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B3: HTTPS://FNET.BMFBOVESPA.COM.BR/FNET/PUBLICO/ABRIRGERENCIADORDOCUMENTOSCVM, NO CANTO SUPERIOR ESQUERDO DA TELA CLICAR EM “EXIBIR FILTROS", EM
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A DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO E 13 DE OUTUBRO DE 2025.
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2. PRINCIPAIS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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2.1 Breve descricao da oferta

As Cotas da 12 (primeira) emissao da Classe do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO TORRE RIO CLARO OFFICES - RESPONSABILIDADE LIMITADA
(“Fundo”) serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de
colocacdao (“Cotas” e “12 Emissao”, respectivamente), conduzida pela MAX CAPITAL
MARKETS LTDA., devidamente autorizada pela CVM para atuar na coordenacgao de ofertas
publicas de valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério CVM n© 21.391 de 31 de
outubro de 2023, com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de S3ao Paulo, na Avenida das
Nacdes Unidas, n° 14.401, Edificio Parque da Cidade, Torre Taruma (C2), Conjunto 601,
Vila Gertrudes, CEP 04794-000, inscrita no CNPJ sob o n© 50.290.187/0001-83, na
qualidade de instituicao intermediaria lider, enquanto instituicdo integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios ("Coordenador Lider”), de acordo com a Resolucdo da
CVM n° 160, de 13 de julho de 2022 (“Resolugao CVM 160"), a Resolucao da
CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022 (“Resolugdao CVM 175"), nos termos e
condigdes do regulamento do Fundo, que inclui a parte geral e o anexo descritivo da Classe
(*“Regulamento”) e do “Contrato de Estruturacdo, Coordenacdo e Distribuicdo Publica,
Sob Regime de Melhores Esforcos, da 1@ (primeira) Emissdo da Classe de Cotas do Fundo
De Investimento Imobiliario Torre Rio Claro Offices - Responsabilidade Limitada”,
celebrado em 19 de setembro de 2025 entre o Fundo (representado pela Administradora)
e o Coordenador Lider (“Contrato de Distribuicdo”).

O Fundo é administrado pela OURIBANK S.A. BANCO MULTIPLO, acima qualificada
(“Administradora”). O Fundo ndo possui gestor, uma vez que a politica de investimentos
do Fundo ndo permite a aplicagdo de parcela superior a 5% (cinco por cento) do patriménio
liquido em valores mobilidrios, de modo em que a Administradora é o Unico “Prestador de
Servicos Essenciais”, nos termos do art. 5° do Anexo Normativo III da Resolugao CVM 175.

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

Os termos e condicbes da 12 Emissdo e da Oferta foram aprovados por meio do
“Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo de Investimento Imobiliario Torre Rio
Claro Offices - Responsabilidade Limitada”, realizado em 11 de agosto de 2025
(“Instrumento de Constituicao do Fundo” ou “Ato de Aprovacao da Oferta”), e
retificado conforme o “Instrumento Particular de Retificacdo do Ato de Constituicdo do
Fundo de Investimento Imobiliario Torre Rio Claro Offices — Responsabilidade Limitada“
celebrado em 19 de setembro de 2025 ( “"Retificagdao do Ato de Aprovacgao da Oferta”).

O Ato de Aprovacao da Oferta encontra-se anexo a este Prospecto na forma do Anexo I.

A Retificacdo do Ato de Aprovacao da Oferta encontra-se anexo a este Prospecto na forma
do Anexo I.b.

A Oferta serd registrada na ANBIMA - Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais ("ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cdédigo de
Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor ("Codigo ANBIMA
de Administracao e Gestao"”), e no “Cddigo de Ofertas Publicas”, conforme em vigor, €
suas “Regras e Procedimentos de Ofertas Publicas”, conforme em vigor (em conjunto,
“Codigo ANBIMA de Ofertas” e, quando em conjunto com o Cdédigo ANBIMA de
Administracdo e Gestdo, os “Codigos ANBIMA”) , em até 7 (sete) dias corridos contados
da data de divulgacdo do anuncio de encerramento da Oferta (“Andncio de
Encerramento”).

O Fundo sera registrado na ANBIMA, em atendimento ao disposto no Cédigo ANBIMA de
Administragdo e Gestao.

2.2 Apresentacdao da classe com as informagOes que o administrador deseja
destacar em relagdo aquelas contidas no regulamento

As Cotas da Classe (“Cotas”) (i) serdo emitidas em série Unica (ndo existindo diferengas
acerca de qualquer vantagem ou restricdo entre as Cotas da mesma Classe) e
conferem aos seus titulares direitos politicos, patrimoniais e econO6micos idénticos;
(ii) corresponderdo a fragOes ideais do patrimonio liquido da Classe; (iii) ndo serdo
resgataveis; (iv) terdo a forma escritural e nominativa; e (v) conferirdo aos seus titulares,
desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em



quaisquer rendimentos da Classe, se houver; (vi) ndo conferirdo aos seus titulares
propriedade sobre os ativos integrantes da carteira da Classe ou sobre fracao ideal desses
ativos; (vii) no caso de emissao de Cotas pela Classe, conferirdo aos seus titulares direito
de preferéncia na subscricdo de Cotas, salvo se aprovado em sentido contrario pelos
Cotistas do Fundo em assembleia de Cotistas; (viii) cada Cota correspondera a um voto
nas assembleias especiais da Classe ou na assembleia geral do Fundo; e (ix) serdo
registradas em contas de depdsito individualizadas, mantidas pela VORTX
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na cidade
e estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n® 215, 4° andar, Pinheiros, inscrita no
CNPJ sob n.° 22.610.500/0001-88, devidamente autorizada ao exercicio profissional de
escrituracdo de cotas de fundos de investimento pelo ato declaratério CVM n© 15.382 de
08 de dezembro de 2016, na qualidade de escriturador das cotas da Classe do Fundo
(“Escriturador”) em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade
das Cotas e a qualidade de Cotista da Classe, sem emissdo de certificados.

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

Sem prejuizo do disposto nos itens “(i)” e “(viii)” acima, tendo em vista a caracterizacdo
de conflito de interesse, ndo podem votar nas assembleias de Cotistas: (i) o prestador de
servico, essencial ou ndo, do Fundo; (ii) os socios, diretores e empregados do prestador
de servigo; (iii) as partes relacionadas ao prestador de servigo, seus socios, diretores e
empregados; (iv) o Cotista que tenha interesse conflitante com o do Fundo, classe ou
subclasse no que se refere a matéria em votagdao; e (v) o Cotista, na hipotese de
deliberacado relativa a laudos de avaliacao de bens de sua propriedade.

Nao se aplica o disposto acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo ou da Classe forem,
no momento de seu ingresso no Fundo, as pessoas mencionadas nos itens “(i)” a “(v)”
acima; (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas do Fundo, da
mesma classe ou subclasse, conforme o caso, manifestada na propria assembleia de
Cotistas da Classe, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a
assembleia de Cotistas em que se dara a permissao de voto; ou (iii) se aplicavel, todos
0s subscritores de Cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a
integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de
que trata o paragrafo 6° do artigo 8° da Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976,
conforme em vigor (“Lei das Sociedades por Agbes”), e o paragrafo 3° do artigo 9° do
Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
em vigor ("Lei n°® 8.668/93") e no artigo 3° do Anexo Normativo III da Resolugdo
CVM 175, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

Cada Cota tera as caracteristicas que |he forem asseguradas no Regulamento do Fundo,
nos termos da legislacdao e regulamentagao vigentes.

2.3 Identificacdao do publico-alvo

A Oferta é destinada ao publico em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas,
fundos de investimento, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou
com sede no Brasil, bem como investidores ndao residentes que invistam no Brasil segundo
as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento, respeitadas
eventuais vedagdes previstas na regulamentagdo em vigor, inclusive investidores
gualificados e profissionais nos termos da Resolucao da CVM n© 30, de 11 de maio de 2021
(“"Resolucao CVM 30" e “Investidores”, respectivamente), sendo certo que aqueles que
formalizem Documento de Aceitagao da Oferta ou Ordem de Investimento, conforme o
caso: (i) em valorigual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), considerando
o Preco por Cota, que equivale a quantidade minima de 100.000 (cem mil) Cotas serdo
considerados “Investidores Institucionais”; ou (ii) em valor igual ou inferior a R$
999.990,00 (novecentos e noventa e nove mil hovecentos e noventa reais), considerando
o Preco por Cota, que equivale a quantidade maxima de 99.999 (noventa e nove mil e
novecentas e noventa e nove) Cotas serdao considerados "“Investidores Nao
Institucionais”, sendo certo que o Documento de Aceitagdo da Oferta ou Ordem de
Investimento devera ser apresentado a uma Unica Instituigdo Participante da Oferta.



No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento
nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolucdo da CVM n© 11, de 18 de novembro de 2020,
conforme em vigor ("Resolugao CVM 11").

Nos termos da regulamentacdo em vigor, podera ser aceita a participacdo de Pessoas
Vinculadas (conforme definido abaixo) na Oferta. Para os fins da Oferta, serao
consideradas pessoas vinculadas os Investidores que sejam, nos termos do inciso XVI do
artigo 2° da Resolugdao CVM 160 e do artigo 29, inciso XII, da Resolucdo da CVM n° 35, de
26 de maio de 2021, conforme em vigor: (i) controladores, diretos ou indiretos, e/ou
administradores, do Fundo e/ou da Administradora vinculados a Oferta, bem como seus
respectivos conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o
29 (segundo) grau; (ii) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores do
Coordenador Lider e dos Participantes Especiais; (iii) funcionarios, operadores e demais
prepostos das Instituicbes Participantes da Oferta, da Administradora, diretamente
envolvidos na estruturacao da Oferta; (iv) assessores de investimento que prestem
servigos as Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham,
com as Instituicdes Participantes da Oferta e a Administradora, contrato de prestagao de
servigos diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte operacional
no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas
Instituicdes Participantes da Oferta, pela Administradora, ou por pessoas a elas vinculadas;
(vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)”
a “(v)” acima; e (viii) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenga a pessoas
mencionadas nos itens acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros nao
vinculados ("Pessoas Vinculadas”).

Fica estabelecido que os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas deverao,
necessariamente, indicar no Documento de Aceitacao, a sua condigdo de Pessoa Vinculada.

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, ndo sera permitida a colocagao de Cotas junto
aos Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da
Resolucdo CVM 160, sendo os respectivos Documentos de Aceitagdo automaticamente
cancelados, observadas as excegdes previstas no §1° do artigo 56 da Resolugao CVM 160.

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

N3o serdo realizados esforgos de colocacdo de Cotas em qualquer outro pais que ndo o
Brasil.

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

2.4 Indicacdo sobre a admissao a negociacao em mercados organizados

As Cotas serdo admitidas para: (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por meio
do DDA; e (ii) negociacdo e liquidacdo no mercado secundario exclusivamente por meio
do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3.

Nao obstante o disposto acima, exclusivamente, as Cotas cuja subscricdo e integralizacao
sejam realizadas junto ao Escriturador ndo serdo automaticamente negociaveis no
ambiente da B3 apds a sua conversdo. A transferéncia das referidas Cotas para a Central
Depositaria B3 para permitir a sua negociacao no ambiente da B3 sera de responsabilidade
do respectivo Cotista e devera ser realizada por meio de um agente de custddia de sua
preferéncia. Essa transferéncia podera levar alguns dias e o Cotista incorrerd em custos,
0s quais serdo estabelecidos pelo agente de custddia de preferéncia do Cotista que desejar
realizar a transferéncia em questdo.

As Cotas serao custodiadas eletronicamente na B3.



O Escriturador sera responsavel pela custdodia das Cotas que ndo estiverem custodiadas
eletronicamente na B3.

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

O preco de emissdo de cada Cota objeto da 1@ Emissdo sera, nos termos do Ato de
Aprovacao da Oferta, equivalente a R$ 10,00 (dez reais), correspondente a perspectiva de
rentabilidade do Fundo, observado que tal valor inclui a Taxa de Distribuicdo Primaria
(conforme abaixo definido) e que sera fixo até a data de encerramento da Oferta
(“Preco por Cota”).

Sera devida taxa no valor de R$ 0,09 (nove centavos) por Cota, equivalente a 0,94%
(noventa e quatro centésimos por cento) do Prego por Cota a ser paga pelos Investidores
(“Taxa de Distribuicdo Primaria”), ja inclusa ao Preco por Cota, cujos recursos serao
utilizados para pagamento de todos os custos e despesas da Oferta, inclusive a comissao
de estruturacdo e distribuicdo da Oferta, sendo certo que, caso a Taxa de Distribuigao
Primaria seja (i) insuficiente para cobrir os custos e despesas da Oferta, referidos custos
serdo arcados pelo Fundo, ou (ii) superior ao montante necessario para cobrir todos os
custos e despesas da Oferta, o saldo remanescente arrecadado sera incorporado ao
patrimonio da Classe.

2.6 Valor total da oferta e valor minimo da oferta

O montante da Oferta sera de, inicialmente, até R$ 36.000.000,00 (trinta e seis milhdes
de reais) ("Montante Total da Oferta”), podendo o Montante Total da Oferta ser
diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicao Parcial (conforme abaixo definido),
desde que atingido o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

N3o havera a possiblidade de emissao de lote adicional, nos termos do artigo 50 da
Resolugdao CVM 160.

N3o serd outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider a opgdo de distribuicdo de lote
suplementar para fins de estabilizacdo do preco das Cotas, nos termos do artigo 51 da
Resolugdo CVM 160.

A realizagdo da Oferta estd condicionada a subscricdo e integralizagdo de, no minimo,
R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais), correspondente a 2.000.000 (duas milhdes) de
Cotas (“"Montante Minimo da Oferta”). Atingido tal montante, as demais Cotas que nao
forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicao (conforme
abaixo definido) deverdo ser canceladas pela Administradora. Uma vez atingido o Montante
Minimo da Oferta, a Administradora, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderdo
encerrar a Oferta a qualquer momento.

2.7 Quantidade de cotas a serem ofertadas de cada classe e subclasse, se for
0 caso

A quantidade de Cotas sera de, inicialmente, até 3.600.000 (trés milhGes e seiscentas mil)
Cotas, podendo tal quantidade inicial ser diminuida em virtude da possibilidade de
Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que atingido o Montante Minimo
da Oferta.



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

Os recursos liquidos a serem captados na Oferta serdao aplicados pela Administradora, de
forma ativa e discricionaria, em Ativos Imobiliarios, conforme definido no Quadro Resumo
do Anexo da Classe de Cotas do Regulamento (“Ativos Imobiliarios”), quais sejam: a
aquisicdo e a exploracdo de imdveis e direitos reais sobre bens imdveis, localizados em
todo territdrio nacional, objetivando fundamentalmente a valorizagdo e a rentabilidade de
suas Cotas por meio do investimento nos Ativos Imobilidrios, auferindo rendimentos
advindos destes, bem como auferir ganho de capital nas eventuais negociacdes dos Ativos
Imobilidrios. Para mais informagdes sobre a Politica de Investimento do Fundo, recomenda-
se a leitura do item 2 “Da Politica de Investimentos” do Anexo da Classe constante do
Regulamento, disponivel na pagina 103 deste Prospecto.

Sem prejuizo do disposto acima, os recursos da Oferta serdo preferencialmente utilizados
para o pagamento da Primeira Parcela (conforme abaixo definida) da aquisicdo das
unidades 41, 42, 43, 51, 52, 53, 61 e 62 andares da Torre Rio Claro Offices, localizada na
Alameda Rio Claro, n® 190, Bairro Bela Vista, Sdo Paulo/SP, objeto das matriculas 205.772,
205.773, 205.774, 205.775, 205.776, 205.777, 205.778 e 205.779 respectivamente,
todas do 4° Registro de Imodveis de Sao Paulo (*Iméveis Rio Claro”) integrantes do
empreendimento imobiliario “Cidade Matarazzo”, empreendimento imobilidario que é
detido pelo FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII REC RENDA
IMOBILIARIA - RESPONSABILIDADE LIMITADA, inscrito no CNPJ sob o n°
13.486.793/0001-42, administrado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com sede na Rua Alves Guimardes
n® 1.212, Pinheiros, Sao Paulo - SP, CEP 05410-002, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
13.486.793/0001-42 ("RECT"). Nesse sentido, em 13 de agosto de 2025, o Fundo celebrou
com o RECT uma proposta de aquisicdo dos Imdveis Rio Claro ("Proposta de Aquisicao”).

Os Imaveis Rio Claro possuem: (i) 5 acessos privativos por andar; (ii) 3 elevadores sociais;
(iii) lobby amplo e sofisticado; (iv) salas de reunido e eventos; (v) valet parking;
(vi) seguranca no edificio e complexo; e (vii) estdo integrados ao Complexo Matarazzo.

A Torre Rio Claro Offices é um edificio boutique de padrdao AAA, com apenas cinco andares,
localizado no prestigiado Complexo Cidade Matarazzo, na regidao da Avenida Paulista, em
S3do Paulo/SP.

O complexo abriga um hotel seis estrelas da rede internacional Rosewood, uma torre
residencial, restaurantes de alta gastronomia, wellness center, auditério, salas de
concertos e de exposicdes, a charmosa Praga das Oliveiras, a Capela de Santa Luzia, entre
outros espagos exclusivos.

Em breve, serd inaugurado o Retail Village, consolidando o local como um dos principais
pontos de encontro de High NetWorth Individuals no Brasil.

Para mais informacdes sobre os Imodveis Rio Claro, veja o Estudo de Viabilidade, no Anexo
105 deste Prospecto.

Nos termos da Proposta de Aquisicdo, o preco de aquisicdo dos Imoveis Rio Claro proposto
€ de R$ 90.000.000,00 (noventa milhdes de reais) ("Preco de Aquisicdao”), o qual sera
pago em 181 (cento e oitenta e uma) parcelas, sendo: (i) a primeira parcela a vista, no
valor de R$ 35.000.000,00 (trinta e cinco milhdes de reais) (“Primeira Parcela”), que
devera ser paga na data de assinatura do compromisso de compra e venda; e (ii) o saldo
do Preco de Aquisicdo sera corrigido por IPCA + 7,5% (sete inteiros e cinquenta
centésimos por cento) ao ano (“Taxa”), e sera pago em 180 (cento e oitenta) parcelas
mensais iguais no valor de R$ 502.195,59 (quinhentos e dois mil e cento e noventa e cinco
reais e cinquenta e nove centavos) cada, a serem corrigidas mensalmente pela variagao
positiva do IPCA (“"Parcelas a Prazo”).

Caso a captagao de recursos, pelo Fundo, no ambito da Oferta, seja inferior ao valor da
Primeira Parcela, porém igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta, nos termos da
Proposta de Aquisicao, o valor da Primeira Parcela sera reajustado para o valor equivalente



ao montante liquido captado pelo Fundo, deduzidas as despesas da Oferta. Nesse caso,
havera acréscimo de mais Parcelas a Prazo, em valores que garantam que o novo Precgo
de Aquisicao, trazido a valor presente, com base na Taxa, seja 0 mesmo valor do Preco de
Agquisigao.

Adicionalmente, a Aquisicdo dos Imédveis Rio Claro estd condicionada as seguintes
condicOes precedentes (“Condicoes Precedentes Aquisicao”):

a) Captacdo, no ambito da Oferta, do Montante Minimo da Oferta;

b) Resultado satisfatorio de laudo de avaliagdo dos Imédveis, a ser conduzido por
empresa independente as expensas do Fundo;

c) Realizagdo, com resultado satisfatério ao Fundo, de diligéncia juridica dos Iméveis,
do RECT e até 2 (dois) antecessores nos ultimos 10 anos, para constatar a auséncia
de 6nus e/ou contingéncias que possam prejudicar a seguranca juridica da aquisicao
dos Imdveis, incluindo aspectos ambientais;

d) Negociacdo e aprovacgao, entre as Partes, dos termos e condi¢cdes dos Documentos
Definitivos (conforme definido na Proposta de Aquisicdo), contendo as condigdes
indicadas na Proposta de Aquisicdo;

e) Decurso do prazo do direito de preferéncia detido pelos locatarios dos Imdveis, com
a renuncia expressa ou tacita do direito de preferéncia, nos termos dos artigos 27 ao
34 da Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991;

f) A obtencao, pelo RECT, de todas as aprovagoes necessarias a conclusdo da Transacdo
objeto da Proposta de Aquisicdo, conforme o caso;

g) Aprovacao da Transacao pela Administradora do Fundo; e

h) A inexisténcia de quaisquer impedimentos legais e/ou regulatorios a realizacdo da
Transagao proposta; O valor de mercado dos Imoveis Rio Claro, conforme laudo de
avaliacdo disponivel no Anexo V deste Prospecto (“Laudo de Avaliacao”) é de
R$ 91.300.000,00 (noventa e um milhdes e trezentos mil reais).

As Parcelas a Prazo serdo pagas com os recursos oriundos da locacdo dos Imdveis Rio
Claro. Na hipotese de vacancia parcial e/ou total dos Imdveis Rio Claro, o Fundo devera
realizar novas emissdes de cotas da Classe para obter os recursos suficientes para o
pagamento das Parcelas a Prazo. PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS
RISCOS DECORRENTES DE TAL SITUACAO, VIDE OS FATORES DE RISCO “Risco de
vacancia, rescisdo de contratos de locacdo e revisao do valor do aluguel”,
CONSTANTE DA PAGINA 22

RESPECTIVAMENTE, DESTE PROSPECTO.

CASO NAO SEJA VERIFICADO O CUMPRIMENTO DAS CONDIGCOES PRECEDENTES
DA AQUISICAO, O FUNDO DESTINARA OS RECURSOS DA OFERTA PARA A
APLICACAO PRIMORDIALMENTE EM OUTROS ATIVOS IMOBILIARIOS, A SEREM
SELECIONADOS PELA ADMINISTRADORA, NA MEDIDA EM QUE SURGIREM
OPORTUNIDADES DE INVESTIMENTO, OBSERVADA A POLITICA DE
INVESTIMENTO DESCRITA NO REGULAMENTO DO FUNDO.

NAO HA GARANTIA DE QUE A ADMINISTRADORA CONSEGUIRA DESTINAR OS
RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA DE FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE
VIABILIDADE.

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

Ap0s a Oferta, caso o Fundo venha a adquirir Ativos que estejam em situacdo de potencial
conflito de interesses, nos termos do artigo 31 do Anexo Normativo III da Resolugdao CVM
175 (“Ativos Conflitados”), os Ativos Conflitados serao adquiridos em bases comutativas
e de acordo com as praticas adotadas para a aquisicao de qualquer outro ativo pelo Fundo.

Nessa hipdtese, a concretizacdo da aquisicdo dos referidos Ativos Conflitados, os quais
podem incluir Ativos Imobiliarios, dependera da aprovacgao prévia, especifica e informada
de Cotistas reunidos em assembleia especial de Cotistas que representem,
cumulativamente: (i) maioria simples das Cotas dos Cotistas presentes na assembleia
especial de Cotistas; e no minimo (ii.a) 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas
pelo Fundo caso o Fundo tenha mais de 100 (cem) cotistas ou (ii.b) metade das cotas
emitidas pelo Fundo caso o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. Por ocasido da convocacgdo
da referida assembleia especial de Cotistas, se for o caso, a Administradora disponibilizara
aos Cotistas, todas as informagoes e documentos necessarios ao exercicio informado do
direito de voto, incluindo a descricdo do Ativo Alvo a ser adquirido, identificacdo do(s)
vendedor(es), e custos de aquisicao acompanhado do respectivo laudo de avaliagao, se for
0 caso. Assim, previamente a aquisicao de Ativos Conflitados, a Administradora submetera
tal aquisicdo a deliberagdo dos Cotistas, juntamente com demais itens de potencial situagdo
de conflito de interesses.

ApOs o encerramento da Oferta, por meio da divulgagdao do Anuncio de Encerramento, caso
o Fundo venha a adquirir ativos em situacao de potencial conflito de interesses, nos termos
dos artigos 27, §19, 31 e 32, inciso IV, do Anexo Normativo III da Resolucao CVM 175, a
concretizacdo da aquisicdo dos referidos Ativos em situacdao de potencial conflito de
interesses dependera da aprovagdo prévia, conforme exposto nos paragrafos acima.

PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DE
SITUAGCOES DE CONFLITO DE INTERESSES, VIDE OS FATORES DE RISCO “RISCO
DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES"” E "RISCO DE DISCRICIONARIEDADE
DE INVESTIMENTO PELA ADMINISTRADORA"”, CONSTANTE, RESPECTIVAMENTE,
NAS PAGINAS 23 E 34 DESTE PROSPECTO.

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

Em caso de distribuicdo parcial das Cotas, nos termos do artigo 73 da Resolugdo CVM 160,
e desde que atingido o Montante Minimo da Oferta, os recursos captados serdo aplicados
em conformidade com o disposto na Secdo 3.1. acima.

Considerando na data deste Prospecto os Imdveis Rio Claro sdo os Unicos ativos em
prospeccao pela Administradora, na hipétese de apenas parte dos recursos almejados com
a Oferta vir a ser obtida por meio da distribuicdo, observado a captagao do Montante
Minimo da Oferta, nos termos da Proposta de Aquisicdo, o valor da Primeira Parcela sera
reajustado para o valor equivalente ao montante liquido captado pelo Fundo, deduzidas as
despesas da Oferta. Nesse caso, havera acréscimo de mais Parcelas a Prazo, em valores
que garantam que o novo Prego de Aquisicao, trazido a valor presente, com base na Taxa,
seja 0 mesmo valor do Pregco de Aquisigao.

Assim, manter-se-a o objetivo prioritario de aquisicdo dos Imdveis Rio Claro, nos termos
acima expostos.

NAO HAVERA FONTES ALTERNATIVAS DE CAPTACAO, EM CASO DE DISTRIBUICAO
PARCIAL.
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4. FATORES DE RISCO
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4.1 Em ordem decrescente de relevancia, os principais fatores de risco associados
a oferta e ao emissor.

Antes de tomar uma decisado de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil
de risco, avaliar cuidadosamente todas as informacoes disponiveis neste Prospecto e no
Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas a politica de
investimento, a composicdo da carteira de ativos da Classe e aos fatores de risco descritos

nesta secdo, aos quais o Fundo e os Investidores estdo 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 aplicacbes 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 flutuagées tipicas do
mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicbes adversas de liquidez e negociacao
atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que a Administradora mantenha 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
0s Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral.
Os negocios, reputacgdo, situacdo financeira ou resultados da Classe podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que
ndo sejam atualmente de conhecimento da Administradora 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 160.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas é uma aplicagcdo em valores mobiliarios, o que pressupfe que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizagdo e dos rendimentos a serem pagos pelos
Ativos Imobilidrios. No caso em questado, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita e/ou a
negociacdo dos Ativos Imobilidrios em que o Fundo venha a investir, bem como
dependerao dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade de o Fundo ser
obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacdes,
reduzindo o valor disponivel para distribuicdes aos Cotistas, o que podera afetar
adversamente o valor de mercado das Cotas. Nesse sentido, caso o Cotista queira negociar
suas Cotas no mercado secundario, podera sofrer prejuizos em razdao da queda no valor
de mercado das Cotas.

Ndo obstante, os ativos objeto de investimento do Fundo apresentam seus proprios riscos,
que podem ndo ter sido analisados em sua completude, podendo inclusive serem
alcangados por obrigagGes de terceiros, em decorréncia de pedidos de recuperacdo judicial
ou de faléncia, ou planos de recuperacdo extrajudicial, processos judiciais ou em outros
procedimentos de natureza similar, o que afetara o Cotista negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de crédito dos locatarios

Os bens integrantes do patrimonio da Classe estdo sujeitos ao inadimplemento dos
locatarios dos Ativos Imobiliarios que integram a sua carteira de ativos. O Fundo estara
exposto aos riscos de crédito dos locatarios dos contratos de locagdo dos Ativos Imobilidrios
gue componham a carteira de ativos da Classe. Encerrado cada contrato de locacdo, a
performance dos investimentos da Classe estara sujeita aos riscos inerentes a demanda
por locagdo dos Iméveis. A Administradora ndo é responsavel pela solvéncia dos locatarios
dos Imédveis, tampouco por eventuais variacées na performance da Classe decorrentes dos
riscos de crédito acima apontados.
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Eventual vacancia dos Imdveis e/ou inadimpléncia dos locatarios dos Imdveis, bem como
alteragGes nas condigdes econO6micas, legais e politicas que possam comprometer a
capacidade de pagamento dos locatarios podem trazer impactos significativos ao Fundo,
podendo, inclusive, comprometer a capacidade do Fundo em adimplir com o pagamento
das Parcelas a Prazo dos Imdveis Rio Claro, ensejando em eventual rescisdo da aquisigdo
dos Imdveis Rio Claro.

Caso ocorram esses eventos, o Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade; (ii)
sofrer perdas financeiras até o limite das operacdes contratadas e nado liquidadas; e/ou (iii)
ter de provisionar desvalorizagdo de ativos, o que afetara o preco de negociacdo de suas
Cotas e, consequentemente, afetard negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de Nao Aquisicdao dos Iméveis Rio Claro

Na presente data, a aquisicdo dos Imdveis Rio Claro esta condicionada a verificacdo do
cumprimento das CondicOes Precedentes Aquisicdo, as quais, caso ndo sejam verificadas,
implicardo na ndo efetivagao da aquisicdo. Nessa hipotese, o Fundo podera ndo dispor de
Ativos Imobilidrios para alocar os recursos provenientes da Oferta, podendo a expectativa
de rentabilidade ser impactada negativamente, seja pela auséncia de Ativos Imobiliarios
disponiveis no mercado, seja pela alocagdo em alternativas menos rentaveis, o que podera
acarretar em prejuizo ao retorno das Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de nao materializacao das perspectivas contidas neste Prospecto

Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, do mercado imobilidrio, dos ativos
que poderao ser objeto de investimento pelo Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos
orgdos publicos e por outras fontes independentes. As informagdes sobre o mercado
imobiliario apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio de pesquisas
internas, pesquisas de mercado, informacgdes publicas e publicacbes do setor.

Ndo ha garantia de que o desempenho futuro da Classe seja consistente com essas
perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas
neste Prospecto e impactar adversamente a rentabilidade da Classe e do Fundo e o valor
de negociacdo de suas Cotas. Dessa forma, podem resultar em prejuizos para a Classe e
para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a fatores macroeconomicos relevantes e politica governamental

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes
econémicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente.
A reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre a liquidez e o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo
o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado,
o surgimento de condigdes econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente
resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos
externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo
em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma
negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais
como: flutuacdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagbes nos precos de ativos
(inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, redugdo de gastos, desaceleragdo da
economia, instabilidade cambial e pressdo inflacionaria.

Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou
no Brasil, podera prejudicar as atividades do Fundo, o patrimdnio da Classe, a rentabilidade
dos cotistas e o valor de negociagdao das Cotas.
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Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos
extraordinarios ou situagbes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econ6mica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagbes nas taxas
de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderao
afetar negativamente os precgos dos ativos integrantes da carteira da Classe e o valor das
Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizagao de Cotas; e/ou
de distribuicdo dos resultados da Classe; ou (b) liquidacdo da Classe, o que podera
ocasionar a perda, pelos respectivos cotistas, do valor de principal de suas aplicagdes.

O Brasil, atualmente, esta sujeito a acontecimentos que incluem, por exemplo, (i) a crise
financeira e a instabilidade politica nos Estados Unidos, (ii) o conflito entre a Ucrénia e a
Russia, que desencadeou a invasdo da Russia em determinadas areas da Ucrania, dando
inicio a uma das crises militares mais graves na Europa, desde a Segunda Guerra Mundial,
(iii) a guerra comercial entre os Estados Unidos e a China, (iv) o conflito armado iniciado
em 07 de outubro de 2023 entre o grupo sunita palestino "Hamas"” e o Estado de Israel; e
(v) crises na Europa e em outros paises, que afetam a economia global, produzindo uma
série de efeitos que afetam, direta ou indiretamente, os mercados de capitais e a economia
brasileira, incluindo as flutuagGes de precos de titulos de empresas cotadas, menor
disponibilidade de crédito, deterioracdo da economia global, flutuacao em taxas de cdmbio
e inflagao, entre outras, que podem afetar negativamente o Fundo.

Adicionalmente, os ativos financeiros da Classe devem ser marcados a mercado, ou seja,
seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagdo no
mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacao. Como
consequéncia, o valor das Cotas de emissdo do Fundo podera sofrer oscilacdes frequentes
e significativas, inclusive ao longo do dia. Como consequéncia, o valor de mercado das
Cotas de emissdao do Fundo podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial.

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

As Cotas do Fundo poderdo apresentar baixa liquidez no mercado secundario quando em
comparacdo com outras modalidades de investimento, enfrentando, ainda, certa
dificuldade para possivel venda de cotas, mesmo sendo estas admitidas para negociacdo
no mercado de balcao organizado, de modo que no curto prazo podem, inclusive, acarretar
perdas do capital aplicado para o investidor que pretenda negociar sua Cota, de modo que
o investidor que adquirir as cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento
no Fundo consiste em investimento de longo prazo.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relativos aos Ativos Imobiliarios

O Fundo tem como Politica de Investimento alocar recursos em Ativos Imobilidrios, sem
qualquer restricdo a setores da economia. Ndo obstante a Politica de Investimento do
Fundo discriminar os ativos componentes dos Ativos Imobilidrios que o Fundo devera
aplicar, o Fundo ndo tem Ativos Imobiliarios pré-definidos, tratando-se, portanto, de um
fundo “genérico” que alocard seus recursos em Ativos Imobilidrios regularmente
estruturados e registrados junto a CVM, quando aplicavel, ou junto aos 6rgaos de registro
competentes.

Dessa forma, a Administradora ndo tem qualquer controle direto das propriedades ou
direitos sobre propriedades imobiliarias.

O Fundo estara sujeito, ainda, aos riscos estabelecidos na documentacao relativa a cada
fundo investido, dentre os quais destacamos aqueles indicados no item “Riscos relativos
ao setor imobilidrio”, tendo em vista serem comumente apontados nos respectivos
regulamentos e prospectos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

17



Risco relativo a impossibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario
até o encerramento da Oferta

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota, somente
podera negociar livremente suas Cotas na B3 na data definida no formulario de liberacdo,
que sera divulgado posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da
obtencdo de autorizagdo da B3.

Sendo assim, o Investidor da Oferta deve estar ciente dos impedimentos descritos acima,
de modo que, ainda que venha a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo podera
negociar as Cotas subscritas até o seu encerramento. Nesse sentido, cada Investidor
devera considerar essa indisponibilidade de negociacdo temporaria das Cotas no mercado
secundario como fator que podera afetar suas decisdes de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos relacionados a Informacoes contidas neste Prospecto

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

Adicionalmente, as informacgdes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e a
economia brasileira sao baseadas em dados publicados pelo Banco Central do Brasil, pelos
o6rgaos publicos e por outras fontes independentes. As informacGes sobre o mercado
imobilidrio apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio de pesquisas
internas, pesquisas de mercado, informacgdes publicas e publicagdes do setor.

Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas
perspectivas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagcdes significativas
em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e
segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e
resultados poderdo ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas
ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes
a remessas para o exterior; flutuagdes cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro
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e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; alteracGes
regulatérias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econ6micos que venham a ocorrer
no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, os
precos dos Ativos que compdem a carteira da Classe do Fundo podem ser negativamente
impactados. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem
impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade das Cotas e o valor de
negociacdo das Cotas, de forma que o Investidor poderd ter o seu horizonte de
rentabilidade significativamente reduzido.

Adicionalmente, a instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados
nos imédveis e seus respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado
historicamente, e continua influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise
politica afetou e podera continuar afetando a confianga dos investidores e da populagdo
em geral e ja resultou na desaceleracdo da economia e no aumento da volatilidade dos
titulos emitidos por empresas brasileiras. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos
fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade das Cotas e o valor de negociacao das Cotas, de forma que o Investidor
podera ter o seu horizonte de rentabilidade significativamente reduzido.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco tributario

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser
modificadas no contexto da reforma tributaria, bem como em virtude de novo
entendimento acerca da legislagdao vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a
Secretaria da Receita Federal tenha interpretacao diferente da Administradora quanto ao
ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributacdo ou quanto a
incidéncia de tributos em determinadas operacbes realizadas pelo Fundo. Nessas
hipéteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS,
Contribuigdo Social nas mesmas condicGes das demais pessoas juridicas, com reflexos na
reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos
aplicaveis sobre determinadas operagdes que anteriormente entendia serem isentas,
podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em
operagoes ja concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a
ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. A Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de
1999, conforme em vigor (“Lei n©® 9.779/99") 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, os fundos de investimento imobilidrio 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 ligadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas
emitidas pelo Fundo, sujeita-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas para fins de
incidéncia da tributacdo 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). Ainda de acordo com a Lei n® 9.779/99,
os rendimentos distribuidos aos Cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital
auferidos sdo tributados na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento).

Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo Unico, inciso II, da Lei n® 11.033,
de 21 de dezembro de 2004, conforme em vigor (“Lei n°® 11.033/04"), ficam isentos do
IR na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas, os rendimentos distribuidos
pelo fundo cujas Cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores
ou no mercado de balcdo organizado. O referido beneficio fiscal (i) sera concedido somente
nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 100 (cem) Cotistas, (ii) ndo sera concedido
ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das Cotas ou cujas Cotas |lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e (iii) ndo
sera concedido ao Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a
ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei n® 9.779/99,
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representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas lhe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de
rendimentos auferidos pelo Fundo. Assim, considerando que no ambito do Fundo ndo ha
limite maximo de subscricdo por Investidor, ndo fardao jus ao beneficio tributario acima
mencionado (i) o Cotista pessoa fisica que seja titular de Cotas que representem 10% (dez
por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas |lhe deem direito ao recebimento
de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
Fundo, (ii) o Cotista pessoa fisica titular de Cotas que, em conjunto com pessoas a ele
ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do artigo 2° da Lei n® 9.779/99, representem
30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das Cotas ou cujas Cotas |lhe derem direito
ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo e/ou (iii) o Cotista, caso o Fundo tenha menos de 100 (cem) Cotistas.
Os rendimentos das aplicagdes de renda fixa e variavel realizadas pelo Fundo estardo
sujeitas a incidéncia do IR retido na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento) no momento
de sua distribuicdo, nos termos da Lei n® 9.779/99, o que podera afetar a rentabilidade
esperada para as Cotas.

Até a data deste Prospecto, a Medida Proviséria n® 1.303, de 11 de junho de 2025 (“MP
1.303") nao foi convertida em lei. Caso a MP 1.303 seja convertida em lei, os rendimentos
auferidos pelos cotistas nas aplicacdes no Fundo ficardo sujeitos a retencdo na fonte do
IRRF a aliquota de 17,5% (dezessete inteiros e cinco décimos por cento), na data da
distribuicdo de rendimentos, da amortizacdo ou do resgate de cotas, sendo que tais
rendimentos distribuidos ficam sujeitos a retencdo do imposto sobre a renda a aliquota de
5% (cinco por cento) aos cotistas pessoas fisicas desde que as Cotas sejam admitidas a
negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdao organizado e
possuirem, no minimo, 100 (cem) cotistas, também observados os requisitos atuais de o
Cotista nao ser titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade
das Cotas ou cujas Cotas |lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e nao ser titular de Cotas
que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do
artigo 2° da Lei n° 9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade
das Cotas ou cujas Cotas |lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30%
(trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Por outro lado, caso
aprovada, a MP 1.303 também afasta a possibilidade de equiparacdo do FII a pessoa
juridica, uma vez que revoga o dispositivo referente na Lei n® 9.779/99. Os efeitos da MP
1.303 ndo serdo aplicados a 12 Emissdo de Cotas do Fundo desde que as Cotas sejam
subscritas e integralizadas até 31 de dezembro de 2025.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Risco de alteracao da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, estad sujeita a
alteragdes, que podem ser decorrentes de alteragdoes legislativas, de alteracdes
decorrentes da reforma tributaria, ou de novos entendimentos acerca da legislagdo
vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e
orgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragbes das politicas
monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das
Cotas, bem como as condicdes para distribuicao de rendimentos e para resgate das Cotas,
inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior.
Ademais, a aplicacao de leis existentes e a interpretacao de novas leis poderao impactar
negativamente os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de
perdas decorrente da criacao de novos tributos, interpretacao diversa da atual sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isencbes vigentes, sujeitando o Fundo
ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario
do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas
que a Administradora adote ou possa adotar, em caso de alteragdo na legislagdo tributaria
vigente. A parte da legislagdo tributdria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos
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Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, matéria de cdmbio
e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estao
sujeitas a alteracbes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos
investimentos, bem como as condigbes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate
das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior
Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

O investimento nas Cotas pode ser comparado, para determinados fins, a aplicagdo em
valores mobilidrios de renda varidvel, visto que a rentabilidade das Cotas depende da
valorizagdo imobiliaria e do resultado da administracéo dos bens e direitos que compdem
o patrimonio do Fundo, bem como da remuneracdo obtida por meio da comercializacdo e
do aluguel de Ativos Imobilidrios. A desvalorizacdo ou desapropriacdo de Ativos
Imobilidrios adquiridos pelo Fundo e a queda da receita proveniente de aluguéis, entre
outros fatores associados aos ativos do Fundo, poderao impactar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. Além disso, o
Fundo esta exposto aos riscos inerentes a locagao ou arrendamento dos Ativos Imobiliarios,
de forma que nao ha garantia de que todas as unidades dos Ativos Imobilidrios estarao
sempre alugadas ou arrendadas. Adicionalmente, os outros ativos que poderdo ser objeto
de investimento pelo Fundo poderéo ter aplicagbes de médio e longo prazo, que possuem
baixa liquidez no mercado. Assim, caso seja necessaria a venda de Ativos ou de quaisquer
Ativos Imobilidrios da carteira da Classe, podera ndao haver compradores ou o preco de
negociacdo podera causar perda de patrimonio ao Fundo, bem como afetar negativamente
o patrimbénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas, causando
prejuizos aos Cotistas.

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

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacGes e para a elaboragdo
das demonstragdes financeiras dos Fundos de Investimento Imobilidrio advém das
disposicdes previstas na Instrucao da CVM n© 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme
em vigor ("Instrugcao CVM 516”). Com a edicdo da Lei n® 11.638, de 28 de dezembro de
2007, que alterou a Lei das Sociedades por Acdes e a constituicdo do Comité de
Pronunciamentos Contabeis (“CPC”), diversos pronunciamentos, orientacGes e
interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a
adequacao da legislacdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados
nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instrucdo CVM 516 comegou a vigorar
em 10 de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidacao de todos os atos
normativos contabeis relevantes relativos aos Fundos de Investimento Imobilidrio editados
até entdo. Referida instrugdo contém, portanto, a versdao mais atualizada das praticas
contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil.
Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientacdes
e interpretagOes técnicas, de modo a aperfeigoa-los. Caso a CVM venha a determinar que
novas revisdes dos pronunciamentos e interpretagbes emitidas pelo CPC passem a ser
adotados para a contabilizagdo das operacdes e para a elaboracdao das demonstragdes
financeiras dos Fundos de Investimento Imobiliario, a adocdo de tais regras podera ter um
impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstragdes financeiras do
Fundo e, consequentemente, afetar negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos de Desenquadramento Passivo Involuntario

Na ocorréncia de algum evento que venha a ensejar o desenquadramento passivo
involuntario, a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades
cabiveis, a convocagdo de Assembleia Geral de Cotistas para decidir sobre uma das
seguintes alternativas: (i) incorporacao a outra classe de cotas, (ii) cisao total para fundo
de investimento sob a gestdo de outro gestor, ndo integrante do mesmo grupo econémico,
ou (iii) liquidagdo. A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera
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afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na
ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que o preco de
venda dos Ativos do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar
gue os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua
rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos regulatérios

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, estad sujeita a
alteracdes. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir novas
licencas e autorizacdes necessdarias para o desenvolvimento dos negécios relativos aos
Ativos, gerando, consequentemente, efeitos adversos ao Fundo e aos Cotistas. Ainda,
poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e érgaos reguladores nos
mercados, bem como moratodrias e alteragdes das politicas monetarias e cambiais. Tais
eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condicoes
para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas. Ademais, a aplicacao de leis
existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo,
causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relativos ao setor imobiliario

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdao expedida por
diversas autoridades federais, estaduais e municipais, inclusive, mas ndao se limitando,
existe a possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas apo6s a aquisicao
de Ativos Imobilidrios pelo Fundo, o que podera acarretar empecilhos e/ou alteracdes nos
Ativos Imobilidrios, cujos custos deverdo ser arcados pelo Fundo. Nessa hipotese, os
resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco imobiliario

O preco dos Ativos Imobilidrios, dos demais ativos investidos pelo Fundo, bem como dos
outros ativos relacionados ao setor imobiliario sdo afetados por condigdes econGmicas
nacionais e internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de
autoridades governamentais e érgdos reguladores dos mercados, moratdrias e alteragoes
da politica monetaria, o que pode causar perdas ao Fundo. A reducdo do poder aquisitivo
da populagdo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos Ativos Imobiliarios, dos
aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos e aluguéis,
afetando os ativos do Fundo, o que poderd prejudicar o seu rendimento e o preco de
negociacao das Cotas e causar perdas aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de vacancia, rescisdao de contratos de locagao e revisao do valor do aluguel

Os imdveis que possam integrar a carteira da Classe poderdo nao ter sucesso na celebragéo
de contratos com locatarios e/ou arrendatarios e/ou adquirentes dos empreendimentos
imobiliarios nos quais a Classe vier a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir
a rentabilidade da Classe, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor
de receitas decorrentes de locacao, arrendamento e venda dos empreendimentos.
Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio
e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos empreendimentos (0os quais sdo
atribuidos aos locatarios dos imoveis) poderdo comprometer a rentabilidade da Classe.
Além disso, o periodo de vacancia e as condigdes de mercado poderdo afetar diretamente
a geracao de receitas e, consequentemente, a rentabilidade da Classe.
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Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade
das clausulas e dos termos dos contratos de locagdo, dentre outros, com relagdo ao
montante da indenizacdo a ser paga no caso de rescisdo do contrato pelos locatarios
previamente a expiracdo do prazo contratual, e a revisao do valor do aluguel, podera afetar
negativamente o patrimonio da Classe, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos juridicos

A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de
obrigagdes e responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor e, em razao da pouca
maturidade e da escassez de precedentes em operacdes similares e de jurisprudéncia no
que tange a este tipo de operagao financeira, podera haver perdas por parte dos
Cotistas em razdao do dispéndio de tempo e recursos para manutencdo do arcabouco
contratual estabelecido.

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

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre a Classe e a
Administradora, entre a Classe e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento)
das Cotas da Classe e entre a Classe e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de
aprovacgao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do
artigo 31, Anexo Normativo III, da Resolucdo CVM 175. Deste modo, ndo é possivel
assegurar que eventuais contratagbes ndo caracterizardao situagdes de conflito de
interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais a Classe e aos
Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses
entre o Fundo e a Administradora, entre o Fundo e os prestadores de servigo que dependem
de aprovacdo prévia da assembleia especial de Cotistas, como por exemplo: (i) a aquisigao,
locacdo, arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, pela Classe, de imdvel de
propriedade da Administradora, consultor especializado ou de pessoas a eles ligadas; (ii)
a alienacdo, locacdo ou arrendamento ou exploracdao do direito de superficie de imédvel
integrante do patrimoénio da Classe tendo como contraparte a Administradora, consultor
especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a aquisicdo, pela Classe, de imovel de
propriedade de devedores da Administradora, gestor ou consultor especializado uma vez
caracterizada a inadimpléncia do devedor; (iv) a contratacdo, pela Classe, de pessoas
ligadas a Administradora, para prestacao dos servicos referidos no artigo 27, Anexo III, da
Resolugdao CVM 175, exceto o de primeira distribuicdo de cotas da Classe; e (v) a aquisicao,
pela Classe, de valores mobilidrios de emissdo da Administradora ou de pessoas a ela
ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 41 da
Resolugdao CVM 175.

Desta forma, caso venham a existir atos que configurem potencial conflito de interesses e
estes sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os quéruns de
aprovacdao estabelecido, estes poderdao ser implantados, mesmo que nao ocorra a
concordancia da totalidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco relativo a elaboracdo do Estudo de Viabilidade pela Administradora

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pela propria Administradora do Fundo, e, nas
eventuais novas emissdes de Cotas da Classe, o estudo de viabilidade também podera ser
elaborado pela Administradora, existindo, portanto, risco de conflito de interesses. As
estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pela Administradora e nao foram
objeto de auditoria, revisao, compilacdao ou qualquer outro procedimento por parte de
auditor independente ou qualquer outra empresa de avaliagao. As conclusdes contidas no
Estudo de Viabilidade derivam da opinidao da Administradora e sao baseadas em dados que
nao foram submetidos a verificacdo independente, bem como de informagdes e relatdrios
de mercado produzidos por empresas independentes.
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Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou
recomendacao relacionada ao investimento nas Cotas e, por essas razdes, nao deve ser
interpretado como uma garantia ou recomendacao sobre tal assunto. Ademais, devido a
subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projegdes, bem como devido ao
fato de que as estimativas e projecdes sdao baseadas em diversas suposicdes sujeitas a
incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do
Estudo de Viabilidade serdao alcangadas. Ainda, em razdo de nao haver verificacao
independente do Estudo de Viabilidade, este pode apresentar estimativas e suposicdes
enviesadas acarretando sério prejuizo ao Investidor e ao Cotista.

O Estudo de Viabilidade ndo caracteriza e ndo deve ser entendido como recomendacgao de
investimento, anadlise de valores mobilidrios ou distribuicdo de quaisquer ativos. A
Administradora nao se responsabiliza pela manutencdo das informacgdes contidas no Estudo
de Viabilidade atualizadas e/ou ainda pela concretizagdo de quaisquer
cenarios apresentados.

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de outras restricées de utilizacao do Ativos Imobiliarios pelo Poder Publico

Outras restricdes aos Ativos Imobilidrios também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento dos
proprios Ativos Imobiliarios ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgao e ou
criacdo de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros, o que implicara a perda
da propriedade de tais Ativos Imobiliarios pelo Fundo, hipotese que podera afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas,
causando prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Risco de aumento dos custos de construcao

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio
Riscos relacionados a liquidez das Cotas e dos ativos da carteira da Classe

Os ativos componentes da carteira de ativos da Classe poderdo ter liquidez baixa em
comparacdo a outras modalidades de investimento. O Investidor deve observar o fato de
que os FII sdo, por forca regulamentar, constituidos na forma de condominio fechado, néo
admitindo o resgate de suas Cotas em hipotese alguma. Sendo assim, os FII encontram
pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de Cotas do Fundo ter
dificuldade em realizar a negociacdo de suas Cotas no mercado secundario. Desse modo,
o Investidor que adquirir as Cotas da Classe devera estar consciente de que o investimento
na Classe consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o Regulamento estabelece
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algumas hipéteses em que a Assembleia Geral podera optar pela liquidagdo da Classe e
outras hipdteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos
ativos integrantes da carteira de ativos da Classe aos Cotistas. Os Cotistas poderdo
encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidagdo da Classe, o
que os afetard negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisdoes e/ou atualizacOes de
projecoes

A Classe, a Administradora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacao de
revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto e/ou de qualquer
material de divulgacdo da Classe e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade e
guaisquer revisdes que reflitam alteracdbes nas condicdes econOmicas ou outras
circunstancias posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material de divulgagdo
e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais
projecoes se baseiem estejam incorretas. Sendo assim, as informagdes contidas neste
Prospecto e nos materiais de divulgacdo da Oferta podem nao refletir as condicdes
econdmicas ou outras circunstancias ao tempo da tomada da decisdo de investimento pelo
Investidor, o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento pelos
Investidores.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relacionados a liquidez reduzida dos Investimentos

A aplicacdo do Fundo nos Ativos Imobilidrios e nos outros ativos tém peculiaridades
inerentes a maioria dos fundos de investimento brasileiros, tendo em vista que nao existe
no Brasil a garantia de liquidez para tais investimentos no mercado secundario. Se o Fundo
necessitar alienar seus Ativos, pode nao encontrar compradores ou o preco obtido na venda
podera ser baixo, provocando perda do patrimonio do Fundo e, consequentemente, perda
total ou parcial do montante principal investido pelos Cotistas, causando prejuizos aos
Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco do Investimento nos Ativos de Renda Fixa

O Fundo podera investir em ativos de renda fixa e, pelo fato de serem de curto prazo e
possuirem baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desvalorizacao dos imoveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracdo é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estardao localizados os
imoveis objeto de investimento pela Classe. A analise do potencial econémico da regido
deve se circunscrever ndao somente ao potencial econdmico corrente, como também deve
levar em conta a evolucgdo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista
a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre o
valor do imédvel investido pela Classe e consequentemente podera afetar negativamente o
patrimonio da Classe.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco da Distribuicao Parcial

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam adquiridas a totalidade
das Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patrimonio inferior ao Montante
Total da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que, nesta hipdtese, a rentabilidade do
Fundo estara condicionada aos Ativos Imobiliarios que o Fundo conseguira adquirir com os
recursos obtidos no dmbito da Oferta, vide item “Destinagdo de Recursos” deste Prospecto,
podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar negativamente em decorréncia da
distribuicdo parcial das Cotas.
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Ainda, em caso de Distribuigdo Parcial, a quantidade de Cotas distribuidas sera inferior ao
Montante Total da Oferta, ou seja, existirdo menos Cotas do Fundo em negociacdo no
mercado secundario, o que podera reduzir a liquidez das Cotas do Fundo, afetando
negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de nao concretizacao da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores
poderdo ter seus Documentos de Aceitacao cancelados. Neste caso, caso os Investidores
ja tenham realizado o pagamento das Cotas, a expectativa de rentabilidade de tais recursos
pode ser prejudicada, ja que, nesta hipotese, os valores serdo restituidos liquidos de
tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes,
sendo devida, nessas hipoteses, apenas os Investimentos Temporarios realizadas no
periodo, podendo reduzir, portanto a expectativa de rentabilidade dos investidores,
afetando-os negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forgca maior

Os rendimentos da Classe decorrentes da exploracao dos Ativos Imobilidrios e outros ativos
estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de
forga maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados
aos Ativos Imobilidrios. Portanto, os resultados da Classe estdo sujeitos a situacdes
atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo
gerar perdas a Classe e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de ndao contratacao de seguro

N3o é possivel assegurar que na locacao dos imoveis sera contratado algum tipo de seguro.
Adicionalmente, ndo é possivel garantir que o valor segurado sera suficiente para proteger
os imoveis de perdas relevantes (incluindo, mas ndo se limitando, a lucros cessantes).
Além disso, existem determinadas perdas que ndo estdo cobertas pelas apdlices, tais como
atos de terrorismo, guerras, revolugdes civis, desastres naturais e/ou inundacdes. Se os
valores de indenizacdo pagos pela seguradora ndo forem suficientes para reparar os danos
ocorridos ou, ainda, se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos das apdlices de
seguro vierem a se materializar, a Classe podera sofrer perdas relevantes (incluindo a
perda de receita) e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0os quais poderao
afetar seu desempenho operacional.

A Classe poderd, ainda, ser responsabilizada judicialmente pelo pagamento de indenizagao
a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que, mesmo com eventual direito de regresso,
podera ocasionar efeitos adversos na condicédo financeira da Classe e, consequentemente,
nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, caso os seguros nao sejam renovados ou 0S seguros nNao possam ser
renovados nos mesmos termos atualmente contratados, ha a possibilidade, na ocorréncia
de algum sinistro, que estes nao sejam cobertos pelo seguro ou nao sejam cobertos nos
mesmos termos atuais, o que poderia ter um efeito adverso sobre a Classe.

Ainda, a ocorréncia de sinistros podera ser objeto de agdo judicial entre o detentor do
interesse seguravel e a respectiva seguradora. Nesta hipdtese, ndo é possivel assegurar
que o resultado de tal processo judicial sera favoravel ao detentor do interesse seguravel
e/ou que a respectiva decisao judicial estabeleca valor suficiente para a cobertura de todos
os danos causados ao respectivo imével objeto de seguro. Tais agdes judiciais, poderdo,
ainda, ser extremamente morosas, afetando a expectativa de recebimento dos valores
referentes ao seguro. Neste sentido, a discussdo judicial do seguro entre locatario e
seguradora podera afetar negativamente a rentabilidade da Classe e das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de regularidade dos iméveis

A Classe podera adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda ndo estejam concluidos
e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis. Referidos empreendimentos
imobilidrios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente
regularizados perante os 6rgaos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencdo
da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobilidrios podera provocar a
impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos aos veiculos investidos pelo
Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario até o
encerramento da Oferta

Os recibos das Cotas adquiridas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado
secundario até o encerramento da Oferta e aprovacdo da B3. Nesse sentido, cada
Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociacdo temporaria das Cotas
no mercado secundario como fator que podera afetar suas decisdes de investimento.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relacionados a regularidade de area construida

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagdo prévia da prefeitura municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos
para os imoveis vinculados a investimentos feitos pelo Fundo, caso referida drea ndo seja
passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos 6rgdos responsaveis. Dentre
tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administracdo publica; (ii)
a impossibilidade da averbacao da construgao; (iii) a negativa de expedicao da licenca de
funcionamento; (iv) a recusa da contratacdao ou renovacao de seguro patrimonial; e (v) a
interdicao dos empreendimentos, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de
demolir as areas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os
resultados operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patrimoénio, a rentabilidade
do Fundo e o valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de exposicao associado a locacdo e venda de imdveis

A atuacdo da Classe em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e
procura de bens imoveis em certas regides, a demanda por locacGes dos imdveis e o grau
de interesse de locatarios e potenciais compradores dos ativos imobiliarios, fazendo com
que eventuais expectativas de rentabilidade da Classe sejam frustradas. Nesse caso,
eventuais retornos esperados pela Classe e fontes de receitas podem tornar-se menos
lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma redugdo significativamente diferente da
esperada. A falta de liquidez no mercado imobilidrio pode, também, prejudicar eventual
necessidade da Classe de alienacdo dos ativos imobilidrios que integram o seu patrimoénio.

Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condicdes do mercado imobiliario
local ou regional, tais como o excesso de oferta de espaco para galpOes e centros de
distribuicdo em certa regido (ou imoveis destinados a finalidades semelhantes aquelas dos
imoveis detidos pela Classe em determinada localidade), e suas margens de lucros podem
ser afetadas (i) em fungdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupcdo ou prestacdo
irregular dos servicos publicos, em especial o fornecimento de dgua e energia elétrica.

Nestes casos, a Classe podera sofrer um efeito material adverso na sua condicdo financeira
e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e geridos pela
Administradora, 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.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de decisOes judiciais desfavoraveis

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou
trabalhista nos quais os proprietarios ou antecessores dos Ativos Imobiliarios sejam parte
do polo passivo, cujos resultados podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem
adequadamente provisionados, as decisdes contrarias que eventualmente alcancem
valores substanciais ou impecam a continuidade da operacdo dos Ativos Imobiliarios
podem afetar adversamente suas respectivas atividades e resultados operacionais e,
consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacao das
Cotas, causando prejuizo aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco regulatério

A legislagdo e a regulamentacgdo aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrio ou aos
fundos de investimento em geral, seus Cotistas e aos investimentos efetuados, incluindo,
sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais, leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil e normas promulgadas pelo
Banco Central e pela CVM, estdo sujeitas a alteracdes. As agéncias governamentais ou
outras autoridades podem, ainda, exigir novas licengas e autorizagdes necessarias para o
desenvolvimento dos negdcios relativos aos Ativos do Fundo, gerando, consequentemente,
efeitos adversos ao Fundo. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e drgdos reguladores nos mercados, bem como moratoérias e alteracGes
das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o
valor das Cotas, bem como as condicdes para distribuicdo de rendimentos, inclusive as
regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais,
a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdao impactar nos
resultados do Fundo. Dentre as alteracdes na legislagao aplicavel, destacam-se:

(i) Risco de alteracdes na Lei de Locacao

As receitas do Fundo decorrerdo substancialmente de recebimentos de aluguéis. Dessa
forma, caso a Lei de Locacdo seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo,
por exemplo e sem limitacdo, com relacdo a alternativas para renovacao de contratos de
locacdo e definigdo de valores de aluguel) o Fundo podera ser afetado adversamente, com
reflexo negativo na remuneragao dos Cotistas do Fundo; e

(ii) Risco de alteracdes na legislacao

Além das receitas advindas da locagdo, as receitas do Fundo decorrerdo igualmente de
recebimentos de contrapartidas pagas em virtude da exploracdo comercial dos Ativos
Imobilidrios. Dessa forma, caso a legislacdo seja alterada (incluindo, por exemplo e sem
limitacdo, alteracGes no Codigo Civil e no Estatuto da Cidade) de maneira favoravel aos
ocupantes, o Fundo podera ser afetado adversamente, com reflexo negativo na
remuneracdo dos Cotistas do Fundo.

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

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem
ser detidas por um unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo em que um Unico Cotista
venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posigao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas
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minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberacbes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em fungdo de seus interesses exclusivos em detrimento da Classe e/ou
dos Cotistas minoritarios. Caso a Classe esteja muito pulverizada, determinadas matérias
de competéncia objeto de Assembleia Geral de Cotistas que somente podem ser aprovadas
por maioria qualificada dos Cotistas poderdao ficar impossibilitadas de aprovacao pela
auséncia de quérum de instalacao (quando aplicavel) e de deliberacdao em tais assembleias,
nesse caso, a Classe poderda ser prejudicada por ndao conseguir aprovar matérias de
interesse dos Cotistas, inclusive ocasionando reflexo negativo na rentabilidade do Cotista.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relativos aos Ativos e risco de ndo realizacao dos investimentos

Independentemente da possibilidade de aquisicao de diversos Ativos pelo Fundo,
inicialmente, o Fundo ird adquirir Ativos Imobilidrios derivados de empreendimentos
imobilidrios especificos, o que podera gerar concentragao da carteira. Ndo ha garantias de
gue os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em
quantidade conveniente ou desejaveis a satisfagdo de sua Politica de Investimentos, o que
pode resultar em investimentos menores ou mesmo a nao realizacdo destes investimentos.
A nao realizacao de investimentos ou a realizagdao desses investimentos em valor inferior
ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a taxa de
administracdo, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacao das Cotas, afetando negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de uso de derivativos

A Classe pode realizar operagdoes de derivativos exclusivamente para fins de protecdo
patrimonial mas existe a possibilidade de alteracbes substanciais nos precos dos contratos
de derivativos. O uso de derivativos pela Classe pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo,
(i) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos,
ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratacdo deste tipo de operacao nao
deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora ou do Custodiante,
de qualquer mecanismo de seguro ou do FGC de remuneracdo das Cotas. A contratagao
de operacdes com derivativos podera resultar em perdas para a Classe e para os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos relacionados aos eventuais passivos nos Ativos Imobiliarios existentes
anteriormente a aquisicao de tais ativos pelo Fundo

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou
trabalhista nos quais os proprietarios ou antecessores dos Ativos Imobiliarios sejam parte
do polo passivo, cujos resultados podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem
adequadamente provisionados, as decisbes contrarias afetardo adversamente as
atividades do Fundo e seus resultados operacionais e, consequentemente, o patrimonio, a
rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das Cotas. Além disso, a depender do local,
da matéria e da abrangéncia do objeto em discussdo em acbes judiciais, a perda de acGes
ensejara risco a imagem e reputacdo do Fundo e dos respectivos Ativos Imobiliarios e
podendo, consequentemente, causar prejuizos aos Cotistas.

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

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora podera sofrer intervencao e/ou liquidagao
extrajudicial ou faléncia, a pedido do Banco Central do Brasil, bem como ser
descredenciada, destituida ou renunciara as suas funcgdes, hipdteses em que a sua
substituicdo deverda ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo serd liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais a Classe e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de governanga

N3o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora; (b) os socios,
diretores e funcionarios da Administradora; (c) empresas ligadas a Administradora, seus
socios, diretores e funcionarios; (d) o cotista, na hipdtese de deliberagao relativa a laudos
de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacdo do patrimonio
do Fundo; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relacionados a participacao de pessoas vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdao participar do Procedimento de
Alocacao, sem qualquer limitagdo em relacao ao valor total da Oferta, observado, no
entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
guantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Documentos de
Aceitacao das Pessoas Vinculadas serao cancelados.

A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta com auséncia de limite de sua participagao
podera: (i) reduzir a quantidade de Cotas para o publico em geral, reduzindo a liquidez
dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas
poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagao, influenciando a liquidez; e
(ii) prejudicar a rentabilidade do Fundo. A Administradora e o Coordenador Lider ndo tém
como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas nao ocorrera ou que
referidas Pessoas Vinculadas nao optardo por manter suas Cotas fora de circulacdo,
inclusive o Investidor, ao final do prazo de restricdo de negociagdo em relagdo as Cotas
que venham a ser subscritas no ambito da Oferta, o que podera reduzir a liquidez as Cotas
no mercado secundario e, consequentemente, afetar os Cotistas.

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

Caso na Data de Liquidacdao os Investidores nao integralizem as Cotas conforme seus
respectivos Documentos de Aceitacdo, o Montante Minimo da Oferta poderd ndo ser
atingido, podendo, assim, resultar em ndo concretizacdo da Oferta. Nesta hipdtese, a
Oferta sera cancelada e os Investidores terdo seus Documentos de Aceitacdo cancelados.
Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas, a expectativa
de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipdtese, os valores
serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos
no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipdteses, apenas os Investimentos
Temporarios realizadas no periodo, podendo reduzir, portanto a expectativa de
rentabilidade dos investidores, afetando-os negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de liquidacdao do Fundo

No caso de aprovagao em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidacdo do Fundo, os
Cotistas poderdo receber Ativos e/ou outros ativos em regime de condominio civil. Nesse
caso: (a) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera ser dificultado em funcao do
condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (b) a alienagdo de tais direitos por
um Cotista para terceiros podera ser dificultada em funcado da iliquidez de tais direitos, em
qualquer hipdtese, os Cotistas serdo afetados negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos ativos

Os demais ativos que poderao ser investidos pelo Fundo poderdao conter em seus
documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria.

Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira da Classe em relagao aos
critérios de concentracdo. Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificacdo pela
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Administradora de outros ativos que estejam de acordo com a Politica de Investimento.
Desse modo, a Administradora podera ndao conseguir reinvestir os recursos recebidos com
a mesma rentabilidade, o que pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a
rentabilidade das Cotas, afetando negativamente os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos de despesas extraordinarias

A Classe, na qualidade de proprietaria dos imoveis alvos que compdem a carteira da
Classe, estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais
como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia, conservacdo, instalacdo de
equipamentos de seguranca, indenizagdes trabalhistas, bem como quaisquer outras
despesas que nao sejam rotineiras na manutencao dos imdveis e dos condominios em que
se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das
Cotas.

N3o obstante, a Classe estard sujeita a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais
necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, agGes judiciais (despejo,
renovatoria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas
pelos locatarios dos imdveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos
para reforma ou recuperacdo de imodveis inaptos para locacdo apds despejo ou saida
amigavel do inquilino. Referidas medidas podem impactar negativamente o patriménio da
Classe, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigagdes, a
Administradora podera deliberar por realizar novas emissoes das Cotas do Fundo, sem a
necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao valor
do Capital Autorizado, conforme definido no Regulamento, ou, conforme o caso, podera
convocar os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela
aprovacao da emissao de Cotas de emissao do Fundo com o objetivo de realizar aportes
adicionais de recursos ao Fundo. Caso ocorra uma nova emissao de Cotas e o Cotista ndo
tenha disponibilidades para exercer o seu direito de preferéncia, este podera sofrer diluigao
de sua participacao.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de Diluigdo relativo as novas emissées de Cotas

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relativo ao prazo de duracao indeterminado do Fundo

Considerando que a Classe é constituida sob a forma de condominio fechado de natureza
especial, com prazo de duracdo indeterminado, ndo é permitido o resgate de Cotas, salvo
na hipotese de liquidacdo da Classe. Caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento na
Classe, os mesmos terdo que alienar suas cotas em mercado secundario, observado que
os Cotistas poderdao enfrentar falta de liquidez na negociacdo das Cotas no mercado
secundario ou obter precos reduzidos na venda das Cotas, sendo, portanto, afetados
negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

31



Risco decorrente de alteracoes do Regulamento

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacoes,
tempestades ou terremotos, pode causar danos aos ativos imobilidrios integrantes da
carteira de ativos da Classe, ou que sejam garantia dos valores mobiliarios investidos pelo
Fundo, afetando negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imodveis
objeto de investimento pelo Fundo, direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela
cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras, e poderdo ser
insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, impactando negativamente o patrimonio
do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de negociacdo das Cotas. Nao se pode
garantir que o valor dos seguros contratados para os Ativos Imobilidrios sera suficiente
para protegé-los de perdas (incluindo, mas ndo se limitando, a lucros cessantes). Ha,
inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas
apolices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucdes civis. Se os valores de
indenizacdo pagos pela seguradora nao forem suficientes para reparar os danos ocorridos
ou, ainda, se qualquer dos eventos nao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier
a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes (incluindo perda de receitas) e podera
ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar o desempenho
operacional do Fundo. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo
pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que, mesmo com
eventual direito de regresso, podera ocasionar efeitos adversos na condicdo financeira do
Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, caso os seguros ndo sejam renovados, ha a possibilidade, na ocorréncia
de algum sinistro, que estes ndo sejam cobertos pelo seguro ou ndo sejam cobertos nos
mesmos termos atuais, o que poderia ter um efeito adverso sobre o Fundo.

Ainda, a ocorréncia de sinistros podera ser objeto de acgdo judicial entre o detentor do
interesse seguravel e a respectiva seguradora. Nesta hipétese, ndo é possivel assegurar
gue o resultado de tal processo judicial serd favoravel ao detentor do interesse seguravel
e/ou que a respectiva decisao judicial estabeleca valor suficiente para a cobertura de todos
os danos causados ao respectivo imovel objeto de seguro. Tais agdes judiciais, poderdo,
ainda, ser extremamente morosas, afetando a expectativa de recebimento dos valores
referentes ao seguro. Neste sentido, a discussdo judicial do seguro entre locatario e
seguradora podera afetar negativamente a rentabilidade do Fundo e das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de desapropriacao total ou parcial

Ha possibilidade de ocorréncia de desapropriagdo, parcial ou total, dos Ativos Imobilidrios
de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do poder publico, a fim de atender
finalidades de utilidade e interesse publico, o que implicard na perda da propriedade de
tais Imoveis pelo Fundo, hipotese que podera afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas e, consequentemente, causar prejuizos
aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco ambiental

Os proprietarios e os locatarios de imdveis estdo sujeitos a legislacdo ambiental das esferas
federal, estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem proibir ou
restringir severamente a atividade de desenvolvimento imobiliario, incorporacao,
construcdo e/ou reforma em regides ou areas ambientalmente sensiveis, afetando
negativamente os resultados do Fundo e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Os
Ativos Imobiliarios, bem como demais imdveis que venham a integrar a carteira de ativos
da Classe podem ter sua rentabilidade atrelada a exploracao de imdveis sujeitos a riscos
decorrentes de: (i) legislagdo, regulamentacdo e demais questdes ligadas ao meio
ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para
operacao de suas atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacao
de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacdes, geracdo de energia, entre
outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos, saneamento, manuseio de
produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército),
supressdo de vegetacdo e descarte de residuos sdlidos; (ii) passivos ambientais
decorrentes de contaminacdo de solo e aguas subterrdneas, bem como eventuais
responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a
imagem do Fundo e dos imdveis que podem compor o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia
de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao dos Ativos Imobiliarios,
bem como dos demais imdveis que venham a integrar a carteira da Classe que pode
acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposicdo de penalidades administrativas,
civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias
de negdcios, incluindo a submissdao a restricbes legislativas relativas a questGes
urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construcdes, restricbes a metragem e
detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos
e seus resultados na rentabilidade ou no valor de mercado imdveis e/ou dos titulos detidos
pelo Fundo pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas.

Na hipétese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas, outorgas
e autorizacOes, eventualmente, podem ser aplicadas sancdes administrativas, tais como
multas, indenizagdes, interdicdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento
de licencas e revogacdo de autorizacdes, sem prejuizo da responsabilidade civil e das
sangdes criminais (inclusive seus administradores), afetando negativamente o patrimonio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas. A operacdo de atividades
potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental é considerada infragao
administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da
obrigacdo de reparacdao de eventuais danos ambientais. As sangdes administrativas
aplicaveis na legislagao federal incluem a suspensao imediata de atividades e multa, que
varia de R$ 500,00 (quinhentos reais) a R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais).

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar
novas regras mais rigorosas ou buscar interpretagbes mais restritivas das leis e
regulamentos existentes, que podem obrigar os locatdrios ou proprietarios de imoéveis a
gastar recursos adicionais na adequagao ambiental, inclusive obtencdo de licencgas
ambientais para instalagbes e equipamentos de que nao necessitavam anteriormente.
As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo ou renovacdo das licencas e autorizacbes necessarias para o
desenvolvimento dos negdécios dos proprietarios e dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negocios. Qualquer dos eventos acima
podera fazer com que os locatarios ou adquirentes tenham dificuldade em honrar com os
aluguéis ou prestagdes dos imoveis. Ainda, em funcdao de exigéncias dos Orgdos
competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em tais
imoveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode
afetar negativamente o patrimdénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao
das Cotas.

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

A aquisicdo de ativos € um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a
anadlise de informagbes financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre
outros. Considerando o papel ativo e discricionario atribuido a Administradora na tomada
de decisao de investimentos pelo Fundo, nos termos do Regulamento, existe o risco de
nao se encontrar um Ativo para a destinacdo de recursos da Oferta em curto prazo, fato
que podera gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas. No processo
de aquisicao de tais ativos, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos os
passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como o risco de materializacdao de passivos
identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses
riscos ou passivos contingentes ou nao identificados venham a se materializar, inclusive
de forma mais severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos podera ser
adversamente afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também. Os Ativos
objeto de investimento pelo Fundo serao administrados e geridos pela Administradora,
portanto os resultados do Fundo dependerdao de uma administracdo/ gestao adequada, a
gual estarda sujeita a eventuais riscos diretamente relacionados a capacidade da
Administradora na prestacdo dos servicos ao Fundo. Falhas na identificacdo de novos
Ativos, na manutencdo dos Ativos em carteira e/ou na identificagdo de oportunidades para
alienacdo de Ativos, bem como nos processos de aquisicdo e alienacdo, podem afetar
negativamente o Fundo e, consequentemente, os seus Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de sujeicdao dos imoveis a condicOes especificas que podem afetar a
rentabilidade do mercado imobiliario

Os contratos de locacdo comercial urbanos sdo regidos pela Lei de Locacdo, que, em
algumas situagoes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a agao
renovatodria, sendo que para a proposicdo desta acdo € necessario que (i) o contrato seja
escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos
de locagdo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em
um prazo igual ou superior a cinco anos); (ii) o locatario esteja explorando seu comércio,
no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos; (iii) o aluguel seja
proposto de acordo com o valor de mercado; e (iv) a agdo seja proposta com antecedéncia
de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de
locacdao em vigor.

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Riscos relacionados a Inexisténcia de rendimento pré-determinado

O Fundo ndo tem histérico de operagdes nem registro de rendimentos determinados.
E incerto se o Fundo gerard algum rendimento dos seus investimentos, sendo certo que
tal rendimento ndo é garantido aos Cotistas pelo Administrador, pelo FGC -Fundo
Garantidor de Créditos ou por qualquer mecanismo de seguro. Dessa forma, os
Investidores estdo sujeitos ao risco de ndo obter rendimento ou obter rendimento menor
do que pretendiam com o investimento nas Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
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Risco de adversidade nas condicoes economicas nos locais onde estao localizados
os imoveis

Condigdes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de
locacdo ou venda dos Ativos Imobilidrios, bem como de demais imdveis que venham a
integrar a carteira da Classe, assim como restringir a possibilidade de aumento desses
valores. Se esse cenario prejudicar as locagdes dos Ativos Imobiliarios, tais ativos podem
ndo gerar a receita esperada pela Administradora e a rentabilidade das Cotas podera
ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos ativos objeto da carteira da Classe esta sujeito a
variacbes em funcao das condicdes econdmicas ou de mercado, de modo que uma
alteracdao nessas condicdes pode causar uma diminuicao significativa nos seus valores.
Uma queda significativa no valor de mercado dos imdveis e/ou dos ativos imobilidrios
objeto da carteira da Classe podera impactar de forma negativa a situacao financeira do
Fundo, bem como a remuneracao das Cotas e podera causar prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco relacionado ao critério de rateio da Oferta

Caso, no ambito da Oferta, o total de Cotas objeto dos Documentos de Aceitacdo
apresentados pelos Investidores seja superior ao percentual destinado ao Montante Total
da Oferta, sera realizado rateio das Cotas, por meio de rateio proporcional.

O processo de alocacdo dos Documentos de Aceitacdao apresentados pelos Investidores por
meio de rateio proporcional poderd acarretar na alocacdo parcial do Documento de
Aceitacdo de determinados Investidores, hipétese em que o Documentos de Aceitagao do
Investidor poderao ser atendidos parcialmente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor
Risco de a Classe vir a ter patrimonio liquido negativo

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimoénio liquido negativo.
Nesse caso, a Administradora deve suspender as subscricdes de cotas e elaborar um plano
de resolucdo do patrimonio liquido negativo, bem como convocar assembleia geral de
cotistas para deliberar acerca do plano de resolugdo do patrimonio liquido negativo. Caso
o plano de resolugdo do patriménio liquido negativo ndo seja aprovado em assembleia
geral, os cotistas devem deliberar sobre I - cobrir o patrimoénio liquido negativo, mediante
aporte de recursos, préprios ou de terceiros, em montante e prazo condizentes com as
obrigacdes da Classe, hipétese que afasta a proibicdo disposta no art. 122, inciso I, alinea
“b” da Resolugdao CVM 175; II - cindir, fundir ou incorporar a Classe a outro fundo que
tenha apresentado proposta ja analisada pelos prestadores de servigos essenciais; III -
liquidar a Classe que estiver com patrimonio liquido negativo, desde que ndo remanescam
obrigagOes a serem honradas pelo seu patrimonio; ou IV - determinar que a Administradora
entre com pedido de declaragao judicial de insolvéncia da Classe. Nesse cenario, o cotista
do Fundo sera afetado negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco da limitacao da responsabilidade do Cotista do Fundo

Nos termos permitidos pela Resolugdo CVM 175, a responsabilidade do Cotista é limitada
ao valor por eles subscritos, de forma que ele apenas serd chamado a cobrir um eventual
patrimonio liquido negativo da Classe até o limite do valor por ele subscrito, salvo se
aprovado em sentido contrario por assembleia de Cotistas. Tendo isso em vista, em caso
de perdas superiores ao patrimoénio liquido da Classe, os Cotistas ndo precisardo aportar
recursos adicionais para além do que subscreveram, podendo afetar adversamente os
resultados da Classe e, consequentemente, o retorno financeiro dos Cotistas.

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

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

a) as datas previstas para o inicio e o término da oferta, a possibilidade de sua
suspensdo ou a sua prorrogacao, conforme o caso, ou, ainda, na hipotese 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

b) os prazos, condicoes e forma para: (i) manifestacoes de aceitaciao dos
investidores interessados e de revogacdao da aceitacao; (ii) subscricao,
integralizacao e entrega das respectivas cotas; (iii) distribuicao junto ao
publico investidor em geral; (iv) devolucdo e reembolso aos investidores, se
for o caso; e (v) quaisquer outras datas relativas a oferta publica de
interesse para os investidores ou ao mercado em geral.

O cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta é o seguinte:

Ordem dos

i 1) (2)
e Evento Data Prevista
1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM 19/08/2025
2 Recebimento das Primeiras Exigéncias CVM 16/09/2025

Atendimento as Primeiras Exigéncias da CVM
3 Divulgagdo do Aviso ao Mercado e disponibilizacdo do Prospecto 19/09/2025
Preliminar e da Lamina

4 Inicio do roadshow 19/09/2025
5 Inicio do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 26/09/2025
6 Recebimento dos Vicios Sanaveis da CVM 03/10/2025

Atendimento dos Vicios Sanaveis
7 . o 07/10/2025
Reapresentagao do Prospecto Preliminar

8 Obtencgdo do Registro da Oferta na CVM 10/10/2025
9 Divulgagdo do Anuncio de Inicio e deste Prospecto Definitivo 13/10/2025
10 Encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 20/10/2025
11 Data de realizagdao do Procedimento de Alocagao 21/10/2025
12 Data de Liquidagao da Oferta 24/10/2025
13 Data maxima para divulgacdo do Anuncio de Encerramento 10/04/2026
A As datas previstas acima sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipacbes sem aviso

prévio, a critério do Coordenador Lider. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicdo devera ser comunicada a
CVM e poderé ser analisada como uma modificacdo da Oferta, seguindo o disposto na Resolucdo CVM 160. Caso ocorram
alteragdes das circunsténcias, revogagdo, modificagdo, suspensdo ou cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser
alterado. A ocorréncia de revogacdo, suspensdo ou cancelamento na Oferta serd imediatamente divulgada nos Meios de
Divulgagéo, por meio dos veiculos também utilizados para disponibilizagdo do Prospecto e da L&dmina.

@) A principal variavel deste cronograma tentativo é o processo de registro da Oferta perante a CVM.

NA HIPOTESE DE SUSPENSAO, CANCELAMENTO, MODIFICACAO OU REVOGACAO
DA OFERTA, O CRONOGRAMA ACIMA SERA ALTERADO. PARA MAIS INFORMACOES
A ESSE RESPEITO, INCLUINDO REVOGAGCAO DA ACEITACAO E DEVOLUGCAO E
REEMBOLSO PARA OS INVESTIDORES, VEJA O ITEM “7.3 ESCLARECIMENTO
SOBRE OS PROCEDIMENTOS PREVISTOS NOS ARTIGOS 69 E 70 DA RESOLUCAO
CVM 160 A RESPEITO DA EVENTUAL MODIFICAGCAO DA OFERTA, NOTADAMENTE
QUANTO AOS EFEITOS DO SILENCIO DO INVESTIDOR” NA PAGINA 48
DESTE PROSPECTO.

Quaisquer informaces referentes a Oferta, incluindo este Prospecto, os anuncios e
comunicados da Oferta, conforme mencionados no cronograma acima, as informacoes
sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta, manifestacdo de revogacdao da aceitagdo a
Oferta, modificacao da Oferta, suspensdao da Oferta e cancelamento ou revogagao da

39



Oferta, prazos, termos, condicdes e forma para devolugao e reembolso dos valores dados
em contrapartida as Cotas, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial
de computadores da:

Administradora: https://www.ouribank.com/produtos/administracao-fiduciaria (Neste
Website clicar em “Conhega Nossos FII”, depois clicar em “Selecione um Fundo” e procurar
por FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TORRE RIO CLARO OFFICES -
RESPONSABILIDADE LIMITADA);

Coordenador Lider: https://maxcapitalmarkets.com.br/emissoes/ofertas-publicas-em-
andamento/ (Para acessar os documentos da Oferta neste website, clicar em "FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO TORRE RIO CLARO OFFICES - RESPONSABILIDADE
LIMITADA” e, entdo, localizar a opgao desejada);

CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteldo”, clicar em
“Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas em
Analise”, e, na coluna “Primarias”, selecionar a opgdao “Volume em R$” para “Quotas de
Fundo Imobilidrio”, em seguida, buscar por “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
TORRE RIO CLARO OFFICES - RESPONSABILIDADE LIMITADA", e, entdo, localizar a opgao
desejada);

B3: https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirgerenciadordocumentoscvm, no
canto superior esquerdo da tela clicar em “Exibir Filtros”, em seguida, no campo “CNPJ”
digitar *62.173.370/0001-88" e clicar em “filtrar” e depois localizar a opcdo desejada); e

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).

No ato da subscricdo de Cotas, cada subscritor: (i) assinara o Termo de Adesdo ao
Regulamento, por meio do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento dos
termos, cldusulas e disposicdes do Regulamento, em especial aquelas referentes a politica
de investimento e aos fatores de risco; e (ii) se comprometera, de forma irrevogavel e
irretratavel, a integralizar as Cotas por ele subscritas, nos termos do Regulamento e deste
Prospecto. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condicdo
quando da celebragcao do Documento de Aceitacdo.

O resultado do Procedimento de Alocacdo sera informado pela respectiva Instituigdo
Participante da Oferta, apo6s o término do Procedimento de Alocagdo, por enderego
eletronico ou telefone indicado no Documento de Aceitagdo ou por qualquer outro meio
previamente acordado entre as partes, contendo o respectivo prazo para fins de
integralizacao, considerando o cronograma tentativo acima estipulado.

Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da Resolugcao CVM 160, todos
os atos de aceitagdo serdao cancelados e as Instituicdes Participantes da Oferta comunicarao
aos Investidores sobre o cancelamento da Oferta. Caso ja tenha ocorrido a integralizagao
de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serao devolvidos aos
respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas titularidades indicadas
nos respectivos Documentos de Aceitacdo, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicagdes do Fundo em instituicdo integrante do Sistema de Pagamentos Brasileiro
- SBP ou em valores mobilidrios ou outros ativos financeiros compativeis com as
caracteristicas da Classe, nos termos do artigo 27 da Resolugdo CVM 175 (“Investimentos
Temporarios”), calculados pro rata temporis, a partir da respectiva Data de Liquidagao,
sem juros ou correcdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos pelo Investidor e
com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero (“Critérios de Restituicdo de Valores”), no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da respectiva comunicacdo do cancelamento da Oferta.

Para fins da Oferta, “Dia Util” ou “Dias Uteis” significa qualquer dia, exceto (i) sdbados,
domingos ou feriados nacionais e (ii) aqueles sem expediente na B3.

40


http://www.b3.com.br/
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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; cotacao minima, média
e maxima de cada trimestre, nos ultimos 2 (dois) anos; e cotacdo minima, média
e maxima de cada més, nos ultimos 6 (seis) meses

Nao ha histérico de negociagdes a ser informado por se tratar da 12 Emissao de Cotas
do Fundo.

6.2 Informagoes sobre a existéncia de direito de preferéncia na subscrigdo de
novas cotas

Tendo em vista que a presente Oferta é relativa a 12 Emissdo de Cotas do Fundo, ndo
haverda abertura de periodo de exercicio de direito de preferéncia.

Conforme disposto no subitem II do item 4.5 do Anexo da Classe constante do
Regulamento, aos cotistas que tiverem Cotas subscritas e integralizadas na data da
divulgacdo do anuncio de inicio da respectiva oferta, fica assegurado, nas futuras emissoes
de cotas, o direito de preferéncia na subscricdo de Cotas, na proporcdo do nimero de cotas
gue possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo nao superior a 10 (dez)
dias, contado a partir da data da publicacdo do anuncio de inicio das cotas objeto de nova
emissao, conforme a modalidade de distribuicdo escolhida e a regulamentacao aplicavel.

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

Considerando que a presente emissao se caracteriza como a 12 Emissao de Cotas, nao
importara em diluicdo econdmica dos cotistas do Fundo.

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

O Preco por Cota foi calculado com base nas perspectivas de rentabilidade da Classe, nos
termos no subitem I do item 4.5 do Anexo da Classe constante do Regulamento, observado
gue tal valor inclui a Taxa de Distribuicdo Primaria e que serad fixo até a data de
encerramento da Oferta.
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1 Descricdo de eventuais restricdoes a transferéncia das cotas

Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta
receberd, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até data definida
no formulario de liberagdo, que sera divulgado posteriormente a divulgacdo do Anlncio de
Encerramento e do anulncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtencdo de
autorizacdo da B3, ndo sera negociavel e ndo receberd rendimentos provenientes do
Fundo, exceto pelos Investimentos Temporarios, nos termos do artigo 27 da Resolugdo
CVM 175, conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele
adquirida, e se converterd em tal Cota na data definida no formulario de liberacdo para
negociacdo, que sera divulgado posteriormente a divulgagdo do Anuncio de Encerramento
e do anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtencao de autorizacdo da B3,
quando as Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

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

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

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

O investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio ndo é adequado a
Investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos
de investimento imobilidarios encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito
da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Ainda, o Fundo é constituido
sob a forma de condominio fechado, ndo admitindo a possibilidade de resgate de suas
Cotas, sendo que os Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no
mercado secundario.

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

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE
A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 13 A 36 DESTE PROSPECTO, ANTES
DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA A MELHOR VERIFICAGAO DE
ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO
NAS COTAS.

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

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

NENHUMA DAS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO CONSTITUEM GARANTIAS DE
RETORNO AOS INVESTIDORES. PARA TANTO, EVENTUAIS COMPROMISSOS,
EXPRESSOS OU IMPLICITOS, DECLARACOES, VISOES, PROJECOES E/OU
PREVISOES AQUI CONTIDAS NAO GARANTEM AOS INVESTIDORES QUE
SUBSCREVEREM COTAS UM RETORNO DE INVESTIMENTO.
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7.3 Esclarecimento sobre os procedimentos previstos nos arts. 70 e 69 da
Resolugcdao CVM 160 a respeito da eventual modificagdao da oferta, notadamente
quanto aos efeitos do siléncio do investidor

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

Caso a Oferta seja modificada, nos termos da regulamentacao da CVM: (i) a modificagao
devera ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados para
a divulgacdo da Oferta; e (ii) o Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar,
no momento do recebimento dos Documentos de Aceitacdo, 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 deverdo ser comunicados diretamente,
pela Instituicao Participante da Oferta que tiver recebido seu Documento de Aceitacao,
por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagao
passivel de comprovacdo, a respeito da modificagdo efetuada, para que confirmem a
referida Instituicdo Participante da Oferta, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados
do recebimento da respectiva comunicagdao, o interesse em revogar sua aceitagao a
Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em nao
revogar sua aceitacdo. O disposto nesse paragrafo ndo se aplica a hipotese de
modificagdo da Oferta para melhora-la em favor dos Investidores, entretanto a CVM
pode determinar a sua adogdo caso entenda que a modificacdo nao melhora a Oferta
em favor dos Investidores.

EM CASO DE SILENCIO, SERA PRESUMIDO QUE OS INVESTIDORES SILENTES
PRETENDEM MANTER A DECLARAGAO DE ACEITAGAO. 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.

Nos termos do paragrafo 3° do artigo 69 da Resolugao CVM 160, no caso de modificacdo
da Oferta que depende de aprovagao prévia da CVM e que comprometa a execugdo do
cronograma, o disposto acima deverd ser adotado também por oportunidade da
apresentacao do pleito de modificagao.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 69 da Resolugdo CVM 160, se o Investidor revogar
sua aceitacdo e ja tiver efetuado a integralizacao de Cotas, os valores efetivamente
integralizados serdo devolvidos de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores,
no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicacdo. Na hipotese
de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de pagamento dos
respectivos recursos servira de recibo de quitagao relativo aos valores restituidos.

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

Nos termos do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a CVM: (i) podera suspender, a qualquer
tempo, a Oferta se: (a) estiver se processando em condigbes diversas das constantes da
Resolugdao CVM 160 ou do registro da Oferta; ou (b) estiver sendo intermediada por
coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado, conforme a regulamentacao
que dispGe sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores mobiliarios;
ou (c) for havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que
apos obtido o respectivo registro da Oferta; e (ii) devera suspender a Oferta quando
verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sandveis, sendo certo que o prazo de
suspensdo da Oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a
irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados
os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM deverd ordenar a retirada da Oferta e
cancelar o registro ou indeferir o requerimento de registro caso este ainda ndo tenha
sido concedido.
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As Instituicdes Participantes da Oferta e os Ofertantes deverao dar conhecimento da
suspensdo aos Investidores que ja tenham aceitado a Oferta, ao menos pelos meios
utilizados para a divulgagdo da Oferta, facultando-lhes a possibilidade de revogar a
aceitacdo até as 11:00 (onze) horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi
comunicada ao Investidor a suspensao da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacao,
o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagao.

Em caso de siléncio, serd presumido que os Investidores silentes pretendem manter a
declaracdo de aceitacdo. O Coordenador Lider deverd acautelar-se e certificar-se, no
momento do recebimento das aceitagbes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que
a oferta foi suspensa e que tem conhecimento das novas condigdes, conforme o caso.

Nos termos do paragrafo 4° do artigo 70 da Resolugao CVM 160, a rescisdo do Contrato
de Distribuicdo, decorrente de inadimplemento de quaisquer das partes signatarias ou de
nao verificagdo da implementacao das Condigdes Suspensivas (conforme definido no item
“Condicdes Suspensivas” da Secdao “Contrato de Distribuicdao” deste Prospecto), importa

no cancelamento do registro da Oferta.

Nos termos do paragrafo 5° do artigo 70 da Resolugdo CVM 160, a Resilicdo Voluntaria
(conforme definida no Contrato de Distribuicao), por motivo distinto daqueles previstos
acima, ndo implica revogagdo da Oferta, mas sua suspensdo, até que novo contrato de
distribuicdo seja firmado.
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8. OUTRAS CARACTERISTICAS DA OFERTA
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8.1 Eventuais condicoes a que a oferta publica esteja submetida

Distribuicdo Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribuigcdo parcial
das Cotas (“Distribuicao Parcial”), desde que respeitado o Montante Minimo da Oferta,
sendo que a Oferta em nada sera afetada caso ndo haja a subscricdo e integralizacdo da
totalidade das Cotas no ambito da Oferta, desde que seja atingido o Montante Minimo
da Oferta.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante
Minimo da Oferta, mas inferior ao Montante Total da Oferta, a Oferta podera ser encerrada
pelo Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora, com a divulgacdo do
Anuancio de Encerramento da Oferta. Atingido o Montante Minimo da Oferta, as Cotas que
nao forem efetivamente subscritas e integralizadas deverao ser canceladas pela
Administradora.

Como condigdo de eficacia de seu Documento de Aceitacdo (conforme abaixo definido), os
Investidores terdo a faculdade de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicao:
(i) do Montante Total da Oferta; ou (ii) de quantidade igual ou maior que o Montante
Minimo da Oferta e menor que o Montante Total da Oferta.

No caso do item “(ii)” acima, o Investidor deverd, nos termos do artigo 74 da Resolugao
CVM 160, no momento da aceitacdo da Oferta, indicar se, implementando-se a condicdo
prevista, pretende receber (1) a totalidade das Cotas objeto do Documento de Aceitacdo;
ou (2) uma quantidade equivalente a proporcao entre o numero de Cotas efetivamente
distribuidas e o numero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de
manifestacdo, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas objeto do
Documento de Aceitacdo (“Critérios de Aceitacdao da Oferta”).

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

Caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo havera abertura de prazo para
desisténcia, nem para modificagdo dos Documentos de Aceitacdo dos Investidores,
conforme o caso.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja
tenha ocorrido a integralizacao de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados
serao devolvidos aos respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas
titularidades indicadas nos respectivos Documentos de Aceitacdo, acrescidos dos eventuais
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo em Investimentos Temporarios,
calculados de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da respectiva comunicacdo no ambito da Oferta.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante
Minimo da Oferta, mas inferior ao Montante Total da Oferta, a Oferta podera ser encerrada,
pela Administradora, de comum acordo com o Coordenador Lider, e a Administradora
realizara o cancelamento das Cotas ndo colocadas, nos termos da regulamentagdo em
vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem condicionado a sua adesao
a colocacdo integral, ou para as hipdteses de alocacdo proporcional, os valores ja
integralizados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da respectiva comunicagdo.

Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, o comprovante de
pagamento dos respectivos recursos servird de recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos e os Investidores deverdo efetuar a devolugdo do Documento de Aceitagdo das
Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Ndo havera fontes alternativas de captagdo, em caso de Distribuigao Parcial.

PARA MAIORES INFORMAGOES, VIDE O FATOR DE RISCO "“RISCO DE NAO
CONCRETIZAGCAO DA OFERTA”, NA PAGINA 26 DESTE PROSPECTO.

Ainda, a realizacdo da Oferta esta submetida as Condigdes Suspensivas, nos termos do
item “Condigdes Suspensivas” da Secao “Contrato de Distribuicao”.
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8.2 Eventual destinacdo da oferta puablica ou partes da oferta publica a
investidores especificos e a descricdao destes investidores

A presente Oferta é destinada aos Investidores, sendo dividida para fins de critério de
colocacao das Cotas entre Investidores Nao Institucionais e Investidores Institucionais,
conforme definido no item 7 deste Prospecto.

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Coleta de Intengdes, os Investidores Nao Institucionais, inclusive
aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto da
Oferta deverao preencher um ou mais Documento(s) de Aceitacdo da Oferta ou enviar
Ordem(ens) de Investimento, conforme o caso, indicando, dentre outras informacdes, a
quantidade de Cotas que pretendem subscrever, e apresenta-lo(s) a uma Unica Instituigdo
Participante da Oferta, os quais serao considerados de forma cumulativa (“Oferta Nao
Institucional”). Os Investidores Nao Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, no(s)
seu(s) respectivo(s) Termo(s) de Aceitacdo da Oferta ou Ordem(ens) de Investimento,
conforme o caso, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s)
Documento(s) de Aceitacao da Oferta ou Ordem(ens) de Investimento, conforme o caso,
ser(em) cancelado(s) pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta, observado o
seguinte:

(i) os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverao,
necessariamente, indicar no seu Documento de Aceitacdo, a sua condigdo ou nao de
Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Documentos de Aceitacao firmados
por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto, que no caso
de excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no @mbito da Oferta, sera vedada a colocacdo de Cotas para as
Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolucao CVM 160, observadas as
excecOes previstas nos paragrafos do referido artigo;

(ii) durante o Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento, cada Investidor Nao
Institucional, incluindo os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, devera enviar
seu Documento de Aceitacdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta, podendo,
em razao da possibilidade de Distribuicdo Parcial, condicionar sua adesdo a Oferta,
de acordo com os Critérios de Aceitacdo da Oferta;

(iii) as Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das
ordens acolhidas no ambito dos Documentos de Aceitagdo. As InstituicOes
Participantes da Oferta somente atenderdao aos Documentos de Aceitacao feitos por
Investidores titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor
Ndo Institucional;

(iv) no ambito do Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider, em conjunto com a
B3, alocara as Cotas objeto dos Documentos de Aceitacdo em observancia ao Critério
de Rateio da Oferta Nao Institucional;

(v) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor a ser integralizado dos
Investidores serdo informados a cada Investidor N&o Institucional até o Dia Util
imediatamente anterior a Data de Liquidacdo pelo Coordenador Lider, por meio de
mensagem enviada ao endereco eletronico indicado no referido Documento de
Aceitacdo, ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o
pagamento ser feito de acordo com o item “(vi)” abaixo limitado ao valor do
Documento de Aceitagdo, e observada a possibilidade de rateio. Caso tal relagao
resulte em fragdo de Cotas, o valor do investimento serd limitado ao valor
correspondente ao maior nimero inteiro de Cotas, desprezando-se a referida fracao;

(vi) os Investidores Ndo Institucionais deverao efetuar o pagamento, a vista e em moeda
corrente nacional, do valor indicado no inciso “(v)” acima junto a Instituicdo
Participante da Oferta junto a qual tenha realizado seu(s) respectivo(s) Documento
de Aceitacdo, em recursos imediatamente disponiveis, até as 11:00 (onze) horas da
Data de Liquidagdao. Nao havendo pagamento pontual, os Documentos de Aceitacao
serdao automaticamente cancelados pelas Instituicdes Participantes da Oferta;
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(vii) até as 16:00 (dezesseis) horas da Data de Liquidacdo, a B3, em nome de cada
Instituicao Participante da Oferta junto a qual os Documentos de Aceitagdo tenham
sido realizados, entregard a cada Investidor Ndo Institucional o recibo de Cotas
correspondente a relagdo entre o valor do investimento pretendido constante do
Documento de Aceitagdo, e o Preco por Cota, ja inclusa a Taxa de Distribuicdo
Primaria, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento e a
possibilidade de rateio previstas no Contrato de Distribuicdo e neste Prospecto.

No minimo 20% (vinte por cento) do Montante Total da Oferta sera destinado,
prioritariamente, a Oferta Ndo Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em
comum acordo com a Administradora, podera alterar a quantidade de Cotas inicialmente
destinada a Oferta Ndo Institucional.

Caso o total de Cotas objeto dos Documentos de Aceitacao da Oferta apresentados pelos
Investidores Nao Institucionais durante o Periodo de Coleta de Intengdes, inclusive aqueles
que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja igual ou inferior a 20% (vinte por
cento)das Cotas, sendo certo que o Coordenador Lider podera alterar a quantidade de
Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional, podendo, inclusive, aumentar até
o limite maximo do Montante Total da Oferta, todos os Documentos de Aceitagdo da Oferta
nao cancelados serao integralmente atendidos, e as Cotas remanescentes serao destinadas
aos Investidores Institucionais, nos termos da Oferta Institucional.

Entretanto, caso o total de Cotas correspondente aos Documentos de Aceitacdo exceda o
percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional, e considerando que o
Coordenador Lider poderd aumentar este percentual até o limite maximo do Montante Total
da Oferta, serd realizado o rateio proporcional das Cotas subscritas entre todos os
Investidores Nao Institucionais que tiverem apresentado Documentos de Aceitacdo ou
Ordens de Investimento, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
limitada a quantidade de Cotas objeto de cada Documento de Aceitacdo e a quantidade
total de Cotas destinadas a Oferta, descontando-se fracGes. A quantidade de Cotas a serem
subscritas por cada Investidor Ndo Institucional devera representar sempre um ndmero
inteiro, ndo sendo permitida a subscricdo de Cotas representadas por numeros
fracionarios. Caso seja aplicado o rateio indicado acima, os Documentos de Aceitagdo
poderao ser atendidos em montante inferior ao indicado por cada Investidor Nao
Institucional (“Critério de Rateio da Oferta Nao Institucional”).

Para fins de esclarecimento, o critério de rateio proporcional consiste na distribuicdo do
total da Oferta Nao Institucional de forma proporcional ao montante de reservas realizados
pelos Investidores participantes da Oferta Ndo Institucional, quando a demanda supera a
guantidade de Cotas disponivel. Assim, cada Investidor N3ao Institucional recebe uma
quantidade de Cotas equivalente a razéo entre o valor ou quantidade que reservou e o
total de reservas efetuadas por todos os Investidores da Oferta Nao Institucional, de modo
gue o Investidor ndo recebera a totalidade de Cotas subscritas por ele.

Nao ha nenhuma garantia de que os Investidores venham a adquirir a quantidade de Cotas
desejada, conforme indicada no Documento de Aceitacao.

Em hipbétese alguma, o relacionamento prévio do Coordenador Lider e/ou da
Administradora com determinado Investidor N&o Institucional, ou consideracdes de
natureza comercial ou estratégica, seja do Coordenador Lider e/ou da Administradora,
poderao ser consideradas na alocacdo dos Investidores Ndao Institucionais.

Oferta Institucional

Apos o atendimento dos Documentos de Aceitacao da Oferta e/ou Ordem de Investimento,
conforme o caso, apresentados pelos Investidores Nao Institucionais, as Cotas
remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Nao Institucional serdo destinadas a
colocacdo junto a Investidores Institucionais, por meio do Coordenador Lider, ndo sendo
admitidas, para tais Investidores Institucionais, reservas antecipadas e ndo sendo
estipulados valores maximos de investimento, observados os seguintes procedimentos:

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever Cotas objeto da Oferta deverao apresentar suas Ordens
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de Investimento e/ou Documentos de Aceitacdao da Oferta, conforme o caso,
exclusivamente ao Coordenador Lider, até a data de realizagdo do Procedimento de
Alocacao, indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento
de reserva ou limites maximos de investimento. Os Documentos de Aceitacdao da
Oferta e as Ordens de Investimento serdo efetuados pelos Investidores Institucionais
de maneira irrevogavel e irretratavel, ressalvado o disposto neste Prospecto e no
Contrato, devendo observar, os procedimentos e normas de liquidagao da B3;

(ii) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas
deverdo, necessariamente, indicar na Ordem de Investimento ou no Documento de
Aceitacao da Oferta, conforme o caso, a sua condigdo ou ndo de Pessoa Vinculada.
Dessa forma, serdo aceitas as Ordens de Investimento e os Documentos de Aceitagao
da Oferta enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagao, observado, no
entanto, que, no caso de excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da
guantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, serd vedada a
colocacgao de Cotas para as Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 56 da Resolucdo
CVM 160, observadas as excecGes previstas no paragrafo 1° do referido artigo;

(iii) cada Investidor Institucional, incluindo os Investidores Institucionais que sejam
Pessoas Vinculadas, devera formalizar Documento de Aceitacdo da Oferta ou enviar
Ordem de Investimento junto ao Coordenador Lider, podendo, em razdo da
possibilidade de Distribuicdo Parcial, condicionar sua adesdo a Oferta, de acordo com
os Critérios de Aceitacdo da Oferta;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera
assumir a obrigacdo de verificar se estd cumprindo com os requisitos para participar
da Oferta Institucional, para entdo apresentar sua Ordem de Investimento ou
Documento de Aceitacdo da Oferta, conforme o caso;

(v) até o final do Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidacdo, o Coordenador
Lider informara aos Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao
endereco eletrénico fornecido na Ordem de Investimento e/ou no Documento de
Aceitacdo da Oferta, conforme o caso, ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia, sobre a quantidade de Cotas que cada um devera subscrever e o
valor a ser integralizado;

(vi) os Investidores Institucionais integralizardo as Cotas, a vista, em moeda corrente
nacional, em recursos imediatamente disponiveis, até as 11:00 (onze) horas da Data
de Liquidacdo, de acordo com as normas de liquidacdo e procedimentos aplicaveis da
B3. Ndo havendo pagamento pontual, a ordem de investimento ou os Documentos
de Aceitacdo da Oferta, conforme o caso, serdo automaticamente desconsiderados.

Caso as Ordens de Investimento e os Documentos de Aceitacdo da Oferta apresentados
pelos Investidores Institucionais excedam o total de Cotas remanescentes apds o
atendimento da Oferta N&o Institucional, o Coordenador Lider dara prioridade aos
Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, melhor atendam os
objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores,
integrada por investidores com diferentes critérios de avaliacédo das perspectivas do Fundo
e a conjuntura macroeconémica brasileira, bem como criar condigcdes para o
desenvolvimento do mercado local de fundos de investimento imobilidrio (“Critérios de
Colocacao da Oferta Institucional”).

Disposicbes Comuns a Oferta N&o Institucional e a Oferta Institucional

Os Documentos de Aceitacdo e Ordens de Investimento sdo irrevogaveis e irretrataveis,
ressalvado o disposto no Contrato de Distribuicao e neste Prospecto, devendo observar as
seguintes condicGes, dentre outras previstas no proprio Documento de Aceitagdo, os
procedimentos e normas de liquidacdo da B3, bem como os seguintes procedimentos:
Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota no @mbito da Oferta
recebera, quando realizada a respectiva liquidagao, recibo de Cota que, até data definida
no formulario de liberagdo, que sera divulgado posteriormente a divulgacdo do Anlncio de
Encerramento e do anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtencdo de
autorizacao da B3, ndo sera negociavel e ndao receberd rendimentos provenientes do
Fundo, exceto pelos Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se converterd em tal Cota na
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data definida no formulario de liberagdo, que sera divulgado posteriormente a divulgacdo
do Anuncio de Encerramento e do anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e da
obtencdo de autorizacdo da B3, quando as Cotas passarao a ser livremente negociadas na
B3. Durante o periodo em que os recibos de Cotas ainda nao estejam convertidos em Cotas
do Fundo, o seu detentor fara jus aos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do
Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da
respectiva Data de Liquidagdo, com deducgdo, se for o caso, dos valores relativos aos
tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero.

Nos termos da Resolucdo CVM 27 e da Resolucdao CVM 160, a Oferta ndo contara com a
assinatura de boletins de subscricdo para a integralizacao pelos Investidores das Cotas
subscritas. Para os Investidores que ndo se enquadrem na definicdo constante no artigo
29, §2° da Resolugdao CVM 27 e do paragrafo 3°, do artigo 9° da Resolucdo CVM 160, o
Documento de Aceitacdo ou qualquer outro documento que vier a ser assinado, que
contenha as informagdes previstas no artigo 2° da Resolugdao CVM 27, é completo e
suficiente para validar o compromisso de integralizacdo firmado pelos Investidores.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA SUBSCRICAO DE COTAS
DO FUNDO QUE LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES
ESTIPULADOS NO(S) DOCUMENTO(S) DE ACEITACAO DA OFERTA,
ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A
LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES NESTE PROSPECTO,
EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS 13 A 36 DESTE
PROSPECTO, PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM
COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS
DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O
REGULAMENTO.

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

A Emissao, a Oferta e o Preco por Cota dentre outros, foram deliberados e aprovados por
meio do Ato de Aprovacao da Oferta, datado de 11 de agosto de 2025, conforme o disposto
na Resolucdao CVM 160 e na Resolugdo CVM 175, cujo teor pode ser lido no Anexo I a este
Prospecto.

8.4 Regime de distribuicao

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas InstituicGes Participantes da Oferta, sob
a lideranga do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforcos de colocagdo com
relacdo a totalidade das Cotas, de acordo com a Resolucdo CVM 160, com a Resolucdo
CVM 175 e demais normas pertinentes e/ou legislacdes aplicaveis.

8.5 Dinamica de coleta de intencdes de investimento e determinacao do preco
ou taxa

Para fins de cumprimento do objeto do Contrato de Distribuicdo, o Coordenador Lider
podera sujeito aos termos e as condigdes do Contrato de Distribuigdo, convidar outras
instituicbes financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios,
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3 na
qualidade de participante especial (“Participante Especial”’, e, em conjunto com o
Coordenador Lider, as “Instituicoes Participantes da Oferta”), para participarem do
processo de distribuicao das Cotas.

A quantidade de Cotas a ser alocada as Instituicdes Participantes da Oferta sera deduzida
do nimero de Cotas a ser distribuido pelo Coordenador Lider.

As Instituicbes Participantes da Oferta estdo sujeitos as mesmas obrigacdes e
responsabilidades do Coordenador Lider previstas no Contrato de Distribuigdo, inclusive no
que se refere as disposicGes regulamentares e legislagdo em vigor.

As Instituicdes Participantes da Oferta realizardao a distribuicdo das Cotas em regime de
melhores esforgos de colocagdao para o Montante Total da Oferta.
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Nos termos do artigo 59 da Resolugdo CVM 160, o Periodo de Distribuicdo somente tera
inicio apds: (a) a concessdo do registro da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizacao do
Prospecto Definitivo nos Meios de Divulgacdo; e (c) a divulgacdo do Anuncio de Inicio
(conforme abaixo definido) nos Meios de Divulgacdo, sendo certo que, as providéncias
constantes dos itens “(b)” e “(c)” deverdo, nos termos do paragrafo Unico do artigo 47 da
Resolucdo CVM 160, ser tomadas em até 2 (dois) Dias Uteis contados da concessdo do
registro da Oferta pela CVM, sob pena de caducidade do referido registro.

A subscricdo das Cotas objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e
oitenta) dias contados da divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta (*Antncio de Inicio”),

nos termos do artigo 48 da Resolugdao CVM 160 (“Periodo de Distribuicdo”).

As Cotas subscritas no d&mbito da Oferta serdo integralizadas em moeda corrente nacional,
a vista, na data de liquidagdo da Oferta (“"Data de Liquidagdao”).

Observadas as disposigdes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a
Oferta, sob o regime de melhores esforcos de colocacao, de acordo com a Resolugao CVM
160, conforme o plano de distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto nos artigos
49, 82 e 83 da Resolucdo CVM 160, o qual leva em consideracao as relagdes com clientes
e outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, exceto
no caso da Oferta Nao Institucional, na qual tais elementos ndo poderao ser considerados
para fins de alocagdao, devendo assegurar durante todo o procedimento de distribuicdo (i)
que as informacodes divulgadas e a alocacdo da Oferta nao privilegiem Pessoas Vinculadas,
em detrimento de pessoas nao vinculadas; (ii) a suficiéncia, veracidade, precisdo,
consisténcia e atualidade das informacdes constantes do Prospecto e demais documentos
da Oferta e demais informagdes fornecidas ao mercado durante a Oferta; (iii) a adequacao
do investimento ao perfil de risco dos Investidores nos termos do artigo 64 da Resolucao
CVM 160 e diligenciar para verificar se os Investidores acessados podem adquirir as Cotas
ou se ha restricdbes que impecam tais Investidores de participar da Oferta; e (iv) que os
representantes dos Participantes Especiais recebam previamente exemplares do Prospecto
Preliminar e do Prospecto Definitivo para leitura obrigatéria e que suas duvidas possam
ser esclarecidas tempestivamente por pessoas designadas pelas Instituicdes Participantes
da Oferta (“Plano de Distribuicdao”).

A Oferta contard com Prospecto Preliminar, Prospecto Definitivo e lamina (“Lamina”),
elaborados nos termos da Resolugdo CVM 160, a serem divulgados, com destaque e sem
restricobes de acesso, nas paginas da rede mundial de computadores do Fundo, da
Administradora, das Instituicdes Participantes da Oferta, da CVM e da B3, nos termos do
artigo 13 da Resolugdo CVM 160 (em conjunto, “Meios de Divulgacao”).

O Plano de Distribuigdo sera fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta terd como publico-alvo os Investidores Nao Institucionais e os Investidores
Institucionais, desde que se enquadrem no publico-alvo do Fundo, conforme previsto
no Regulamento;

(i) nos termos do artigo 57 da Resolugdo CVM 160, a Oferta estard a mercado a partir
da disponibilizacdo do Prospecto Preliminar, da Lamina e da divulgagdo do aviso ao
mercado da Oferta (“Aviso ao Mercado”) nos Meios de Divulgacao, podendo ser
realizados esforgos de venda, incluindo apresentagdes para potenciais Investidores,
conforme determinado pelo Coordenador Lider e observado o inciso “(iii)”;

(iii) os materiais publicitarios e/ou documentos de suporte as apresentagbes para
potenciais Investidores eventualmente utilizados no ambito da Oferta serdo
encaminhados & CVM em até 1 (um) Dia Util apds sua utilizagdo, nos termos do artigo
12, paragrafo 69, da Resolugdo CVM 160;

(iv) observados os termos e condicdes do Contrato de Distribuicdo e o artigo 59 da
Resolugdo CVM 160, o Periodo de Distribuicdo somente tera inicio apds: (a) a
concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizacdo do Prospecto
Definitivo nos Meios de Divulgacédo; e (c) a divulgagdo do Anuncio de Inicio (conforme
abaixo definido) nos Meios de Divulgagdo, sendo certo que, as providéncias
constantes dos itens “(b)” e “(c)” deverdo, nos termos do paragrafo Unico do artigo
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(v)

(vi)

(vii)

(viii)

47 da Resolucdo CVM 160, ser tomadas em até 2 (dois) Dias Uteis contados da
concessao do registro da Oferta pela CVM, sob pena de caducidade do referido
registro;

o Investidor, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja interessado
em investir em Cotas devera formalizar seu Documento de Aceitacdo junto as
Instituicdes Participantes da Oferta, durante o Periodo de Coleta de Intengdes de
Investimento;

os Investidores interessados na subscricdo das Cotas deverao enviar Documento de
Aceitacao, podendo indicar a quantidade de Cotas que desejam adquirir, observado
o Investimento Minimo, e se desejam condicionar sua adesdao a Oferta a que haja
distribuicdo: (a) do Montante Total da Oferta; ou (b) de quantidade igual ou maior
gue o Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante Total da Oferta, em razao
da possibilidade de Distribuicao Parcial. Ainda, o Documento de Aceitacdo devera:
(1) conter as condicdes de integralizagdo e subscricdao das Cotas; (2) possibilitar a
identificacdo da condicdo de Investidor como Pessoa Vinculada; e (3) incluir
declaracdo assinada pelo Investidor de haver obtido exemplar do Regulamento, do
Prospecto e da Lamina;

cada Instituicdo Participante da Oferta disponibilizard& o modelo aplicavel de
documento de aceitagdo a ser formalizado pelo Investidor interessado, e que podera
ser assinado por qualquer meio admitido por lei, inclusive eletronicamente, nos
termos do artigo 9° da Resolucao CVM 160 (“Documento de Aceitacao”). O
Documento de Aceitacdo ou eventual ordem de investimento ("Ordem de
Investimento”) devera: (a) conter as condicbes de integralizacdo e subscricdo das
Cotas; (b) possibilitar a identificacdo da condicdo de Investidor como Pessoa
Vinculada; (c) incluir declaragdao assinada pelo Investidor de haver obtido exemplar
do Regulamento, do Prospecto e da Ldmina; e (d) nos casos em que haja modificacdo
de Oferta, cientificar, com destaque, que a Oferta original foi alterada e incluir
declaracdo assinada pelo Investidor de que tem conhecimento das novas condicdes
da Oferta;

o Investidor Nao Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que
esteja interessado em investir em Cotas devera formalizar Documento de Aceitagdo
da Oferta ou enviar Ordem de Investimento, conforme o caso, junto a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta, durante o Periodo de Coleta de Intengdes;

(ix) o Investidor Institucional, incluindo aquele considerado Pessoa Vinculada, que esteja

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

interessado em investir em Cotas devera formalizar Documento de Aceitacdo da
Oferta junto ao Coordenador Lider até a data do Procedimento de Alocagéo;

apo6s o término do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento, a B3 consolidara
(a) os Documentos de Aceitacdao enviados pelos Investidores, sendo que cada
Instituicdo Participante da Oferta deverd enviar a posicdo consolidada dos
Documentos de Aceitacdo dos Investidores, inclusive daqueles que sejam Pessoas
Vinculadas; e (b) os Documentos de Aceitagdo dos Investidores que tiverem subscrito
as Cotas no Escriturador;

os Investidores que tiverem seus Documentos de Aceitagao alocados deverao assinar
o termo de adesao ao Regulamento, sob pena de cancelamento dos respectivos
Documentos de Aceitacao;

posteriormente (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a disponibilizagdo
do Anuncio de Inicio e Prospecto Definitivo nos Meios de Comunicagdo; e (c) ao
encerramento do Periodo de Coleta de Intencdes de Investimento; sera realizado o
Procedimento de Alocagdao, o qual deverd seguir os critérios estabelecidos neste
Prospecto e no Contrato de Distribuicao;

a colocagdo das Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem
como com o Plano de Distribuigao; e
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(xiv) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta
mediante a divulgagdo do Anuncio de Encerramento nos Meios de Divulgagdo, nos
termos do artigo 76 da Resolugao CVM 160.

Nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicbes Participantes da Oferta
aos Investidores interessados em subscrever as Cotas no dmbito da Oferta.

Nao sera adotado nenhum procedimento de coleta de intengdes para precificacdo das
Cotas (bookbuilding).

Procedimento de Alocacéo

Havera procedimento de alocacdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo
Coordenador Lider, posteriormente ao término do Periodo de Coleta de Intencbes de
Investimento, a obtengao do registro da Oferta e a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo
e divulgacdo do Anuncio de Inicio nos Meios de Divulgacdo, para a verificacdo, junto aos
Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os
Documentos de Aceitacdo, observado o Investimento Minimo, para: (i) verificar se o
Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) determinar o montante final da Oferta,
considerando que o Montante Total da Oferta podera ser diminuido em virtude da
Distribuicdo Parcial desde que observado o Montante Minimo da Oferta; e (iv) determinar
se sera necessario aplicar o rateio, caso em que serdo observados os critérios de rateio da
Oferta Institucional e da Oferta Nao Institucional ("Procedimento de Alocagdo”).

Poderdo participar do Procedimento de Alocacdo os Investidores que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, sem limite de participagcdo em relagdo ao Montante Total da Oferta,
observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de demanda superior a
1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta,
os Documentos de Aceitacdo das Pessoas Vinculadas serdao automaticamente canceladas,
nos termos do artigo 56 da Resolucdao CVM 160, observadas as excecdes previstas no
paragrafo 1° do referido artigo.

Liquidacao

A liquidacdo fisica e financeira dos Documentos de Aceitacdo recebidos durante o Periodo
de Coleta de IntencGes de Investimento enviados pelos Investidores, se dara nas
respectivas Datas de Liquidagcdo, conforme o caso, e sera realizada por meio e de acordo
com os procedimentos operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso.

A liquidacgdo sera realizada via B3.

Caso, na respectiva Data de Liquidacdo, as Cotas subscritas ndao sejam totalmente
integralizadas por falha das Instituicdes Participantes da Oferta e/ou dos Investidores,
a integralizagdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis, a contar da Data de Liquidacdao, pelo Preco por Cota,
sem prejuizo da possibilidade de o Coordenador Lider alocar a referida ordem para outro
Investidor, sendo certo que, caso apds a possibilidade de integralizacdo das Cotas junto
ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores e/ou pelas Instituicdes Participantes
da Oferta, os Documentos de Aceitagdo que tiverem sido objeto de falha na liquidacao
serao automaticamente cancelados.

8.6 Admissao a negociacao em mercado organizado

As Cotas serdo admitidas para: (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por meio
do DDA; e (ii) negociacdo e liquidacdo no mercado secunddrio por meio do mercado de
bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3.

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota no ambito da Oferta,
recebera, quando realizada a respectiva liquidacao, recibo de Cota que, até data definida
no formulario de liberagdo, que sera divulgado posteriormente a divulgacdo do Anlncio de
Encerramento e do anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e da obtengdo de
autorizacao da B3, nado sera negociavel e ndo receberad rendimentos provenientes do
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Fundo, exceto pelos Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota na
data definida no formulario de liberacdo, que sera divulgado posteriormente a divulgacdo
do Anuncio de Encerramento e do anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e da
obtencdo de autorizacdao da B3, momento em que as Cotas passardao a ser livremente
negociadas na B3.

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

8.7 Formador de mercado

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

O Fundo nao possui contratado, nesta data, prestador de servigos de formagdo de mercado.

A contratacdo da Administradora ou de partes relacionadas a Administradora para o
exercicio da funcdo de formador de mercado deve ser submetida a aprovacao prévia da
Assembleia Geral, nos termos do §1° artigo 27 do Anexo Normativo III da Resolugao CVM
175.

8.8 Contrato de estabilizacdo, quando aplicavel

Nao sera (i) constituido fundo de sustentacdo de liquidez; ou (ii) firmado contrato de
garantia de liquidez para as Cotas. Nao sera firmado contrato de estabilizacdo de preco
das Cotas no ambito da Oferta.

8.9 Requisitos ou exigéncias minimas de investimento, caso existam

Ndo havera aplicagdo minima por investidor, observada a aplicagdo minima de 1 (uma)
Cota (“Investimento Minimo”").

Ndo ha limite maximo de aplicagdo em Cotas, respeitado o Montante Total da Oferta,
ficando desde ja ressalvado que (i) se o Fundo aplicar recursos em empreendimento
imobilidario que tenha como incorporador, construtor ou soécio, Cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por
cento) da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo, este passara a sujeitar-se a tributacdo
aplicavel as pessoas juridicas; (ii) a propriedade percentual igual ou superior a 10%
(dez por cento) da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo, ou a titularidade das Cotas
que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo, por determinado Cotista, pessoa natural,
resultard na perda, por referido Cotista, da isencdo no pagamento de imposto de renda
sobre os rendimentos recebidos em decorréncia da distribuicdo realizada pelo Fundo,
conforme disposto na legislacdo tributaria em vigor; e (iii) a propriedade em percentual
igual ou superior a 30% (trinta por cento) da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo, ou
a titularidade das Cotas que garantam o direito ao recebimento de rendimentos superiores
a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, por determinado
Cotista, pessoa natural, em conjunto com cotistas pessoas fisicas ligadas, definidas na
forma da alinea “a” do inciso I do paragrafo Unico do artigo 2° da Lei n® 9.779/99, resultara
na perda, por referido cotista, da isengdo no pagamento de imposto de renda sobre os
rendimentos recebidos em decorréncia da distribuigdo realizada pelo Fundo, conforme
disposto na legislacdo tributaria em vigor.
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9. VIABILIDADE ECONOMICO-FINANCEIRA

63




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

64




9.1 Estudo de viabilidade técnica, comercial, econdomica e financeira do
empreendimento imobiliario que contemple, no minimo, retorno do investimento,
expondo clara e objetivamente cada uma das premissas adotadas para a
sua elaboracao

O estudo de viabilidade técnica, comercial, econdmica e financeira do Fundo e do
investimento nos Ativos Imobilidrios, que contempla, entre outros, o retorno do
investimento, expondo clara e objetivamente cada uma das premissas adotadas para a
sua elaboracao, nos termos da Resolugao CVM 175 e da Resolucdo CVM 160, consta
devidamente assinado pela Administradora no Anexo III deste Prospecto (“Estudo
de Viabilidade”).

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

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

Os leitores deste Prospecto sao advertidos que as informacgdes constantes do Estudo de
Viabilidade podem nao se confirmar, tendo em vista que estdo sujeitas a diversos fatores.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB
QUALQUER HIPOTESE, PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE
FUTURA MINIMA OU GARANTIDA A INVESTIDORES. POTENCIAIS INVESTIDORES
DEVEM OBSERVAR QUE AS PREMISSAS, ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS
INCLUIDAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO REFLETEM
DETERMINADAS PREMISSAS, ANALISES E ESTIMATIVAS DA ADMINISTRADORA.
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10. RELACIONAMENTO E CONFLITO DE INTERESSES
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10.1 Descricao individual das operacoes que suscitem conflitos de interesse,
ainda que potenciais, para a ou administradora do fundo, nos termos da
regulamentacao aplicavel ao tipo de fundo objeto de oferta

Relacionamento entre a Administradora e o Coordenador Lider

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

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

O Coordenador Lider ndo atuou, nos Uultimos 12 (doze) meses, como instituicdo
intermediaria lider de ofertas de cotas de fundos de investimento administrados pela
Administradora.

Relacionamento entre a Administradora e os Ativos do Fundo

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre a Classe e a
Administradora, entre a Classe e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento)
das Cotas da Classe, entre a Classe e o empreendedor, dependem de aprovacao prévia,
especifica e informada em Assembleia de Cotistas, nos termos do artigo 12, inciso IV, e do
artigo 32, IV, do Anexo Normativo III da Resolugdao CVM 175.

Para mais informacdes sobre o tema, veja secdo 3.2 na pagina 11 deste Prospecto.
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11. CONTRATO DE DISTRIBUICAO
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11.1 Condigoes do contrato de distribuicdo no que concerne a distribuicdo das
cotas junto ao publico investidor em geral e eventual garantia de subscricdao
prestada pelo coordenador lider, especificando a participacao relativa de cada
um, se for o caso, além de outras clausulas consideradas de relevancia para o
investidor, indicando o local onde a cépia do contrato esta disponivel para
consulta ou reproducao

Contrato de Distribuicao

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

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencao de cépias junto ao
Coordenador Lider, nos enderecos indicados na Secdao “Identificacdo das Pessoas
Envolvidas”, na pagina 85 deste Prospecto.

CondigOes Suspensivas da Oferta

Sob pena de resilicdo, e sem prejuizo do reembolso das Despesas (conforme definido no
Contrato de Distribuicdo) comprovadamente incorridas, a qual somente sera devida nos
casos em que o nao atendimento das Condicdes Suspensivas (conforme adiante definido)
seja decorrente de culpa, dolo, negligéncia, fraude ou ma-fé da Administradora, o
cumprimento dos deveres e obrigagées do Coordenador Lider previstos no Contrato de
Distribuigdo esta condicionado, mas nao limitado, ao atendimento das seguintes condigcdes
precedentes (consideradas condicGes suspensivas nos termos do artigo 125 do Cddigo
Civil) ("Condicdoes Suspensivas”), observado o artigo 67 da Resolugdo CVM 160, a
exclusivo critério do Coordenador Lider, até a data do inicio da Oferta, sendo certo que a
manutencdo das mesmas condicdes até a Data de Liquidacdo é condicdo para o
cumprimento dos deveres e obrigacOes relacionados a prestacdo dos servicos do
Coordenador Lider, sem prejuizo de outras que vierem a ser convencionadas entre as
partes do Contrato de Distribuicao:

(i) aceitacdo, pelo Coordenador Lider e pelo Fundo, da contratacdo de escritério de
advocacia de renomada reputacdo, comprovada experiéncia e reconhecida
competéncia em operacées de mercado de capitais brasileiro para assessorar o
Coordenador Lider e o Fundo no ambito da Emissdo e da Oferta (“Assessor Juridico”);

(i) acordo entre as Partes, quanto a estrutura da Oferta, do Fundo, das Cotas e ao
contelddo da documentacdo da operacdo (“Documentos da Oferta”), em forma e
substancia satisfatoria as Partes, ao Assessor Juridico e em concordancia com as
legislagbes e normas aplicaveis;

(iii) manutencdo do registro do Fundo perante a CVM;

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

(v) manutencgdo do setor de atuagdo do Fundo e ndo ocorréncia de possiveis alteracbes
no referido setor por parte das autoridades governamentais, que afetem ou indiquem
que possam vir a afetar negativamente a Oferta;

(vi) cumprimento, pelo Fundo, de todas as suas obrigacdes previstas no Contrato de
Distribuicdo e nos demais documentos decorrentes deste Contrato de Distribuicdo,
conforme aplicavel, exigiveis até a data de encerramento da Oferta, conforme
aplicaveis;

(vii) recolhimento, pelo Fundo, de quaisquer taxas ou tributos incidentes, incluindo a taxa
relativa ao registro para a realizacdo da Oferta na CVM nos termos da legislacao
aplicavel, bem como a taxa de registro das Cotas para negociacdo na B3, nos termos
da regulamentagdo aplicavel;
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(viii) ndo ter ocorrido alteracGes na legislacdo e regulamentagdo em vigor, relativas as
Cotas e/ou ao Fundo, que possam criar obstaculos ou aumentar os custos inerentes
a realizacdo da Oferta, incluindo normas tributarias que criem tributos ou aumentem
aliquotas incidentes sobre as Cotas aos potenciais investidores;

(ix) obtencgdo, pelas partes do Contrato de Distribuicdao, do Registro da Oferta na CVM
nos termos da legislagao aplicavel, bem como obtencdo de registro das Cotas para
negociacao exclusivamente no mercado de bolsa da B3;

(x) todos os Documentos da Oferta sejam validos e estejam em vigor na data de
divulgagdo do Anuncio de Inicio; e

(xi) cumprimento, pelas partes do Contrato de Distribuicdo, de todas as disposicdes da
regulamentacdo aplicavel a Oferta, incluindo, mas ndo se limitando, as normas
referentes (a) a vedacdo a negociacdo prevista no artigo 86 da Resolugdao CVM 160;
e (b) ao dever de sigilo previstas na Resolugdao da CVM n° 44, de 23 de agosto de
2021, conforme em vigor, e na Resolugao CVM 160.

A verificacdo do atendimento cumulativo das Condigées Suspensivas acima sera feita pelo
Coordenador Lider até a data de inicio da distribuicdo publica das Cotas, sendo que
qgualquer alegacdo de ndo atendimento de qualquer Condicdo Precedente imputada
exclusivamente ao Fundo devera ser razoavelmente fundamentada. Na hipétese do nado
atendimento de uma ou mais Condigdes Suspensivas, o Contrato de Distribuicdo sera
automaticamente resilido e o registro ordinario sera cancelado, a Oferta ndo sera efetivada
e ndo produzira efeitos com relagdo a qualquer das Partes.

As CondicOes Precedentes que dependem direta ou indiretamente da atuacdo do
Coordenador Lider ou da Administradora (ou de pessoas a eles vinculadas) e que ndo foram
plenamente verificadas até a divulgacdo do Anuncio de Inicio sé poderdo ensejar a resilicdo
do Contrato de Distribuicdo, e consequentemente, a revogacao da Oferta, se for verificada
alteragdo substancial, posterior e imprevisivel nas circunstancias de fato existentes quando
do protocolo do requerimento de registro da Oferta, ou que o fundamentem, e que
acarretem o aumento relevante dos riscos assumidos pelas Partes e inerentes a propria
Oferta.

O Coordenador Lider podera, desde que razoavelmente fundamentado, a seu exclusivo
critério, dispensar o cumprimento de quaisquer das Condicbes Suspensivas, caso em que
ndo havera a resilicdo do Contrato.

Comissionamentos
Sera devida pelo Fundo ao Coordenador Lider, as seguintes remuneragoes:

(i) Comissao de Coordenagao: no valor de R$ 30.000,00 (trinta mil reais) ("Comissao
de Coordenacgao”), a ser pago na data da 12 (primeira) liquidacao das Cotas objeto
da Emissao, observado que o Coordenador Lider podera repassar parte ou o todo da
Comissdo de Coordenagdo as Instituicbes Participantes da Oferta; e

(i) Comissao de Distribuicao: no valor de R$ 1.000,00 (um mil reais) por cada data de
liquidacao de cotas ("Comissao de Distribuicao”).

A Remuneragdo serd paga diretamente pelo Fundo ao Coordenador Lider, liquido de
qualquer retencdo, dedugao e/ou antecipagao de quaisquer impostos, taxas, contribuicdes
e encargos que venham a incidir definitivamente sobre o recebimento de tais valores,
notadamente, mas ndo limitado, das contribuicdes ao PIS/PASEP e da COFINS, assim como
do ISS, do Imposto sobre a Renda (IR) e da Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido
(CSLL) ("Tributos”). Dessa forma, todos os pagamentos relativos ao Comissionamento
serdo acrescidos dos Tributos, de forma que o Coordenador Lider receba a remuneragao
como se tais Tributos ndo fossem incidentes (gross-up). Nas aliquotas vigentes na data de
cada pagamento, o que equivale atualmente a 19,86% (dezenove inteiros e oitenta e seis
centésimos por cento).

As disposicOes contidas aqui deverdo permanecer em vigor, sendo existentes, validas e
eficazes mesmo apds o decurso do prazo, resilicdo, resolugdo ou término do Contrato de
Distribuicdo, até que todos os pagamentos tenham sido realizados e os recibos da
Remuneragao sejam enviados ao Fundo.
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11.2 Demonstrativo dos custos da distribuicao, discriminado

a) a porcentagem em relagcdao ao preco unitario de subscricdo; b) a comissdo de
coordenagdo; c) a comissao de distribuicdo; d) a comissio de garantia de
subscricao, se houver; e) outras comissoes (especificar); f) os tributos incidentes
sobre as comissodes, caso estes sejam arcados pela classe de cotas; g) o custo
unitario de distribuicao; h) as despesas decorrentes do registro de distribuicao;
e i) outros custos relacionados

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com
base no valor da Oferta na data de emissao, assumindo a colocacdo da totalidade das
Cotas inicialmente ofertadas, podendo haver alteragdes em eventual Distribuicdo Parcial.

Custos Indicativos da Oferta? R$ gL : rgf;erltzgéo ;)atlao'igg; ol;;?;;::?ﬁgtgo

cornissao de Coordenagao e R$ 31.000,00 0,0861% | 0,008611 0,0861%
istribuicao

Efib“.tos. Comisséo de Coordenacéio e R$ 7.682,00 0,0213% 0,002134 0,0213%
istribuicao

Laudo de Avaliagao R$ 7.600,00 0,02111% 0,00211 0,02111%

Taxa de Registro CVM R$ 10.800,00 0,0300% 0,00300 0,0300%

Taxas B3 R$ 57.569,00 0,1599% 0,015991 0,1599%

Taxa Anbima R$ 16.578,00 0,0461% 0,004605 0,0461%

Assessor Legal R$ 181.629,00 0,5045% 0,050453 0,5045%

Outros R$ 12.000,00 0,0333% 0,003333 0,0333%

TOTAL 324.858,00 0,9023% 0,090238 0,9023%

1 Os Ct:lSt'OS listados acima deverdo ser integralmente suportados com recursos provenientes da Taxa de Distribuicdo

Primaria.
2 Valores es1timados com base na colocacdo do Montante Total da Oferta, considerando a Taxa de Distribuicdo.

Os valores da tabela consideram o Montante Total da Oferta de, inicialmente, até
R$ 36.000.000,00 (trinta e seis milhdes de reais).

Custo por Cota (em R$)

PRECO POR COTA CONSIDERANDO O
CUSTO UNITARIO DE DISTRIBUICAO (R$)

10,00

% em relagao ao preco
unitario da cota

0,9023%%

Preco por Custo por

cota (R$)
0,09

Cota (R$)

10,00

O PRECO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELACAO AO MONTANTE
TOTAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O
MONTANTE TOTAL DA OFERTA.
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12. INFORMACOES RELATIVAS AO DESTINATARIO DOS RECURSOS
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12.1 Quando os recursos forem preponderantemente destinados ao investimento
em emissor que ndo possua registro junto a CVM:

a) denominacao social, CNPJ], sede, pagina eletronica e objeto social; e

b) informacoes 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.

Nos termos dispostos na Secdao 3.1, os recursos da Oferta serao preferencialmente
utilizados para a aquisicdo de Ativos Imobilidrios. Além dos Ativos indicados, o Fundo ndo
possui outros ativos pré-determinados ou especificos para a aquisicdo com os recursos
decorrentes da Oferta.

Nao obstante, caso, no curso da presente Oferta, seja identificado um Ativo no qual haja
investimento dos recursos da Oferta de forma preponderante, o Fundo se compromete a
divulgar as seguintes informagOes relativas ao destinatadrio dos recursos destinados
ao investimento em emissor que ndo possua registro junto a CVM, conforme aplicavel:
(a) denominacdo social, CNPJ, sede, pagina eletronica e objeto social; e (b) informacoes
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.

Os documentos e informacdes do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TORRE
RIO CLARO OFFICES - RESPONSABILIDADE LIMITADA, incluindo demonstracdes
financeiras e informacGes periddicas, podem ser acessados pelo Fundos.NET:
https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar em
“Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida, clicar em
“Fundos Registrados”, em seguida buscar por e acessar "FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO TORRE RIO CLARO OFFICES - RESPONSABILIDADE LIMITADA".
Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET, e, entdo, localizar o documento
desejado.

79



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

80




13. DOCUMENTOS E INFORMACOES INCORPORADOS AO PROSPECTO
POR REFERENCIA OU COMO ANEXOS
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13.1 Regulamento do fundo, contendo corpo principal e anexo da classe de cotas,
se for o caso

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

Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, ao
final da pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados
enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Fundos Registrados”, buscar por e
acessar “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TORRE RIO CLARO OFFICES -
RESPONSABILIDADE LIMITADA”. Selecionar “clique aqui” para acesso ao sistema
Fundos.NET e, entdo, selecionar a ultima versao disponivel.

Ainda, o referido Regulamento consta do Anexo II deste Prospecto.

13.2 Demonstracoes financeiras da classe de cotas, relativas aos 3 (trés) ultimos
exercicios encerrados, com o0s respectivos pareceres dos auditores
independentes e eventos subsequentes, exceto quando o emissor nao as possua
por nao ter iniciado suas atividades previamente ao referido periodo

Em razdo da recente constituicdo do Fundo, ndo ha demonstracGes financeiras do Fundo
relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios sociais ou ainda, os informes mensais, trimestrais
e anuais. As informagdes referentes a situagdo financeira do Fundo, incluindo as
demonstragdes financeiras, os informes mensais e trimestrais, nos termos da Resolucao
CVM 175, serdo incorporados por referéncia a este Prospecto, e se encontram disponiveis
para consulta no seguinte website: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na
pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados
a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Fundos Registrados”, em seguida buscar por
e acessar “FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TORRE RIO CLARO OFFICES -
RESPONSABILIDADE LIMITADA ”, selecionar “clique aqui” e, entdo, localizar as
“Demonstracdes Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”, “Informe Trimestral” e
“Informe Anual”.

Caso, ao longo do Periodo de Distribuicdo da Oferta, haja a divulgagdo pelo Fundo de
alguma informacdo periddica exigida pela regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider
realizara a insergdo neste Prospecto das informacbes previstas pela Resolugdo CVM 160.

Ainda, o ultimo Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos do Suplemento K da
Resolucao CVM 175, consta do Anexo IV deste Prospecto.
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14. IDENTIFICACAO DAS PESSOAS ENVOLVIDAS
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14.1 Denominacgao social, endereco comercial, endereco eletronico e telefones
de contato da Administradora

Administradora

OURIBANK S.A. BANCO MULTIPLO

Avenida Paulista, n°® 1.728, sobreloja, 1° ao 5° e 7° andares
CEP 01310-919, Sao Paulo - SP
Telefone: (11) 4081-4444

Website: https://www.ouribank.com/produtos/administracao-
fiduciaria

E-mail: admfundos@ouribank.com

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

Coordenador MAX CAPITAL MARKETS LTDA

Lider Avenida das Nacdes Unidas, n°® 14.401, Edificio Parque da Cidade,
Torre Taruma (C2), Conjunto 601, Vila Gertrudes
Sdo Paulo - SP - CEP 04794-000
Telefone: (11) 2495-0341

Assessor FREITAS, LEITE E AVVAD ADVOGADOS

Juridico

Rua Elvira Ferraz, n® 250, 11° andar, Vila Olimpia
CEP 04552-040, Sao Paulo - SP
Telefone: (11) 3728-8100

Escriturador

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA

Rua Gilberto Sabino, n° 215, 40 andar, Pinheiros
CEP 05425-020, Sao Paulo - SP
Telefone: (11) 4210-3381

Custodiante

OURIBANK S.A. BANCO MULTIPLO

Avenida Paulista, n°® 1.728, sobreloja, 1° ao 5° e 7° andares
CEP 01310-919, Sao Paulo - SP

Telefone: (11) 4081-4444

14.3 Nome, endereco comercial e telefones dos auditores responsaveis por
auditar as demonstracoes financeiras dos 3 (trés) Gltimos exercicios sociais

Auditor
Independente

O Fundo esta em fase pré-operacional e, portanto, ainda nao foi
contratada empresa de auditoria.
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14.4 Declaracao de que quaisquer outras informacoes ou esclarecimentos sobre
a classe de cotas e a distribuicio em questio podem ser obtidos junto ao
coordenador lider e demais instituicoes consorciadas e na CVM

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

Os Investidores poderdo obter, no endereco eletrénico indicado no item 13.1 acima,
o Regulamento, bem como informagdes adicionais referentes ao Fundo.

14.5 Declaracao de que o registro de emissor se encontra atualizado

A Administradora declara que o registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 11
de agosto de 2025 sob o n® 0325139 e esta atualizado.

14.6 Declaracao nos termos do artigo 24 da Resolugcao CVM 160, atestando a
veracidade das informacdes contidas no prospecto

A Administradora, na qualidade de Ofertante, declara e garante, nos termos do artigo 24
da Resolugcao CVM 160, que os documentos da Oferta e demais informagdes fornecidas ao
mercado durante a Oferta sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e
atualizadas, bem como sdo responsaveis pela suficiéncia, veracidade, precisdo,
consisténcia e atualidade dos documentos da oferta e demais informagoes fornecidas ao
mercado durante a Oferta

O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolugao CVM 160, que tomou
todas as cautelas e agiu com elevados padrées de diligéncia, respondendo pela falta de
diligéncia ou omissdo, para assegurar que as informagdes prestadas pelos Ofertantes,
inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizagdo do registro do Fundo
na CVM e as constantes do Estudo de Viabilidade, sao suficientes, verdadeiras, precisas,
consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma tomada de decisao
fundamentada a respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGCOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS
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Parte das informacbes contidas nesta Secdo foram obtidas do Regulamento do Fundo, o
qgual se encontra anexo ao presente Prospecto, em sua forma consolidada, na forma do
Anexo III. Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes
de tomar qualquer decisdo de investimento no Fundo.

Algumas das informagOes contidas nesta secdo destinam-se ao atendimento pleno das
disposicbes contidas nos Cdédigos ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto nao
implica recomendacédo de investimento.

Base Legal

O Fundo é regido pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1.993, e pela parte geral e o Anexo
Normativo III da Resolucao CVM 175, pelo Regulamento e pelas demais disposicdes legais
e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

Prazo de duracao do Fundo
O Fundo tera prazo de duracgdo indeterminado.
Classe

O Fundo emitird uma Unica classe, portanto, qualquer referéncia ao Fundo deve ser
interpretada, conforme o contexto permitir, como referéncia a Classe.

Politica de divulgacao de informacgoes

As informacbes periddicas e eventuais sobre o Fundo devem ser prestadas pela
Administradora aos cotistas na forma e periodicidade descritas no Capitulo VII do Anexo
Normativo III da Resolucdo CVM 175. A divulgacao de informacdes deve ser feita na pagina
da Administradora na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel
para acesso gratuito, e mantida disponivel aos cotistas em sua sede. A Administradora
deverd, ainda, simultaneamente a divulgacao referida acima, enviar as informacoes a
entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do Fundo sejam
admitidas a negociacdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos
disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores. Para fins do disposto no
Regulamento, consideram-se validas as informagdes remetidas aos cotistas por meio
eletronico ou a eles disponibilizadas por meio de canais eletronicos, inclusive para
convocacgdao de assembleias gerais e procedimentos de consulta formal, sendo também
considerado o correio eletronico uma forma de correspondéncia valida entre a
Administradora e os cotistas.

Para fins do disposto no Regulamento e mediante a devida autorizacao do Cotista
para esse fim, considerar-se-a o correio eletronico uma forma de correspondéncia
valida entre a Administradora e os Cotistas, inclusive para convocacdo de
assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

Publico-alvo do Fundo
O Fundo tem como publico-alvo investidores em geral.
Objetivo e Politica de Investimento

E objetivo da Classe de Cotas Unica do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizacdo e a
rentabilidade de suas Cotas, conforme a politica de investimento definida abaixo, por meio
de investimento nos seguintes “Ativos Imobiliarios”: tem por objeto primordial auferir
rendimentos decorrentes da aquisicdo e da exploragcdo de imodveis e direitos reais sobre
bens imoveis, localizados em todo territério nacional.

A Classe de Cotas tera por politica basica realizar investimentos de longo prazo,
objetivando, fundamentalmente, a valorizacdo e a rentabilidade de suas Cotas por meio
do investimento nos Ativos Imobilidrios, auferindo rendimentos advindos destes, bem
como auferir ganho de capital nas eventuais negociagoes dos Ativos Imobiliarios.

Ndo ha qualquer limite de concentragdo em relacdo a segmentos ou setores da economia
ou a natureza dos créditos subjacentes aos Ativos Imobiliarios.
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A Classe podera manter parcela do seu patrimoénio, ndo aplicada nos Ativos Imobiliarios,
permanentemente aplicada nos Ativos de Renda Fixa (conforme definidos no Regulamento)
para atender suas necessidades de liquidez.

O objeto da Classe e sua politica de investimentos somente poderdo ser alterados por
deliberacdao em assembleia especial de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no
Regulamento.

Nao obstante os cuidados a serem empregados pela Administradora na
implantacdo da politica de investimento descrita no Regulamento, os
investimentos do Fundo, por sua proépria natureza, estarao sempre sujeitos a
variagcoes de mercado, a riscos inerentes aos emissores dos ativos integrantes do
patrimonio do Fundo, a riscos inerentes ao setor imobiliario e de construcao civil,
e a riscos de crédito de modo geral, nao podendo a Administradora, em qualquer
hipotese, ser responsabilizada por qualquer depreciacao dos ativos ou por
eventuais prejuizos sofridos pelos cotistas.

Distribuicao de Rendimentos

A Classe do Fundo devera distribuir a seus cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por
cento) dos resultados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado
em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser
pago na forma do Regulamento, sendo certo que o0s pagamentos dos eventos de
rendimentos e amortizagdes realizados por meio da B3 seguirdo os seus prazos e
procedimentos operacionais, bem como abrangerdao todas as cotas nesta custodiadas
eletronicamente, de forma igualitaria, sem distingdo entre os cotistas.

Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos Cotistas, mensalmente,
sempre até o 12° (décimo segundo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos
recursos pela Classe, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo
sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis apds o encerramento dos balangos
semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia Especial,
com base em eventual proposta e justificativa apresentada pela Administradora.

Fardo jus aos lucros referidos acima os titulares de Cotas da Classe que estiverem
registrados no sistema de escrituracdo no fechamento do 5° (quinto) dia util anterior a
data de distribuicdo de rendimentos de cada més, de acordo com as contas de deposito
mantidas pelo Escriturador.

Amortizacdao Extraordinaria

As cotas da Classe poderdo ser amortizadas a critério da Administradora. Caso haja
amortizacdo das cotas, esta sera realizada proporcionalmente ao montante que o valor de
cada cota representa relativamente ao patrimonio liquido da Classe, observados os prazos
e procedimentos operacionais da B3.

Na ocorréncia de Amortizagdo Facultativa, o Fundo deverd realizar a amortizagdo
proporcional das cotas da Classe no ambiente da B3 (observados os procedimentos da B3),
com comunicacdo enviada, via sistema do FundosNet, com antecedéncia minima de 5 dias
Uteis do pagamento, da data estipulada para o pagamento da Amortizacdo Facultativa,
indicando a data da Amortizagdo Facultativa, bem como o percentual a ser amortizado da
respectiva cota. A Amortizacdo Facultativa devera ser realizada pelo Fundo,
cumulativamente considerando o montante amortizado decorrente do desinvestimento ou
do pagamento relativo aos ativos integrantes do patriménio da Classe.

A amortizacao parcial das cotas de Classe para reducdo do patriménio do Fundo implicara
a manutencao da quantidade de cotas existentes por ocasido do desinvestimento ou
qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patrimonio do Fundo, com a
consequente redugdo do seu valor, na proporcgdo da diminuicdo do patrimoénio do Fundo.

Quaisquer distribuicées a titulo de amortizacdo de cotas de Classe do Fundo deverdo
abranger todas as cotas da Classe do Fundo, em beneficio de todos os cotistas e deverdo
obedecer ao disposto no Regulamento.
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Resgate das Cotas

A Classe do Fundo é constituida sob a forma de condominio especial fechado, ou seja, néo
admite o resgate de cotas, exceto no caso de liquidagao da Classe.

OS PROCEDIMENTOS DESCRITOS ACIMA E O REGULAMENTO NAO CONSTITUEM
PROMESSA OU GARANTIA DE QUE HAVERA RECURSOS SUFICIENTES PARA O
PAGAMENTO DAS COTAS, REPRESENTANDO APENAS UM OBIJETIVO A SER
PERSEGUIDO. AS COTAS SOMENTE SERAO AMORTIZADAS OU RESGATADAS SE OS
RESULTADOS DA CARTEIRA DA CLASSE ASSIM PERMITIREM. LEIA A SECAO
“"REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO”, NA PAGINA 95 DESTE PROSPECTO. O
INVESTIDOR DEVE LER O FATOR DE RISCO “RISCO TRIBUTARIO”, NA SECAO
“FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 13 e 36 DESTE PROSPECTO.

Do Exercicio Social do Fundo e das Demonstracoes Contabeis

O exercicio do Fundo deve ser encerrado a cada 12 (doze) meses, no ultimo dia do més
de dezembro de cada ano, quando serdo levantadas as demonstracGes contabeis
relativas ao periodo findo. A Administradora contratarda o Auditor Independente,
devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de auditoria independente
no ambito do mercado de valores mobilidrios, para realizar a auditoria anual das
demonstragoes financeiras do Fundo. As demonstracdes contabeis do Fundo devem ser
elaboradas observando-se a natureza dos ativos e das demais aplicacdes em que serdo
investidos os recursos do Fundo.

Contratacao e Substituicao dos Prestadores de Servicos do Fundo

A parte da Administradora, cuja eventual substituicio dependerd de deliberacdo dos
Cotistas reunidos em assembleia geral, os demais prestadores de servigos do Fundo serao
contratados diretamente pela Administradora.

O Fundo ndo possui gestor, uma vez que a politica de investimentos do Fundo ndo permite
a aplicacdo de parcela superior a 5% (cinco por cento) do patriménio liquido em valores
mobilidarios, de modo em que a Administradora é o Unico “Prestador de Servicos
Essenciais”, nos termos do art. 59 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175.

Informacgoes sobre os quoruns minimos estabelecidos para as deliberagdes das
assembleias de Cotistas

As deliberacdes da Assembleia Geral e da Assembleia Especial, se aplicavel, serao tomadas
por maioria de votos dos cotistas presentes, ressalvado o disposto no subitem abaixo,
cabendo a cada cota 1 (um) voto, observadas as matérias objeto de quérum qualificado
conforme artigo 16 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175.

Os percentuais acima deverao ser determinados com base no nimero de cotistas da Classe
indicados no registro de cotistas na data de convocacdo da Assembleia Geral ou Assembleia
Especial, se aplicavel, cabendo a Administradora informar no edital de convocagdo qual
sera o percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberagéo
por quérum qualificado.

Remuneracao da Administradora, e dos demais prestadores de servico
Taxa de Administracao

Pela administracao da Classe, nela compreendida as atividades de administracdo do Fundo,
tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores mobilidrios integrantes de sua
carteira e escrituracdo da emissdo de suas Cotas, a Classe pagara a Administradora uma
Taxa de Administracdo, equivalente a 0,15% (quinze centésimos por cento) ao ano (“Taxa
de Administracao”), sobre: (a) o valor do patrimoénio liquido da Classe, caso a Classe
ndo acompanhe indice de mercado; ou (b) o valor de mercado da Classe, calculado com
base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo da Classe no més
anterior ao do pagamento da remuneracao, caso as cotas de emissdao da Classe tenham
integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na
regulamentacao aplicavel aos fundos de investimento em indices de mercado,
provisionada e paga mensalmente na proporcdo de 1/12 (um doze avos), até o 5°
(quinto) Dia Util do més subsequente, observada, ainda, a remuneracdo minima de R$
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6.000,00 (seis mil reais) mensais, reajustada anualmente pela variacdo do Indice
Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica - IBGE ("IPCA") apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica ("IBGE") a partir do inicio das atividades da Classe.

Taxa de Escrituracao

A Classe pagara ao Escriturador o valor minimo de R$ 2.000,00 (*) (dois mil reais)
mensais, acrescidos do custo adicional por cotista estabelecido na tabela abaixo:

0 a 50 cotistas R$ 0,00

51 a 2.000 cotistas R$ 1,50
2001 a 10.000 cotistas R$ 1,00
Mais de 10.000 cotistas R$ 0,50

(*) Os valores da remuneragdo fixa mensal serdo corrigidos anualmente pela variagdo do Indice de Pregos ao Consumidor (IPCA),
ou na sua falta pela variagdo do IGPM.

Demais Taxas

Nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas da Emissdo, observado que
a assembleia geral de cotistas que aprovar as novas emissdes de cotas do Fundo,
superiores ao Capital Autorizado, podera deliberar pela cobranca de taxa de ingresso nas
novas emissdes. Ndo obstante, a cada nova emissao de cotas, o ato que aprovar a referida
emissao podera estabelecer a cobranca de taxa de distribuicdo no mercado primario para
arcar com as despesas e custos da oferta publica da nova emissao de cotas, a ser paga
pelos subscritores das novas cotas no ato de sua respectiva subscrigdo. Ndo ha previsdo
de taxa de saida no Regulamento.

Politica de exercicio de direito de voto em assembleias de ativos detidos pelo
Fundo em conformidade com o disposto na regulagdo e autorregulagao vigente

O direito de voto do Fundo em assembleias dos ativos investidos pelo Fundo sera exercido
pela Administradora e se contratada, ou por representante legalmente constituido,
conforme  politica disponivel para consulta no site da Administradora:
ouribank.com/sobre-nos/documentos.

Breve historico dos prestadores de servico do Fundo

Breve Histérico da Administradora

A origem do grupo Ourinvest remete ao ano de 1979, quando foi criada a Ourinvest
Sociedade Brasileira de Metais propiciando o surgimento do primeiro instrumento de
“Hedge Cambial” colocado em pratica no Brasil, contribuindo de maneira decisiva na
transformacao do “metal nobre” em ativo financeiro e institucionalizando esse mercado no
pais.

Nos anos seguintes, ampliaram-se as modalidades e a sofisticacao do mercado financeiro
e, em 1991, o Banco Ourinvest foi integrado ao grupo, operando nas carteiras de
investimento, crédito, financiamento e cambio, integrando, assim, a estrutura das
atividades financeiras do grupo Ourinvest.

Em 1996, complementando suas atividades regulares, o Banco Ourinvest passou a
administrar, no mercado brasileiro, carteiras com garantia do principal investido atreladas
a variacdo do Indice Bovespa em moeda local. Tal tecnologia proporcionou a possibilidade
de montar notas estruturadas utilizando-se de opcdes flexiveis e sofisticadas atreladas ao
Indice Bovespa e listadas na antiga Bolsa de Mercadorias e Futuros (BM&F), em Sao Paulo.

Em 1998, o Banco Ourinvest participou como assessor financeiro do primeiro programa de
privatizacdo do Governo do Estado de S&o Paulo. Em consdrcio com outras trés empresas,
inclusive uma operadora internacional de rodovias, ganhou a licitagdo para a operagao do
Lote Rodoviario 5 do Programa de Desestatizacao e Parcerias com a Iniciativa Privada do
Governo do Estado de Sao Paulo. Esse projeto resultou na fundagao da Vianorte S.A., que
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foi responsavel pela manutengdo e operagdo de 237 km de autoestradas no trecho da Via
Anhanguera e em outras estradas da regido metropolitana de Ribeirdo Preto, Estado de
Sao Paulo, bem como pela construcao de 87 km de novas estradas.

O Ouribank (atual denominagao do Banco Ourinvest S.A.) atuou como administrador de
fundos de investimento imobilidrio de 2000 até 2011, tendo se tornado, em 2003, o maior
administrador de fundos de investimento imobiliario do pais, com um portfélio sob sua
administracdo superior a R$4 bilhoes.

Em 2015, a instituicdo retorna a administracdo de fundos de investimento apds um periodo
de ndo competicdo dada a venda da unidade de negdcios, atualmente conta com um
portfélio sob administracao de R$8,4 bilhdes.

Em 2023 o Banco Ourinvest se torna Ouribank focado em ser um banco completo para
atendimento das necessidades dos clientes ampliando a base de servigos e produtos
oferecidos.

Regras de Tributagao do Fundo

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

Para fins do disposto abaixo:

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

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

“IR" significa o Imposto de Renda.
Tributagdo Aplicavel aos Cotistas do Fundo
A) IOF/Titulos

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

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

Em qualquer caso, o Poder Executivo estd autorizado a majorar a aliquota do I0OF/Titulos
até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja
aplicabilidade podera ser imediata.

Nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto 6.306, aplica-se a aliquota de 1,50% (um
inteiro e cinquenta centésimos por cento) nas operagées com titulos e valores mobiliarios
de renda fixa e de renda variavel, efetuadas com recursos provenientes de aplicagoes feitas
por investidores estrangeiros em cotas de Fundo de Investimento Imobiliario, observado o
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limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em funcionamento
regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento)
caso o fundo n3o esteja constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio

As operacbes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento
nos mercados financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou
retorno ao exterior dos recursos aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento)
do IOF/Cambio, conforme prevé o artigo 15-B, incisos III e XVII, do Decreto 6.306.

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

C) IR

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

(i) Cotistas residentes no Brasil

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

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

b) Beneficidrio pessoa juridica: o ganho liquido serda apurado de acordo com as regras
aplicaveis as operagoes de renda variavel quando a alienagao for realizada dentro ou fora
da bolsa de valores.

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

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

Os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras tributadas sob a
sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de
0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente
conforme Decreto n© 8.426, de 1° de abril de 2015.

Por outro lado, no caso de pessoas juridicas nao-financeiras que apurem as contribuices
pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram
a base de calculo das contribuicdes do Programa de Integracdo Social (“"PIS”) e da
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social ("COFINS”). Sem prejuizo da
tributacdo acima, conforme prevé o artigo 63 da Instrucdo RFB 1.585, havera a retencdo
do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de
negociagcbes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcao
ndo organizado com intermediagao.
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Nos termos do artigo 39, inciso III e paragrafo 19, da Lei n® 11.033/04, o Cotista pessoa
fisica gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo
Fundo ficarao isentos do IR, desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes
condicdes: (i) este cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por
cento) da totalidade das cotas do Fundo e lhe confiram direito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo;
(i) este cotista, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso
10 do artigo 2° da Lei n°® 9.779/99, representem menos de 30% (trinta por cento) das
Cotas e Ihe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 30% (trinta por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) a negociacdo de cotas do Fundo seja
admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdao organizado;
e (iv) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 100 (cem) Cotistas.

(i) Cotistas residentes no exterior

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

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

Tributagao aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

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

Ndo sera aplicada a aliquota de 0% (zero por cento) quando o Fundo detiver operagoes
com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos
provenientes de aplicagdes feitas por investidores estrangeiros em Cotas do Fundo,
ocasido na qual sera aplicada a correspondente aliquota, conforme o caso, nos termos da
legislagao aplicavel.

B) IR

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

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos a aquisicdo de
empreendimentos imobilidrios, inclusive por meio de cotas de fundos de investimento
imobilidrio, conforme item "Destinacdo de Recursos" deste Prospecto, o Fundo podera se
beneficiar de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que ndo estdo sujeitos
ao IR os rendimentos auferidos pelo Fundo em decorréncia de aplicagbes nos seguintes
ativos: (i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobilidrio; e (iv) cotas de
Fundos de Investimento Imobiliario, quando negociadas exclusivamente em bolsa de
valores ou no mercado de balcdo organizado.
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Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou
de renda variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos
auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis
as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira do Fundo podera
ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de
rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relacdao aos Cotistas
isentos na forma do artigo 36, paragrafo 3°, da Instrucdo RFB 1.585.

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

O recolhimento do IR sobre as operagdes acima nao prejudica o direito da Administradora
de tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito,
suspender tal recolhimento, bem como solicitar a devolugdo ou a compensacao de valores
indevidamente recolhidos.

C) Outras consideracdes

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

Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o
29 (segundo) grau; e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até
0 29 (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao Cotista pessoa juridica, a pessoa que
seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1° e 29 do
artigo 243 da Lei das Sociedades por Agoes.

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

Até a data deste Prospecto, a Medida Proviséria n® 1.303, de 11 de junho de 2025 (“"MP
1.303") nao foi convertida em lei. Caso a MP 1.303 seja convertida em lei, os rendimentos
auferidos pelos cotistas nas aplicagbes no Fundo ficardo sujeitos a retencdo na fonte do
IRRF a aliquota de 17,5% (dezessete inteiros e cinco décimos por cento), na data da
distribuicdo de rendimentos, da amortizacdo ou do resgate de cotas, sendo que tais
rendimentos distribuidos ficam sujeitos a retencdo do imposto sobre a renda a aliquota de
5% (cinco por cento) aos cotistas pessoas fisicas desde que as Cotas sejam admitidas a
negociagdo exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcdo organizado e
possuirem, no minimo, 100 (cem) cotistas, também observados os requisitos atuais de o
Cotista nao ser titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade
das Cotas ou cujas Cotas |lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, e nao ser titular de Cotas
que, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 1° do
artigo 2° da Lei n° 9.779/99, representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade
das Cotas ou cujas Cotas |lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30%
(trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Por outro lado, caso
aprovada, a MP 1.303 também afasta a possibilidade de equiparacdo do FII a pessoa
juridica, uma vez que revoga o dispositivo referente na Lei n® 9.779/99. Os efeitos da MP
1.303 ndo serdo aplicados a 12 Emissdo de Cotas do Fundo desde que as Cotas sejam
subscritas e integralizadas até 31 de dezembro de 2025.

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

98



ANEXOS

ANEXO I.a INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO DO FUNDO

ANEXO I.b RETIFICACAO AO INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO DO FUNDO
ANEXO II REGULAMENTO

ANEXO III ESTUDO DE VIABILIDADE

ANEXO IV INFORME ANUAL DO FUNDO - SUPLEMENTO K DA RESOLUCAO CVM 175
ANEXO V LAUDO DE AVALIAGAO

99



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

100



ANEXO I.a

INSTRUMENTO DE CONSTITUICAO DO FUNDO
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Docusign Envelope ID: 86D5FB3C-9785-44BB-A2D0-C159FA65C178

(2 ouribank

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUIGAO DO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO TORRE RIO CLARO OFFICES -
RESPONSABILIDADE LIMITADA

Pelo presente instrumento particular (*Instrumento de Constituicao”), OURIBANK
S.A. BANCO MULTIPLO, instituicdo financeira com sede na cidade de S&o Paulo,
estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n® 1.728, sobreloja, 1° ao 5° e 79°
andares, inscrito no CNPJ] sob o n® 78.632.767/0001-20, devidamente habilitada
para a prestacdao de servigos de administracdo de carteira de valores mobiliarios
perante a CVM conforme ato declaratério n® 2125, de 08 de setembro de 1992
(“Administradora”), RESOLVE:

(i) Constituir, nos termos da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, da
Resolugao CVM n° 175, de 23 de dezembro de 2022 ("Resolugao 175”), e Anexo
Normativo III da Resolugédo 175 (“Anexo Normativo III”), um fundo de
investimento imobilidrio, em classe Unica, com a denominacdo FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO TORRE RIO CLARO OFFICES -
RESPONSABILIDADE LIMITADA ("Fundo” e “"Classe”), organizado sob a forma
de condominio fechado, com prazo de duracdo indeterminado, cujo objeto principal
€ o investimento nos Ativos Imobilidrios, nos termos do Regulamento (conforme
abaixo definido), respeitadas as demais exigéncias e disposicdes relativas a politica
de investimentos contida no Regulamento.

(ii) Designar o Sr. DANIEL OVADIA ASSINE, brasileiro, casado no regime de
comunhado universal de bens, empresario, inscrito no CPF/MF sob n® 370.203.578-
81, com endereco comercial a Av. Paulista, n® 1728, sobreloja, Bela Vista, na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na qualidade de Diretor responsavel
pela administracdo da carteira de valores mobilidrios do, para responder civil e
criminalmente pela gestdo, supervisao e acompanhamento do Fundo, bem como
pela prestacdo de informagdes relativas ao Fundo, no ambito das atribuicGes da
Administradora.

(iii) Aprovar o Regulamento do Fundo, substancialmente no teor e na forma do
documento constante do Anexo I, o qual é parte integrante do presente
Instrumento de Constituicdo, denominado "Regulamento do Fundo de Investimento
Imobiliario Torre Rio Claro Offices - Responsabilidade Limitada”, doravante referido
simplesmente como “Regulamento”, sendo certo que todas as informagbes e
documentos relativos ao Fundo que, por forca do Regulamento e/ou normas
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aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas, poderdo ser obtidos e/ou
consultados na sede da Administradora ou em sua pagina na rede mundial de
computadores no seguinte endereco: www.ouribank.com/.

(iv) Aprovar a realizacdo da 12 (primeira) emissdo de cotas da classe Unica do
Fundo ("12 Emissao”), no volume total de R$ 36.000.000,00 (trinta e seis milhdes
de reais) correspondente a 3.600.000 (trés milhGes e seiscentas mil) Cotas
(“Cotas” e "Montante Total da Oferta”), podendo o Montante Total da Oferta ser
(i) aumentado em caso de emissao do Lote Adicional (conforme abaixo definido)
ou (ii) diminuido em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial (conforme
abaixo definido), desde que atingido o Montante Minimo da Oferta (conforme
abaixo definido), a ser realizada nas seguintes condigoes:

a. Todas as Cotas da 12 Emissdo serao escriturais, em série e classe Unicas;
b. As Cotas da 1@ Emissdo deverao ser integralizadas a vista, exclusivamente
em moeda corrente nacional, no valor de R$ 10,00

(dez reais) por Cota, o qual foi fixado com base nas perspectivas de rentabilidade
do Fundo (“"Preco por Cota”);

C. As Cotas da 1@ Emissdo serdo objeto de oferta publica primaria de
distribuicdo a ser realizada no Brasil, sob o rito ordinario de registro perante a CVM
previsto nos artigos 25 e 28 da Resolugcdo CVM n° 160, de 13 de julho de 2022
(“Oferta” e “"Resolugdao CVM 160") destinada ao publico investidor em geral
(“"Publico-Alvo”);

d. O Valor da Cota contempla um valor equivalente a R$ R$ 0,09 (nove
centavos) por Cota (“Taxa de Distribuicdo Primaria”). O montante captado a
partir dos recursos pagos pelos investidores a titulo de Taxa de Distribuigdo
Primaria serd utilizado exclusivamente para pagamento das despesas da Oferta,
incluindo a remuneragao e comissdes de coordenacdo e distribuicdo da Oferta
devidas aos participantes do consércio de distribuicdo, e demais despesas previstas
no Contrato de Distribuicdo e nos demais documentos da Oferta) sendo certo que,
caso a Taxa de Distribuicdo Primaria seja (i) insuficiente para cobrir os custos e
despesas da Oferta, referidos custos serao arcados pela Classe, ou (ii) superior ao
montante necessario para cobrir todos os custos e despesas da Oferta, o saldo
remanescente arrecadado sera incorporado ao patrimonio da Classe.
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e. As Cotas serdo depositadas em mercado de balcdo ndao organizado para
distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuicdo de
Ativos ("DDA"), administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuicao
liguidada financeiramente por meio da B3. As Cotas serdao depositadas e negociadas
em mercado de bolsa, administrado e operacionalizado pela B3, sendo processadas
pela B3 a custddia, a liquidacado financeira e a negociacao das Cotas;

f. Sera admitida a distribuicao parcial de Cotas da 12 Emissdo, nos termos do
artigo 73 e 74 da Resolugdao CVM 160, sendo que a Oferta em nada sera afetada
caso ndo haja a subscricdo e integralizacdo da totalidade de tais Cotas no ambito
da Oferta, desde que seja atingido o montante minimo de R$ 20.000.000,00 (vinte
milhdes de reais), correspondente a 2.000.000 (duas milhdes) de Cotas
(“Montante Minimo”), de forma que, caso sejam subscritas e integralizadas Cotas
em montante igual ou superior ao Montante Minimo, a Oferta podera ser encerrada,
a exclusivo critério do Coordenador Lider;

g. N3o havera a emissao de lote adicional.

h. Ndo havera a emissao de suplementar;
i N3o serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos investidores; e

j- Os demais procedimentos de distribuicdo deverdao ser estabelecidos nos
documentos da Oferta.

(v) Submeter a CVM a presente deliberacdo e os demais documentos exigidos
pelo artigo 10 da Resolugdao CVM 175 e do artigo 7° do Anexo Normativo III, para
a obtencdo do registro automatico de constituicdo e funcionamento do Fundo;

(vi) Deliberar a contratagdo, nos termos da Resolugao 175, das seguintes
pessoas juridicas para prestar servigos ao Fundo:

(@) Coordenador Lider da 1@ Emissdo: MAX CAPITAL MARKETS LTDA., com
sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida das Nagbes Unidas,
n°® 14.401, Edificio Parque da Cidade, Torre Taruma (C2), Conjunto 601, Vila
Gertrudes, CEP 04794-000, inscrita no CNPJ sob o n® 50.290.187/0001-83;

(b) Instituicdo Custodiante: a Administradora;

(c) Escriturador: VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., com sede na cidade e estado de S&o Paulo, na Rua Gilberto
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Sabino, n° 215, 49 andar, Pinheiros, inscrita no CNPJ sob n.° 22.610.500/0001-
88;

(vii) Autorizar a Administradora a tomar todas as providéncias necessarias para
implementar as aprovagdes acima.

Em atencdo ao art. 10, II, da Resolugao CVM 175, a Administradora, na qualidade
de Unico prestador de servigos essenciais do Fundo, (“Prestador de Servicos
Essenciais”), nos termos do art. 5° do Anexo Normativo III da Resolucdao CVM
175 declara que o Regulamento do Fundo estad plenamente aderente a legislacao
vigente.

Fica desde ja estabelecido, na forma da regulamentacdo aplicavel, que o Fundo
terd seu nimero de CNPJ atribuido pela Comissao de Valores Mobiliarios quando
de seu registro na pagina mundial de computadores da mesma. O numero estara
disponivel na ficha de cadastro do Fundo disponivel ao publico no sistema SGF da
CVM.

Este Instrumento de Constituicdo é dispensado de registro nos termos do art. 7°
da Lei n° 13.874/2019, que alterou o art. 1.368-C do Cddigo Civil.

Os termos em letras maiulsculas ndo definidos neste documento terdo o significado
a eles atribuidos no Regulamento do Fundo.

Sendo assim, assina o presente Instrumento de Constituicdo em 1 (uma) via,
eletronicamente.

Sao Paulo, 11 de agosto de 2025.

OURIBANK S.A. BANCO MULTIPLO
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE RETIFICAGCAO DO ATO DE CONSTITUICAO
Do VAF
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TORRE RIO CLARO OFFICES -
RESPONSABILIDADE LIMITADA
CNPJ n° 62.173.370/0001-88

Pelo presente instrumento particular, o OURIBANK S.A. BANCO Ml’lLTIPLO,
instituicdo financeira com sede na cidade de S3do Paulo, estado de Sao Paulo, na
Avenida Paulista, n°® 1.728, sobreloja, 1° ao 59 e 79 andares, inscrito no CNPJ sob o
n° 78.632.767/0001-20, devidamente habilitada para a prestacdo de servicos de
administracdo de carteira de valores mobilidrios perante a CVM conforme ato
declaratério n° 2125, de 08 de setembro de 1992 (“Administrador”) do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO TORRE RIO CLARO OFFICES -
RESPONSABILIDADE LIMITADA, com regulamento conforme versdo vigente
datado de 11 de agosto de 2025 e inscrito no CNPJ sob o n® 62.173.370/0001-88
(“Fundo” e “Regulamento”).

CONSIDERANDO:

(i) A B3 S.A - BRASIL, BOLSA, BALCAO ("B3"), entidade administradora de
mercados em que se pretende que as cotas do Fundo sejam admitidas a negociagdo,
requisitou alteracdes ao “Instrumento Particular de ConstituicGo do Fundo de
Investimento Imobiliario Torre Rio Claro Offices - Responsabilidade Limitada”,
celebrado em 11 de agosto de 2025 (“Instrumento de Constituicdo”), como condicao
para admissao da 12 Emissdo de Cotas do Fundo.

RESOLVE o Administrador, por meio do presente Instrumento Particular:

(0 Alterar o Instrumento Particular de Constituicao do Fundo para atendimento
das exigéncias formuladas pela B3, especificamente a redagao do item (iv) letra e.,
passando a vigorar da seguinte forma:

(iv)...

e. As Cotas poderédo ser admitidas para (i) distribuicdo e liquidacdo no mercado
primdrio por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos ("DDA”) e do Escriturador,
conforme o caso;, e (ii) negociagdo e liquidagdo no mercado secundario
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exclusivamente por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao ("B3”);

(i) Ratificar todas as demais disposicdes do Instrumento de Constituicdo nado
expressamente alteradas por este instrumento, as quais permanecem em pleno
efeito e vigor.

S3do Paulo, 19 de setembro de 2025

VAF

OURIBANK S.A. BANCO MULTIPLO

Assinado digitalmente por: Assinado digitalmente por:
EDILSON CIRO ROMOR GUIDINI DANIEL PONCZYK
CPF: 301.484.788-75 CPF: 345.991.438-63
Data: 19/09/2025 11:23:04 -03:00 Data: 19/09/2025 11:50:01 -03:00
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sse documento foi assinado por EDILSON CIRO ROMOR GUIDINI e DANIEL PONCZYK. Para validar o documento e suas assinaturas acesse

f"?« s://assinador.certdigitaltech.com.br/validate/RCUBP-SQ4MM-R2H8N-Q6Q28

110



MANIFESTO DE
ASSINATURAS

Caodigo de validagdo: RCUBP-SQ4MM-R2H8N-Q6Q28

Esse documento foi assinado pelos seguintes signatérios nas datas indicadas (Fuso
horéario de Brasilia):

v/ EDILSON CIRO ROMOR GUIDINI (CPF 301.484.788-75) em 19/09/2025 11:23
- Assinado com certificado digital ICP-Brasil

v/ DANIEL PONCZYK (CPF 345.991.438-63) em 19/09/2025 11:50 - Assinado com
certificado digital ICP-Brasil

Esse documento foi aprovado pelos seguintes aprovadores nas datas indicadas
(Fuso horério de Brasilia):

v/ Vivian Aparecida Fabri (CPF 165.184.838-65) em 19/09/2025 11:15
Para verificar as assinaturas, acesse o link direto de validacao deste documento:

https://assinador.certdigitaltech.com.br/validate/RCUBP-SQ4MM-R2H8N-Q6Q28

Ou acesse a consulta de documentos assinados disponivel no link abaixo e informe
0 cbdigo de validacéo:

https://assinador.certdigitaltech.com.br/validate

111



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

112



ANEXO II

REGULAMENTO

113



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

114



@ ouribank

REGULAMENTO DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TORRE RIO CLARO OFFICES -
RESPONSABILIDADE LIMITADA
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PARTE GERAL
1. O FUNDO

1.1. Denominacdao e Natureza. O FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO TORRE RIO CLARO OFFICES - RESPONSABILIDADE
LIMITADA (“Fundo”), constituido sob a forma de condominio fechado, é regido
pela Lei n© 8.668, de 25 de junho de 1.993 (“Lei 8.668/93"), e pela parte geral e
o Anexo Normativo III da Resolugdo n° 175, de 23 de dezembro de 2022, da
Comissado de Valores Mobiliarios (respectivamente, “Resolucdo CVM 175" e “"CVM"),
por este regulamento ("Regulamento”), pela Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de
2002 (“Codigo Civil"), no que for aplicavel, e pelas disposicdoes legais e
regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

1.2. Classes e Subclasses. O Fundo é composto por uma Unica classe de cotas
(“Classe”), e nao possui subclasses.

1.2.1. O Fundo podera constituir diferentes classes de cotas, que terdo patrimoénio
segregado e direitos e obrigacOes distintos, por ato da Administradora. Enquanto
houver uma classe, todas as referéncias a Classe deverao ser interpretadas como
referéncia ao Fundo, e vice-versa. A deliberacdo da Administradora que criar
nova(s) Classe(s) devera prever nova versao do Regulamento, com a inclusao do(s)
respectivo(s) Anexo(s), seu(s) Suplemento(s) e, se aplicavel, seu(s) Apéndice(s).
Na hipdétese de criagdo das nova(s) Classe(s) por meio da deliberacdo da
Administradora ndo havera qualquer transferéncia de cotistas, patrimonio, direitos
e obrigagGes que pertengam a uma classe ja existente no Fundo.

1.2.2. Na hipdtese de criacdo de mais Classes, ndo havera o rateio de despesas
entre as diferentes Classes e/ou contingéncias, devendo cada Classe
responsabilizar-se pelas despesas e contingéncias que vir a dar causa.

1.2.3. O Anexo de cada classe de cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo
de outros requisitos e informagdes previstos na regulamentacdo, sobre as
respectivas: (i) caracteristicas gerais, incluindo a indicacdo dos demais prestadores
de servigos e publico-alvo; (ii) responsabilidade dos cotistas e regime de
insolvéncia; (iii) condicGes de resgate e amortizacdo de cotas; (iv) assembleia
especial de cotistas e demais procedimentos aplicaveis as manifestagoes de
vontade dos cotistas; (v) remuneragdo dos prestadores de servigos; (vi) politica de
investimentos e composicao e diversificacdo da carteira, bem como os requisitos e
critérios correlatos referentes a selegdo e realizagdo de investimentos e
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desinvestimentos; e (vii) fatores de risco.

1.2.4. Na hipdtese de existéncia de subclasse de cotas, o Apéndice de cada
Subclasse de cotas, conforme aplicavel, dispde, sem prejuizo de outros requisitos
e informacgbes previstos na regulamentacdo, sobre as respectivas: (i)
caracteristicas gerais, incluindo publico-alvo e direito de preferéncia para aquisicao
de cotas em novas emissoes; (ii) bases de calculo e percentuais para célculo da
Taxa de Administragao; e (iii) condicdes de aplicacdao, amortizacdo e resgate.

1.2.5. Para fins do disposto neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices: (i) os
termos e expressodes indicados em letra mailscula, no singular ou no plural, terao
os significados atribuidos a eles no decorrer do documento; (ii) referéncias a
artigos, paragrafos, incisos ou itens aplicam-se a artigos, paragrafos, incisos ou
itens deste Regulamento, seus Anexos e Apéndices, conforme aplicavel; (iii) todos
0S prazos previstos neste Regulamento, seus Anexos e Apéndices serdo contados
na forma prevista no artigo 224 da Lei n°® 13.105, de 16 de marcgo de 2015, isto &,
excluindo-se o dia do comeco e incluindo-se o do vencimento; e (iv) caso qualquer
data em que venha a ocorrer evento nos termos deste Regulamento, seus Anexos
e Apéndices ndo seja Dia Util, conforme definicdo nele prevista, considerar-se-3a
como a data do referido evento o Dia Util imediatamente seguinte.

1.2.6. Para fins deste Regulamento, considera-se “Dia Util” qualquer dia exceto:
(i) sabados, domingos ou feriados nacionais e (ii) aqueles sem expediente na B3.

1.3. Prazo de Duragao. O Fundo tera prazo indeterminado de duracao.
2. PRESTADORES DE SERVICOS

2.1. Administradora. O Fundo é administrado pelo OURIBANK S.A. BANCO
MULTIPLO, instituicdo financeira com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o
Paulo, na Avenida Paulista n® 1.728, sobreloja, 1° ao 5° e 7° andares, inscrito no
CNPJ sob 0 n® 78.632.767/0001-20, devidamente habilitada para a prestacdo de
servicos de administracdo de carteira de valores mobilidrios perante a CVM
conforme ato declaratdrio n® 2125, de 08 de setembro de 1992 (“Administradora”
ou “Prestador de Servicos Essenciais”).

2.2. Gestora. A Administradora podera contratar, as suas expensas, gestor
para atuar na gestdo de carteira de valores mobiliarios (“Gestora”), observado
que, nos termos do art. 59 do Anexo Normativo III da Resolugao CVM 175,
enquanto tal contratagdo ndo for realizada, a Administradora serd o Unico
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Prestador de Servigos Essenciais.

2.2.1. Escriturador. A escrituracdo de Cotas serd exercida pela VORTX
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede
na cidade e estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n°® 215, 4° andar,
Pinheiros, inscrita no CNPJ sob n.° 22.610.500/0001-88, devidamente autorizada
ao exercicio profissional de escrituragdo de cotas de fundos de investimento pelo
ato declaratério CVM n° 15.382 de 08 de dezembro de 2016, ou sua sucessora a
qualquer titulo sem prejuizo de a Administradora prestar o servico de escrituracao
de cotas para os fundos que administra, desde que esteja devidamente habilitada
e autorizada pela CVM, ou contratar terceiro habilitado para prestacdo do servico.

2.2.2. Custodiante. A custddia, tesouraria e controladoria dos ativos financeiros
do Fundo sera exercida pela Administradora.

2.3. Responsabilidade dos Prestadores de Servigos.

2.3.1. Perante a CVM. A Administradora e demais prestadores de servigos do Fundo
respondem perante a CVM, nas suas respectivas esferas de atuacao, por seus
proprios atos e omissdes contrarios a lei, ao Regulamento ou a regulamentagdo
vigente, sem prejuizo do exercicio do dever de fiscalizar, nas hipbéteses previstas
na regulamentacdo aplicavel.

2.3.2. Perante os Cotistas. A Administradora responde, perante os cotistas, em
suas respectivas esferas de atuagao, por eventuais prejuizos causados em virtude
de condutas contrarias a este Regulamento ou a regulamentagdo aplicavel,
comprovados em sentencga judicial ou arbitral transitada em julgado.

2.3.2.1. A Administradora nao sera responsabilizada por prejuizos, danos ou
perdas, inclusive de rentabilidade, que o Fundo venha a sofrer em virtude da
realizagao de suas operagoes.

2.3.3. Entre os Prestadores de Servicos. Ndo ha solidariedade entre os prestadores
de servicos do Fundo, e a contratacdo de outros prestadores de servicos nao altera
0 regime de responsabilidade da Administradora e demais prestadores de servigo
perante os cotistas, o Fundo ou a CVM.

2.3.4. Responsabilidades da Administradora. Nao obstante as atribuicdes previstas
neste Regulamento e na regulamentacado aplicavel, cabe a Administradora praticar
os atos necessarios a administragdo do Fundo, o que inclui, mas ndo se limita a
contratacao, em nome do Fundo ou da classe de cotas, dos seguintes servicos: (a)
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tesouraria, controle e processamento dos ativos; (b) escrituracao das cotas; (c)
auditoria independente; (d) custddia; (e) servigos de analise e acompanhamento
de projetos imobiliarios; e, eventualmente, (f) outros servicos em beneficio do
Fundo ou da classe de cotas.

2.3.4.1. Para o exercicio de suas atribuigdes, a Administradora podera
contratar, em nome do Fundo, os seguintes servigos facultativos:

I. distribuicdo primaria de cotas;

II. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a
Administradora e, se for o caso, a Gestora, em suas atividades de analise, selegao
e avaliacdo de empreendimentos imobilidrios e demais ativos integrantes ou que
possam vir a integrar a carteira do Fundo;

III. empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do seu patrimonio, a exploracdo do direito de
superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos
imoveis e consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento; e

IV. formador de mercado para as cotas do Fundo.

2.3.4.2. Os servicos listados nos incisos I, II e III acima podem ser
prestados pela prépria Administradora ou por terceiros, desde que, em qualquer
dos casos, devidamente habilitados para o exercicio de suas funcbes. O servigo
listado no inciso IV acima pode ser prestado por pessoas juridicas devidamente
cadastradas junto as entidades administradoras dos mercados organizados,
observada a regulamentagdo em vigor.

2.3.5. Responsabilidades da Gestora. Nao obstante as atribuicdes previstas neste
Regulamento e na regulamentagdo aplicavel, cabera, se contratada, a Gestora
praticar os atos necessarios a gestdao da carteira de ativos do Fundo, o que inclui
mas ndo se limita a contratagcdo, em nome do Fundo ou da classe de cotas, caso
necessario, dos seguintes servicos: (a) intermediacdo de operagbes para carteira
de ativos; (b) classificagdo de risco por agéncia de classificacdo de risco de crédito;
(c) cogestdao da carteira de ativos; e, eventualmente, (d) outros servigos em
beneficio do Fundo ou da classe de cotas.

2.3.6. Responsabilidades dos demais Prestadores de Servicos. Caso o prestador de
servico contratado pela Administradora ou, se o caso, pela Gestora nao seja um
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participante de mercado regulado pela CVM, ou o servico prestado ao Fundo nao
se encontre dentro da esfera de atuacao da CVM, a Administradora ou a Gestora,
conforme o caso, serdo responsaveis apenas pela fiscalizacdo de tal servigo. As
atribuicdes e a responsabilidade pela prestacao deste tipo de servico perante o
Fundo e seus cotistas continuardo a exclusivo cargo do respectivo prestador de
servico contratado. Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo nos termos deste
Regulamento, responderdo pelos prejuizos causados ao Fundo, a Administradora,
a Gestora, se houver, e/ou aos cotistas quando procederem com culpa ou dolo,
com violacdo da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento.

2.3.7. Auséncia de Garantia. Os investimentos no Fundo ndo sdo garantidos pela
Administradora, pela Gestora, por qualguer mecanismo de seguro ou pelo Fundo
Garantidor de Crédito - FGC.

2.4. Poderes da Administradora. A Administradora, observada as limitagdes
legais e as previstas na regulamentagdo aplicavel, tem amplos e gerais poderes
para:

I. realizar todas as operagdes e praticar todos os atos necessarios que se
relacionem com a administracdo do objeto da classe de cotas;

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

III. abrir e movimentar contas bancarias;

Iv. adquirir e alienar livremente titulos pertencentes a classe;
V. transigir;
VI. representar a classe de cotas em juizo e fora dele;

VII. solicitar, se for o caso, a admissdao a negociagdo de cotas em mercado
organizado; e

VIII. deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observado o capital autorizado
no respectivo Anexo, se aplicavel.

2.4.1. A alienacdo dos imédveis pertencentes ao patrimdnio do Fundo sera
efetivada conforme previsto na regulamentacdo aplicavel, constituindo o
instrumento de alienagdo documento habil para cancelamento, perante o cartério
de registro de imdveis competente, das averbagdes pertinentes as restricbes e
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destaque de que tratam os paragrafos 102 e 20 do artigo 7° da Lei n° 8.668/93.

2.4.2. A Administradora do Fundo deverd empregar, no exercicio de suas
funcbes, o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma
empregar na administracdo de seus préprios negocios, devendo, ainda, servir
com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao Fundo e aos seus cotistas e
manter reserva sobre seus negdcios.

2.4.3. A Administradora sera, nos termos e condicdes previstas na Lei n©
8.668/93, a proprietaria fiduciaria dos bens e direitos adquiridos com o0s recursos
do Fundo, os quais administrara e dispora na forma e para os fins estabelecidos
neste Regulamento e na legislacdo e regulamentacdo aplicaveis.

2.5. Obrigagbes da Administradora. Constituem obrigagdes e
responsabilidades da Administradora do Fundo, em acréscimo as obrigacdes
previstas na regulamentagao aplicavel, notadamente, o art. 104 da parte geral
da Resolugdo CVM 175 e o art. 30 do Anexo Normativo III da Resolugao CVM 175:

L. Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a
execugdo da politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para
gue sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimoénio e as atividades
do Fundo;

II. observar as disposicdes constantes deste regulamento e nos demais
documentos do fundo, bem como as deliberagcbes da Assembleia Geral e da
Assembleia Especial, se aplicavel;

III. 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;

IV. agir sempre no Unico e exclusivo beneficio dos cotistas, empregando na
defesa de seus direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos
os atos necessarios a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

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

VI. divulgar, ampla e imediatamente, qualquer fato relevante, assim entendido
por qualquer deliberacdao da Assembleia Geral, da Assembleia Especial, se
aplicavel, ou da Administradora, ou qualquer outro fato que possa influir de modo
ponderavel: (i) na cotacdo das cotas ou de valores mobilidrios a cotista elas
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referenciados; (ii) na decisao dos investidores de comprar, vender ou manter as
cotas; e (iii) na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes
a condicdo de titular cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados; e

VII. transferir para a Classe qualquer beneficio ou vantagem que possam
alcancar em decorréncia de sua condicdo de administradora do Fundo.

2.5.1. A Administradora devera prover a Classe com 0s seguintes servigos, seja
prestando-os diretamente, hipdtese em que deve estar habilitada para tanto, ou
indiretamente, por meio da contratacao de prestadores de servigos:

(i) departamento técnico habilitado a prestar servicos de anadlise e
acompanhamento de projetos imobilidrios; e

(b) custddia de ativos financeiros;
(c) atividades de tesouraria, de controle e processamento de Ativos; e
(d) escrituracao de cotas.

2.5.2. Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a
administracdo dos imoéveis, a responsabilidade pela gestdo dos ativos imobiliarios
da Classe compete exclusivamente a Administradora, que detera a propriedade
fiduciaria dos bens da Classe.

2.6. Vedagbes. Em acréscimo as vedacbes previstas na regulamentacdo
aplicavel, notadamente, o art. 101 da parte geral da Resolugdao CVM 175 e o art.
32 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175, é vedado a Administradora e
a Gestora, se contratada, no exercicio das fungbes de gestores do patrimonio do
Fundo e/ou da Classe e utilizando os recursos do Fundo e/ou da Classe, prestar
fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagoes
praticadas pela Classe, ressalvada a possibilidade de prestacao de garantias para
operagoes da propria carteira, ou seja, para garantir obrigagbes assumidas pela
Classe, nos termos da Resolugdao CVM 175.

2.6.1. A Classe podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que
tais operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente por meio de
servico autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM, bem como usa-los
para prestar garantias de operagles proprias.

2.6.2. A Classe podera adquirir as suas proprias cotas, seja através de programa
de recompra ou Oferta Publica Voluntaria de Aquisicao ("OPAC"), via mercado
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organizado em que as cotas estejam admitidas a negociacdo, sem que seja
enquadrada na vedacdo constante do artigo 12, inciso IV da Lei n® 8.668/93 e do
artigo 110, da parte geral da Resolucdo CVM 175, ou outras vedagodes legais
existentes, respeitados os critérios estipulados pela CVM e pela legislagdo vigente.

2.6.3. No caso de a Classe podera adquirir as suas proprias cotas por meio de
programa de recompra, somente serda admitida a recompra no mercado
organizado em que as Cotas estejam admitidas a negociacdo, desde que:

I - o valor de recompra da cota seja inferior ao valor patrimonial da cota do dia
imediatamente anterior ao da recompra;

IT - as cotas recompradas sejam canceladas; e

III - o volume de recompras ndo ultrapasse, em um periodo de 12 (doze) meses,
10% (dez por cento) do total das Cotas, tendo como referéncia as Cotas emitidas
na data do comunicado que trata o item 2.6.4 abaixo.

2.6.4. A Administradora anunciara a intencdo de recompra, por meio de
comunicado ao mercado, com pelo menos 14 (catorze) dias de antecedéncia da
data em que pretende iniciar o programa de recompra, junto a entidade
administradora do mercado organizado no qual as Cotas estejam admitidas a
negociacdo, sendo certo que o referido comunicado ao mercado sera valido por
12 (doze) meses, contados a partir da data da sua divulgacdo e contera todas
informagdes sobre a existéncia de programa de recompras e quantidade de cotas
efetivamente recompradas nos 3 (trés) ultimos exercicios.

2.6.5. E vedado & Classe recomprar suas proprias cotas:

I - sempre que a Administradora tenha conhecimento de informacgdo ainda ndo
divulgada ao mercado relativa as suas investidas que possa alterar
substancialmente o valor da cota ou influenciar na decisao do cotista de comprar,
vender ou manter suas Cotas;

II - de forma a influenciar o regular funcionamento do mercado; e

III - com a finalidade exclusiva de obtencdao de ganhos financeiros a partir de
variagdes esperadas do preco das Cotas.

2.6.6. As Cotas adquiridas por meio de programa de recompra ou OPAC deverao
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ser imediatamente canceladas pela Administradora.

2.7. Da Renudncia, Destituicdo ou Substituiciao dos Prestadores de
Servicos Essenciais

2.7.1. Substituicdo da Administradora. A Administradora devera ser substituida
nas hipoteses de renuncia, descredenciamento, liquidacdo ou destituicdo pela
Assembleia Geral. Se a destituicdo ocorrer por deliberacdo da classe em
Assembleia Especial, referida classe devera ser cindida do Fundo.

2.7.1.1. Nas hipdéteses de descredenciamento, fica a Administradora
obrigada a convocar imediatamente Assembleia Geral de cotistas para eleger um
substituto, a se realizar no prazo de até 15 (quinze) dias, sendo facultada a
convocacao da Assembleia de Cotistas a cotistas que detenham cotas
representativas de ao menos 5% (cinco por cento) do patriménio liquido do total
de cotas emitidas.

2.7.1.2. No caso de descredenciamento de prestador de servigco essencial, a
Superintendéncia competente pode nomear administrador ou gestor temporario,
conforme o caso, inclusive para viabilizar a convocacdo de Assembleia de Cotistas
de que trata o item acima. Caso o prestador de servigo essencial que foi
descredenciado ndo seja substituido pela Assembleia Geral, o Fundo deve ser
liguidado, devendo a Administradora permanecer no exercicio de suas funcgdes
até o cancelamento do registro do Fundo na CVM.

2.7.1.3. Nas hipéteses de descredenciamento ou rendncia, a Administradora
fica obrigada a permanecer no exercicio de suas funcées até a averbacdo, no
cartério de registro de imoveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e
direitos integrantes da carteira de ativos, da ata da Assembleia de Cotistas que
eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos.
E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas
emitidas, a convocacdo da Assembleia de Cotistas, caso a Administradora nao a
convoque, no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia. Nos casos de
substituicdo da Administradora, sera observado o que dispdem os artigos 34 e 35
do Anexo Normativo III da Resolugao CVM 175.

2.7.1.4. Se a Assembleia Geral de cotistas ndao eleger nova Administradora
no prazo de 30 (trinta) dias Uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato
que decretar a liquidagdao extrajudicial, o BACEN deve nomear uma instituicao
para processar a liquidagdao do Fundo.
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2.7.1.5. No caso de alteracdao de prestador de servico essencial, a
Administradora deve encaminhar ao substituto cépia de toda a documentacdo
referida no artigo 130 da Parte Geral da Resolucdo CVM 175, em até 15 (quinze)
dias contados da efetivagdo da alteracao.

2.7.1.6. O pedido de declaracdo judicial de insolvéncia do Fundo impede a
Administradora de renunciar a administracao fiduciaria do Fundo, mas ndo sua
destituicdo por forca de deliberagcao da Assembleia de Cotistas.

2.7.1.7. No caso de renlncia, a Administradora ou a Gestora, se houver,
deve permanecer no exercicio de suas funcoes até sua efetiva substituicdo, que
deve ocorrer no prazo maximo de 180 (cento e oitenta) dias, contados a partir da
renuncia.

2.7.1.8. Caso o Prestador de Servico Essencial que renunciou nao seja
substituido dentro do prazo indicado, o Fundo deve ser liquidado, devendo a
Administradora permanecer no exercicio de suas funcdes até o cancelamento do
registro do Fundo na CVM.

2.7.1.9. Nas hipoteses de renuncia, bem como na sujeicdo da Administradora
ao regime de liquidacao judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia de Cotistas
gue eleger nova Administradora constitui documento habil para averbagdo, no
Cartorio de Registro de Imdveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria dos bens
imdveis integrantes do patrimonio da classe de cotas.

2.7.1.10. A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imoével integrante de
patrimoénio de classe de cotas do Fundo ndo constitui transferéncia de propriedade.

2.7.1.11. Caso a Administradora renuncie as suas fungbes ou entre em
processo de liquidacdo, correrao por sua conta os emolumentos e demais despesas
relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiducidria dos bens
imoveis e direitos integrantes da carteira de ativos

2.7.1.12. Na hipétese de renuncia, descredenciamento, liquidagdo ou
destituicdo da Administradora, a Administradora recebera a Taxa de Administragdo
correspondente ao periodo em que permanecer no cargo, calculada e paga nos
termos deste Regulamento.

3. EXERCICIO SOCIAL E DEMONSTRACOES CONTABEIS

3.1. Exercicio Social. O exercicio do Fundo deve ser encerrado a cada 12
(doze) meses, no ultimo dia do més de dezembro de cada ano, quando serdo
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levantadas as demonstragdes contabeis relativas ao periodo findo.

3.2. Demonstracoes Contabeis. As demonstracdes contabeis do Fundo
obedecerao as normas contabeis especificas expedidas pela CVM e serao
auditadas anualmente, por auditor independente registrado na CVM.

3.2.1. As demonstracoes contabeis do Fundo devem ser elaboradas observando-
se a natureza dos ativos e das demais aplicagdes em que serdo investidos os
recursos do Fundo.

3.3. Escrituracao Contabil. O Fundo deve ter escrituragao contabil destacada
da de sua Administradora.

4. ENCARGOS E RATEIO DE DESPESAS E CONTINGENCIAS

4.1. Encargos. Constituem encargos do Fundo as despesas previstas no art.
117 da parte geral da Resolugcao CVM 175 e no art. 42 do Anexo Normativo III da
Resolugdo CVM 175.

4.2. Rateio de Despesas e Contingéncias. Na hipotese de criagcdo de mais
Classes, ndao havera o rateio de despesas entre as diferentes Classes e/ou
contingéncias, devendo cada Classe responsabilizar-se pelas despesas e
contingéncias que vir a dar causa.

4.3. Quaisquer despesas nao previstas como encargos do Fundo correrdo por
conta da Administradora ou da Gestora, se contratada, conforme
responsabilidade atribuidas a cada uma neste Regulamento e na Resolugdo CVM
no 175.

5. DIVULGACAO DE INFORMAGCOES

5.1. A Administradora, e a Gestora, se contratada, disponibilizardo em seus
sites, no site da CVM, no site da B3, e poderdo encaminhar de forma eletronica
as informag0Oes de envio obrigatdrio previstas na regulamentacdo aplicavel, sem
prejuizo das disposicdes adicionais previstas no Anexo.

5.2. A Administradora mantera politica de divulgacdo de ato ou fato relevante
disponivel para acesso no seguinte site: ouribank.com/produtos/fii.

5.3. A Administradora devera, ainda, simultaneamente a divulgacdo referida no
item 5.1. acima, enviar as informagles a entidade administradora do mercado
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organizado em que as cotas do Fundo sejam admitidas a negociagdo, bem como
a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM
na rede mundial de computadores.

5.4. Politica de Voto. O direito de voto do Fundo em assembleias dos ativos
investidos pelo Fundo serd exercido pela Administradora ou pela Gestora
conforme o caso e se contratada, ou por representante legalmente constituido,
conforme politica disponivel para consulta no site da Administradora:
ouribank.com/sobre-nos/documentos.

6. ASSEMBLEIA

6.1. Competéncia. A assembleia de cotistas é responsavel por deliberar sobre
as matérias comuns a todas as classes de cotas (“Assembleia Geral”), conforme
aplicavel, na forma prevista na Resolugdo CVM 175, observado que as matérias
especificas de cada classe ou subclasse de cotas serdao deliberadas em sede de
assembleia especial de cotistas (“"Assembleia Especial” e em conjunto com a
Assembleia Geral, simplesmente “Assembleia de Cotistas”), sem prejuizo de outros
requisitos e informagodes previstos na regulamentacao vigente, sendo-lhe aplicaveis
as mesmas disposicdes procedimentais da assembleia geral de cotistas.

6.1.1. Em adicdo as matérias previstas no art. 70 da parte geral da Resolucdo CVM
175 e no art. 12 do Anexo Normativo III da Resolucao CVM 175, compete
privativamente a Assembleia de Cotistas deliberar sobre a emissao de novas cotas
em montante superior ao Capital Autorizado (conforme definido em cada Anexo).

6.1.2. O Regulamento e seus Anexos podem ser alterados, independentemente
da assembleia de cotistas, sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a normas legais ou regulamentares, exigéncias
expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados em que
as cotas sejam admitidas a negociacdo ou de entidade autorreguladora, nos
termos da legislagdo aplicavel e de convénio com a CVM; for necessaria em
virtude da atualizagao dos dados cadastrais de prestadores de servicos da classe,
tais como alteragdo na razdo social, endereco, pagina na rede mundial de
computadores e telefone; ou envolver reducdo de taxa devida a prestador de
Servicos.

6.2. Assembleia Ordinaria. Anualmente, a Assembleia Especial deve
deliberar sobre as demonstracdes contabeis da classe de cotas, assim como a
Assembleia Geral deve deliberar sobre as demonstracées contabeis do fundo, no
prazo de até 60 (sessenta) dias apds o encaminhamento das demonstracées
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contabeis a CVM, contendo relatério do auditor independente. A Assembleia de
Cotistas somente pode ser realizada no minimo 15 (quinze) dias apds estarem
disponiveis aos cotistas as demonstracdes contabeis relativas ao exercicio
encerrado, contendo relatdrio do auditor independente ou se, estando presentes
todos os cotistas, dispensarem referido prazo.

6.2.1. As demonstragdes contabeis cujo relatério de auditoria nao contiver
opinido modificada podem ser consideradas automaticamente aprovadas caso a
Assembleia de Cotistas ndo seja instalada em virtude de ndo comparecimento dos
cotistas.

6.3. Convocagao. A convocagdo da Assembleia de Cotistas, bem como todas
as informacgdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de
voto em assembleias, devem ser comunicadas aos Cotistas nos termos do item
6.6.4 deste Regulamento e disponibilizados, na mesma data, nas paginas da
Administradora e da Gestora, se contratada, na rede mundial de computadores e
na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema
eletronico disponivel na rede ou de sistema eletronico disponibilizado por entidade
que tenha formalizado convénio ou instrumento congénere com a CVM para esse
fim.

6.3.1. A convocacao da Assembleia de Cotistas deve enumerar, expressamente,
na ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, nao se admitindo que
sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberagdo da
assembleia.

6.3.2. Compete a Administradora convocar a Assembleia de Cotistas.

6.3.3. A Assembleia de Cotistas também pode ser convocada diretamente por
cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pela
classe ou pelo representante dos cotistas, observados os requisitos estabelecidos
no regulamento.

6.3.4. A primeira convocacao das assembleias de cotistas deve ocorrer:

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

II1. com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias
extraordinarias.

6.3.5. Por ocasido da assembleia ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés
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por cento) das cotas emitidas ou o representante dos cotistas podem solicitar, por
meio de requerimento escrito encaminhado a Administradora, a inclusdo de
matérias na ordem do dia da assembleia, que passa a ser ordinaria e extraordinaria.

6.3.5.1. O pedido deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles referidos no § 2° do
artigo 14 do Anexo Normativo III da Resolugdo CVM 175, e deve ser encaminhado
em até 10 (dez) dias contados da data de convocacdo da assembleia ordinaria.

6.3.5.2. O percentual deve ser calculado com base nas participacdes
constantes do registro de cotistas na data de convocacdao da assembleia.

6.3.6. Caso cotistas ou o representante de cotistas tenham solicitado a inclusao
de matérias na ordem do dia, a Administradora deve divulgar, pelos meios
referidos no item 6.3, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do
prazo previsto no item 6.3.5.1, o pedido de inclusdo de matéria na pauta, bem
como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

6.3.7. Caso seja admitida a participacdo do cotista por meio de sistema
eletrénico, a convocacdo deve conter informagdes detalhando as regras e os
procedimentos para viabilizar a participacao e votagao a distancia, incluindo as
informacgbes necessarias e suficientes para acesso e utilizacdo do sistema, assim
como se a assembleia serd realizada parcial ou exclusivamente de modo
eletronico.

6.3.8. A Administradora deve disponibilizar, na mesma data da convocacao,
todas as informacgdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito
de voto em assembleias:

I. em sua pagina na rede mundial de computadores;

II. na pagina da CVM na rede mundial de computadores, por meio de sistema
eletronico disponivel na rede ou de sistema eletronico disponibilizado por entidade
gue tenha formalizado convénio ou instrumento congénere com a CVM para esse
fim; e

III. na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as

cotas sejam admitidas a negociagao.

6.3.9. Nas assembleias ordinarias, as informagoes incluem, no minimo, aquelas
referidas no artigo 36, inciso III, do Anexo Normativo III da Resolugao CVM 175,
sendo que as informacgdes referidas no referido artigo 36, inciso IV, devem ser
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divulgadas até 15 (quinze) dias apos a convocagdo dessa assembleia.

6.4. Consulta Formal. As deliberagdoes de Assembleia de Cotistas poderao ser
adotadas mediante processo de consulta formal, sem necessidade de reunidao dos
cotistas.

6.4.1. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios
ao exercicio do direito de voto.

6.4.2. Os cotistas também poderdo votar nas Assembleias de Cotistas por meio
de comunicacdo escrita ou eletronica, conforme procedimentos a serem indicados
pela Administradora por ocasido da convocacao das Assembleias de Cotistas.

6.5. Instalagcdo. A Assembleia de Cotistas se instala com a presenca de
qualquer nimero de cotistas.

6.6. Deliberacdao e Quorum. As deliberagbes da Assembleia Geral e da
Assembleia Especial, se aplicavel, serdo tomadas por maioria de votos dos
cotistas presentes, ressalvado o disposto no subitem abaixo, cabendo a cada cota
1 (um) voto, observadas as matérias objeto de qudérum qualificado conforme
artigo 16 do Anexo Normativo III da Resolugao CVM 175.

6.6.1. Os percentuais previstos no artigo 16 do Anexo Normativo III da Resolugao
CVM 175, para fins das deliberacdes da Assembleia Geral e da Assembleia
Especial, conforme acima, deverdao ser determinados com base no numero de
cotistas da Classe indicados no registro de cotistas na data de convocacdo da
Assembleia Geral ou Assembleia Especial, se aplicavel, cabendo a Administradora
informar no edital de convocacgdo qual sera o percentual aplicavel nas assembleias
gue tratem das matérias sujeitas a deliberagao por quérum qualificado.

6.6.2. As deliberacbes da Assembleia Geral e da Assembleia Especial, se
aplicavel, de cotistas poderdo ser adotadas mediante processo de consulta formal,
sem necessidade de reunido dos cotistas, a ser dirigido pela Administradora a
cada cotista para resposta no prazo minimo de 30 (trinta) dias, no caso de
Assembleias Ordinarias, ou 15 (quinze) dias, no caso de Assembleias
Extraordinarias, observadas as formalidades previstas na regulamentagdo em
vigor.

6.6.3. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios
ao exercicio do direito de voto.

6.6.4. Para fins do disposto acima e nas demais disposicoes deste Regulamento,
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considera-se o correio eletrénico uma forma de correspondéncia valida entre a
Administradora e os cotistas, inclusive para convocacdo de assembleias e
procedimentos de consulta formal.

6.6.5. Os cotistas também poderdo votar nas assembleias por meio de
comunicacdo escrita ou eletrénica, conforme procedimentos a serem indicados pela
Administradora por ocasidao da convocacao da respectiva assembleia.

6.6.6. Somente podem votar na Assembleia de Cotistas os cotistas inscritos no
registro de cotistas na data da convocacdo da assembleia, seus representantes
legais ou procuradores legalmente constituidos.

6.6.7. O cotista deve exercer o direito a voto no interesse da classe de cotas.

6.6.8. Nao podem votar nas Assembleias de Cotistas as pessoas indicadas no
artigo 78 da Parte Geral da Resolugdo CVM 175, ressalvadas as excegdes previstas
na regulamentacao aplicavel.

6.7. Conflito de Interesses. Os atos que caracterizem conflito de interesse
entre a Classe e a Administradora, a Gestora ou consultor especializado, se
contratado, nos termos do artigo 31 e paragrafos do Anexo Normativo III da
Resolugdao CVM 175, dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada da
assembleia de cotistas.

6.8. Pedido de Procuragao. O pedido de procuragdo, encaminhado pela
Administradora mediante correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio
publicado, devera satisfazer requisitos previstos no artigo 73-A da Parte Geral da
Resolugdao CVM 175.

7. FORO

7.1. Fica eleito o Foro da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.
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ANEXO DA CLASSE DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TORRE
RIO CLARO OFFICES - RESPONSABILIDADE LIMITADA

QUADRO RESUMO

Amortizacao Mediante deliberacao pela
Administradora

Capital Autorizado Até R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhGes
de reais) (inclusive)

Distribuicdo de Resultados Os rendimentos auferidos no semestre
serdo distribuidos aos Cotistas,
mensalmente, sempre até o 12°
(décimo segundo) Dia Util do més
subsequente ao do recebimento dos
recursos pela Classe, a titulo de
antecipagcdo dos rendimentos do
semestre a serem distribuidos, sendo
que, eventual saldo de resultado nao
distribuido como antecipagao sera pago
no prazo maximo de 10 (dez) Dias
Uteis apdés o encerramento dos
balancos semestrais, podendo referido
saldo ter outra destinagao dada pela
Assembleia Especial, com base em
eventual proposta e justificativa
apresentada pela Administradora, nos
termos do item 3.1 e seguintes abaixo.

Politica de Investimento e Objeto A Classe tem por objeto primordial
auferir rendimentos decorrentes da
aquisicdo e da exploracdo de imoveis e
direitos reais sobre bens imdveis,
localizados em todo territério nacional
(“Ativos Imobilidrios”).

Os Ativos Imobiliarios poderdo ser de
propriedade exclusiva da Classe ou sua
titularidade podera ser detida de forma
parcial pela Classe.

Publico Alvo Investidores em geral

Taxa de Administracao A Classe pagara a Administradora uma
taxa de administracdo (“Taxa de
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Administracao”), equivalente a 0,15%
(quinze centésimos por cento) ao ano
sobre: (a) o valor do patrimdnio liquido
da Classe, caso a Classe nao
acompanhe indice de mercado; ou (b)
o valor de mercado da Classe,
calculado com base na média diaria da
cotacao de fechamento das cotas de
emissdao da Classe no més anterior ao
do pagamento da remuneragdo, caso
as cotas de emissao da Classe tenham
integrado ou passado a integrar, nesse
periodo, indice de mercado, conforme
definido na regulamentagdao aplicavel
aos fundos de investimento em indices
de mercado, provisionada e paga
mensalmente na proporcdao de 1/12
(um doze avos), até o 5° (quinto) Dia
Util do més subsequente, observada,
ainda, a remuneragcdo minima de (1)
R¢$ 8.000,00 (oito mil reais) mensais e
acrescidos de (2) um valor equivalente
ao resultado da multiplicagdo do
nimero de cotistas da Classe pelos
valores indicados na tabela abaixo,
sendo (1) e (2) reajustados
anualmente pela variacdo do Indice
Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica - IBGE (“IPCA") apurado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica ("IBGE") a partir
do inicio das atividades da Classe.

0 a 50 cotistas R$ 0,00
51 a 2.000 R$ 1,50
cotistas
2001 a 10.000 R$ 1,00
cotistas
Mais de 10.000 R$ 0,50
cotistas

O pagamento sera efetuado até o 5°
(quinto) Dia Util do més subsequente.

Taxa de Gestdo Nao aplicavel
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Taxa de Performance Ndo haverd cobranca de taxa de
desempenho (performance) (“Taxa de
Performance”).

1. CARACTERISTICAS DA CLASSE

1.1. Tipo de Condominio. Fechado, ou seja, ndo admite o resgate de cotas.
1.1.1. Categoria. Fundo de Investimento Imobilidrio.
1.1.2. Subclasses. A Classe podera emitir subclasses de cotas.
1.1.3. Classificagdo Anbima. Tijolo - Renda - Gestdo Ativa

1.2. Responsabilidade Limitada. A responsabilidade do Cotista esta limitada
ao valor por ele subscrito.

1.2.1. Verificagdo de Patrimonio Negativo. Os seguintes eventos obrigardo a
Administradora a verificar se o patrimonio liquido da Classe esta negativo:

I. qualquer pedido de declaracdo judicial de insolvéncia da Classe do Fundo;

II. inadimpléncia de obrigagOes financeiras de devedor e/ou emissor de
ativos detidos pela Classe que representem mais de 10% (dez por cento) de seu
patrimoénio liquido, naquela data de referéncia;

III. pedido de recuperagdo extrajudicial, de recuperacdo judicial, de faléncia,
intervencao, liquidacdo extrajudicial e/ou regime de administragdo temporaria de
devedor e/ou emissor de ativos detidos pela Classe; e

IV. condenacao da Classe de natureza judicial e/ou arbitral e/ou
administrativa e/ou outras similares ao pagamento de mais de 10% (dez por
cento) de seu patrimonio liquido.

1.2.2. Caso a Administradora verifique que o patrimonio liquido esta negativo, ou
tenha ciéncia de pedido de declaragao judicial de insolvéncia da Classe ou da
declaracdo judicial de insolvéncia da Classe, devera adotar as medidas aplicaveis
previstas na Resolugdo CVM 175 e no Cddigo Civil, incluindo os procedimentos a
serem adotados pela Administradora.

1.3. Prazo de Duracgao. A Classe terd o mesmo prazo de duracdao do Fundo.
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1.4. Forma. As cotas do Fundo correspondem a fracbes ideais de seu
patriménio, ndo sdo resgataveis e tém a forma escritural e nominativa.

1.5. Direito de Voto. A cada cota da Classe corresponderda um voto nas
Assembleias de Cotistas.

1.6. Direitos do Cotista. O titular de cotas da Classe:

I. N3o podera exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do
patriménio do Fundo; e

II. Nao responde pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual,
relativa aos ativos integrantes do Fundo ou da Administradora, salvo quanto a
obrigacdo de pagamento das cotas que subscrever.

1.7. Direitos Patrimoniais, Politicos e Econdmicos. Todas as cotas da
Classe emitidas pelo Fundo garantem aos seus titulares direitos patrimoniais,
politicos e econémicos idénticos.

1.8. Negociacdo das Cotas Classe. As cotas, apos subscritas e
integralizadas, serdo registradas para negociacdo em mercado secundario, e
somente poderdo ser negociadas em mercado de bolsa de valores ou mercado de
balcdo organizado administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao ("B3"),
admitida a possibilidade de a Administradora alterar o mercado organizado de
negociacao das Cotas.

2. POLITICA DE INVESTIMENTOS

2.1. A Classe tera por politica basica realizar investimentos de longo prazo,
objetivando, fundamentalmente: (i) auferir rendimentos advindos dos Ativos
Imobilidrios; e (ii) auferir receitas por meio de venda com fim de obtencdo de
ganho de capital, bem como por meio de locacdo ou exploracdo do direito de
superficie dos Ativos Imobiliarios, podendo, inclusive, ceder a terceiros os direitos
de crédito decorrentes da locagdo, os direitos de crédito decorrentes do direito de
superficie, ou, ainda, ceder outros direitos relacionados aos Ativos Imobiliarios.

2.1.1. A parcela do patrimbnio da Classe ndo aplicada nos Ativos Imobilidrios
podera ser aplicada em cotas de fundos de investimento e titulos de renda fixa,
publicos ou privados, incluindo, sem limitagdo: (i) titulos publicos federais, (ii)
operacdes compromissadas lastreadas nesses titulos, e (iii) titulos de emissado ou
coobrigacdo de instituicdo financeira, incluindo certificados de depodsito bancario
(CDB) (“Ativos de Renda Fixa”, e em conjunto com os Ativos Imobilidrios
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“Ativos”).

2.2. Competira a Administradora a decisdo sobre aquisicdo, alienacao,
negociagao ou renegociacdo dos Ativos, desde que em observancia ao objeto e a
politica de investimentos descritas neste Anexo.

2.3. Osimoveis, bens e direitos de uso que venham a ser adquiridos pela Classe
deverdo ser objeto de prévia avaliagdo pela Administradora ou por empresa
independente, obedecidos os requisitos constantes do Suplemento H da
Resolugdo CVM 175.

2.4. A Classe podera adquirir imoveis gravados com 6nus reais, bem como a
Administradora podera constituir 6nus reais sobre os imdveis integrantes do
patriménio da Classe, desde que para garantir obrigagdes assumidas pela Classe.

2.5. E permitido a Classe a realizacdo de operacBes com derivativos, desde que
utilizadas para fins de protecdo patrimonial (hedge) e a exposicdao da Classe a
tais operagoes corresponda a, no maximo, o valor do patrimonio liquido da Classe.

2.5.1. A Classe podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que
tais operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico
autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para prestar
garantias de operacoes proéprias.

2.6. Limites de Aplicacao por Emissor e por Ativo. Caso os investimentos
da Classe em valores mobiliarios ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de seu
patriménio liquido, os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento deverao
ser respeitados, observadas, ainda, as excecdes previstas nos paragrafos 4° e 5°
do artigo 40 do Anexo Normativo III da Resolugao CVM 175.

2.7. O objeto da Classe e sua Politica de Investimento descritos acima né&o
poderdo ser alterados sem prévia deliberacdo da Assembleia Especial de Cotistas,
respeitado, ainda, o quérum de deliberagdo estabelecido neste Regulamento.

2.8. A Classe podera participar subsidiariamente de operagoes de securitizacdo
gerando recebiveis oriundos de ativos integrantes de seu patriménio, que possam
ser utilizados como lastro em operacdes dessa natureza, na forma da legislacao
pertinente.
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2.9. Os resgates de recursos da aplicacao de renda fixa realizadas pela Classe
s6 serdo permitidos para os eventos abaixo relacionados:

a) pagamento da taxa de administracdo da Classe;

b) pagamentos de encargos e despesas da Classe, inclusive despesas com
aquisicdo, venda, locacdo ou arrendamento dos imodveis que componham seu
patrimonio;

¢) investimento ou desinvestimento em Ativos na forma permitida neste Anexo;
e

d) pagamento de distribuicdo de rendimentos aos cotistas.
3. DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS E AMORTIZACOES

3.1. Distribuicao de Resultados. A Classe devera observar a seguinte politica
de destinacdo de resultado:

I - A Classe distribuira aos Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos lucros auferidos pela Classe, calculados com base nas disponibilidades de
caixa existentes, consubstanciado em balango ou balancete semestral encerrado
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma deste Anexo
Descritivo e do Regulamento. A Administradora apurard os resultados da Classe
de determinado més até o 7° (sétimo) Dia Util do més subsequente, sendo certo
que os pagamentos dos eventos de rendimentos e amortizacdes realizados por
meio da B3 seguirdo os seus prazos e procedimentos operacionais, bem como
abrangerdo todas as cotas nesta custodiadas eletronicamente, de forma
igualitaria, sem distingdo entre os cotistas; e

ITI - Os lucros auferidos mensalmente pela Classe poderdo ser distribuidos aos
Cotistas no més imediatamente subsequente ao de referéncia, a titulo de
antecipagdo dos lucros do semestre a serem distribuidos.

3.1.1. Fardo jus aos lucros referidos acima os titulares de Cotas da Classe que
estiverem registrados no sistema de escrituracao no fechamento do 5° (quinto)
dia util anterior a data de distribuicdo de rendimentos de cada més, de acordo
com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador.

3.1.2. A Administradora podera ainda formar uma Reserva de Contingéncia para
pagamento de despesas extraordinarias, mediante a retencao de até 5% (cinco
por cento) dos resultados da Classe, calculados com base nas disponibilidades de
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caixa existentes, consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano.

3.2. Amortizagdes. As cotas da Classe poderdao ser amortizadas a critério da
Administradora. Caso haja amortizacdo das cotas, esta serd realizada
proporcionalmente ao montante que o valor de cada cota representa relativamente
ao patrimonio liquido da Classe, observados os prazos e procedimentos
operacionais da B3.

3.2.1. A amortizagdo parcial das cotas de Classe para redugao do patriménio da
Classe implicara a manutencdo da quantidade de cotas existentes por ocasidao do
desinvestimento ou qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do
patrimonio da Classe, com a consequente reducdo do seu valor, na proporcao da
diminuicdo do patrimoénio da Classe.

3.2.2. Quaisquer distribuicdes a titulo de amortizacao de cotas de Classe deverdo
abranger todas as cotas da Classe, em beneficio de todos os cotistas e deverao
obedecer ao disposto neste Regulamento.

4. DA EMISSAO, DISTRIBUIGCAO, SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DE
COTAS DE CLASSE

4.1. Patrimonio da Classe. O patrimo6nio da Classe sera representado pelas
cotas da Classe, as quais terdo as caracteristicas, os direitos e as condicbes de
emissao, distribuicdo, subscrigao, integralizagdao, remuneragao e amortizagao
descritos neste Regulamento e no suplemento ou prospecto referente a cada
emissdo de cotas da Classe.

4.1.1. O patriménio inicial da Classe sera formado pelas cotas representativas
da primeira emissdo de cotas (“Primeira Emissdo”) , de, inicialmente, até R$
36.000.000,00 (trinta e seis milhdes de reais), equivalente a 3.600.000 (trés
milhGes e seiscentas mil) Cotas, podendo tal quantidade inicial ser diminuida em
virtude da possibilidade de Distribuicao Parcial (conforme abaixo definida), desde
gue atingido o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido).

4.1.2.No ambito da Primeira Emissdo, serd admitida a colocagdo parcial
(“Distribuicao Parcial”), desde subscritas e integralizadas, no minimo, 2.000.000
(dois milhGes) de cotas, com valor unitario de R$ 10,00 (dez reais), totalizando
o montante de R$ 20.000.000,00 (vinte milhdes de reais) (“Montante Minimo da
Oferta”).
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4.2. Integralizacdo. A integralizacdo das Cotas de cada emissdo devera ser
realizada em moeda corrente nacional.

4.2.1. A Administradora podera admitir que a integralizacdo das Cotas seja
realizada em imdveis ou em direitos relativos a imdveis. A integralizacdo em bens
e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagdao elaborado por empresa
especializada, de acordo com o Suplemento H da Resolucao CVM 175, e aprovado
pela Assembleia Geral de Cotistas, exceto quando se tratar da Primeira Emissdo e
se dispensado nos termos da regulamentacdao em vigor, sendo certo que as
integralizagbes via bens e direitos deverao ser realizadas fora do ambiente da B3.

4.3. Direito de Preferéncia no Mercado Secundario. Os cotistas ndo terdo
direito de preferéncia na transferéncia das cotas negociadas no mercado
secundario, as quais poderdo ser livremente alienadas a terceiros adquirentes,
conforme disposto neste item, observadas as restriches previstas neste
Regulamento e regulamentacdo aplicavel.

4.3.1. A aquisicao das cotas pelo investidor mediante operacao realizada no
mercado secundario configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia
e concordancia aos termos e condicGes deste Regulamento e, se houver, do
prospecto de cada emissdo, em especial as disposicdes relativas a politica de
investimento.

4.4. Novas Emissoes. A Administradora podera realizar emissdes de cotas da
Classe, independente de aprovacao em Assembleia Especial de Cotistas e de
alteracdo deste Regulamento, até o montante do Capital Autorizado.

4.5. Caberd a Administradora deliberar sobre novas emissdes de Cotas, os
termos e condigbes aplicaveis as emissbGes realizadas no ambito do Capital
Autorizado, incluindo, sem limitacdo, os respectivos valores unitarios das Cotas,
a possibilidade de subscricdo parcial, o montante minimo para a subscricdo das
Cotas, a modalidade e o regime da distribuicdo de tais novas Cotas, observado
que:

(i) O valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente. admitido
agio ou desagio, tendo em vista (a) o valor patrimonial das cotas, representado
pelo quociente entre o valor do patrimonio liquido contabil atualizado da Classe e
o numero de cotas emitidas; (b) as perspectivas de rentabilidade da Classe; (c)
ou, ainda, o valor de mercado das cotas ja emitidas;

(i) Aos Cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica
assegurado, nas futuras emissfes de cotas, o direito de preferéncia na subscricao
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de novas cotas, na propor¢dao do numero de cotas que possuirem, direito este
concedido para exercicio por prazo nado superior a 10 (dez) dias, contado a partir
da data da publicacdo do anuncio de inicio das cotas objeto de nova emissédo;

(iii)  Na nova emissdo, os cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre
0os proprios cotistas ou a terceiros, caso os cotistas declinem do seu direito de
preferéncia;

(iv) As cotas objeto da nova emissdo assegurarao a seus titulares direitos
idénticos aos das cotas existentes;

(v) As cotas da nova emissao poderdao ser integralizadas, no ato da subscricao,
em moeda corrente nacional e/ou em bens imdveis objeto da Classe ou direitos
reais sobre eles, observado o previsto no objeto e a politica de investimentos da
Classe;

(vi) A Administradora deverd tomar todas as cautelas e agir com elevados
padroes de diligéncia para assegurar que as informacdes constantes do laudo de
avaliacdo sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, respondendo
pela omissdo nesse seu dever, e exigir que o avaliador apresente declaracao de
gue ndo possui conflito de interesses que Ihe diminua a independéncia necessaria
ao desempenho de suas funcdes; e

(vii) N&o poderd ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de totalmente
subscrita ou cancelada a distribuigdao anterior.

4.5.1. Adicionalmente, a Assembleia Especial de Cotistas podera deliberar pela
realizacdo de novas emissdes de cotas em montante e condi¢cdes diferentes
daqueles previstos no item 4.5. acima, desde que observada a regulamentacao
aplicavel.

4.5.2. No ambito de nova emissdao de cotas aprovada pela Assembleia Especial
de Cotistas poderd ser dispensado o periodo para exercicio do direito de
preferéncia dos cotistas.

4.6. Restricoes aos Cotistas. N&do ha restricbes quanto a limite de
propriedade de cotas da Classe por um Unico cotista.

4.7. Critérios de Isengao para o Fundo e para a Classe. Para que o Fundo
e a Classe sejam isentos de tributacdo sobre as suas receitas operacionais,
conforme determina a Lei n® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, o incorporador,
construtor ou socio de empreendimentos imobiliarios investidos pela Classe
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podera subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em conjunto com
pessoa a eles ligadas, o percentual maximo de 25% (vinte e cinco por cento) do
total das cotas emitidas pela Classe. Caso tal limite seja ultrapassado, a Classe
estara sujeita a todos os impostos e contribuicdes aplicaveis as pessoas juridicas.

4.8. Critérios de Isencdo para Cotistas Pessoa Fisica. Os rendimentos
distribuidos aos cotistas, quando distribuidos, e os ganhos de capital e rendimentos
auferidos na alienagdo ou no resgate de cotas dos fundos de investimento
imobiliario sujeitam-se a incidéncia do imposto sobre a renda a aliquota de 20%
(vinte por cento). Ndo obstante, nos termos do artigo 39, inciso III e paragrafo
Unico, da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, ficam isentos do imposto de
renda os rendimentos distribuidos a pessoas fisicas pelos fundos de investimento
imobiliario cujas cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado desde que o Fundo possua, no minimo,
100 (cem) cotistas, e observado que a isencdo ndo sera concedida (i) ao cotista
pessoa fisica titular de cotas que, individualmente, represente 10% (dez por cento)
ou mais da totalidade das cotas emitidas pelo Fundo, ou ainda cujas cotas lhe
derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do
total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (ii) ao conjunto de cotistas pessoas
fisicas ligadas, definidas na forma da alinea “a” do inciso I do paragrafo Unico do
art. 20 da Lei n° 9.779, de 19 de janeiro de 1999, titulares de cotas que
representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas, ou ainda cujas
cotas |hes derem direito ao recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo. Os critérios para a concessdo
da isencdo do imposto de renda, acima descritos, poderdao sofrer modificacbes
conforme eventual alteracdo na legislacdo e na regulamentacdo em vigor.

4.9. Auséncia de Garantia de Isengdo. Ndo ha nenhuma garantia ou controle
efetivo por parte da Administradora, no sentido de se manter o Fundo com as
demais caracteristicas previstas na regulamentagdo aplicavel para isengdo do
Fundo prevista no item 4.7. acima e para a isengdo do cotista pessoa-fisica prevista
no item 4.8 acima. Adicionalmente, a Administradora devera distribuir
semestralmente pelo menos 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados
auferidos com a finalidade de enquadrar o Fundo na isencdo de tributacdo
constante da Lei n® 9.779. Além das medidas aqui descritas, a Administradora ndo
poderd tomar qualquer medida adicional para evitar alteragdes no tratamento
tributario conferido ao Fundo ou aos seus cotistas.

5. REMUNERACAO DOS PRESTADORES DE SERVICO E ENCARGOS DA
CLASSE

5.1. Taxa de Administracao. A Classe pagara a Administradora a Taxa de
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Administracao.

5.1.1. A Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de
Administracdo sejam pagas diretamente pela Classe aos prestadores de servigos
que tenham sido subcontratados pela Administradora, desde que o somatério
dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragao.

5.2. Taxa de Gestdo. N3o havera cobranca de Taxa de Gestao.
5.3. Taxa de Performance. Ndo havera cobranca de a Taxa de Performance.

5.4. Outras Taxas. Ndo serdao cobradas da Classe ou dos cotistas taxas de
ingresso ou de saida. Nao obstante, a cada nova emissdo de Cotas, a Classe podera
cobrar taxa de distribuicdo no mercado primario para arcar com as despesas da
oferta publica da nova emissao de Cotas, a ser paga pelos subscritores das novas
Cotas ou pela Classe, conforme for deliberado no instrumento que aprovar a nova
emissao de Cotas.

6. DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

6.1. Representante de Cotistas. A Assembleia Especial da Classe podera
eleger até 3 (trés) representantes para exercer as fungoes de fiscalizacdo dos
empreendimentos ou investimentos da Classe, em defesa dos direitos e interesses
dos cotistas.

6.1.1. A eleicao do representante de cotistas pode ser aprovada pela maioria dos
cotistas presentes e que representem, no minimo:

I. 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas, quando a Classe tiver mais
de 100 (cem) cotistas; ou

II. 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas, quando a Classe tiver até
100 (cem) cotistas.

6.1.2. O representante de cotista deverd ser eleito com prazo de mandato
unificado de 1 (um) ano, a se encerrar na proxima Assembleia Especial que
deliberar sobre a aprovacao das demonstragdes contabeis da Classe, permitida a
reeleicao.

6.1.3. A funcdo de representante dos cotistas é indelegavel.
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6.1.4. Sempre que a assembleia especial da Classe for convocada para eleger
representantes de cotistas, devem ser disponibilizadas as seguintes informagoes
sobre o(s) candidato(s): (a) declaracdo dos candidatos de que atendem os
requisitos previstos no art. 21 do Anexo Normativo III da Resolugdao CVM 175; e
(b) as informacdes exigidas no item 12.1 do Suplemento K da Resolugcdo CVM
175.

6.1.5. Somente pode exercer as fungdes de representante dos cotistas, pessoa
natural ou juridica, que atenda aos requisitos previstos no art. 21 do Anexo
Normativo III da Resolugdo CVM 175.

6.1.6. Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a Administradora
e aos cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de
exercer a sua funcgao.

6.1.7. As competéncias e deveres do representante dos cotistas estdao descritos
no artigo 22 do Anexo Normativo III da Resolugao CVM 175.

7. DA LIQUIDAGAO DA CLASSE

7.1. Liquidagao. No caso de liquidacao da Classe, o patriménio da Classe serd
partilhado aos cotistas na proporgdo de suas cotas, apds o pagamento de todos
0s passivos, custos, despesas e encargos devidos pela Classe, as cotas serao
amortizadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patriménio
da Classe, se for o caso, caso assim tenha sido deliberado em Assembleia
Especial.

7.1.1. Para o pagamento da amortizacdo sera utilizado o valor do quociente
obtido com a divisdao do montante obtido com a alienagdo dos ativos da Classe
pelo niumero das cotas emitidas pela Classe.

7.1.2.Caso ndo seja possivel a liquidagcdo da Classe com a adogdo dos
procedimentos previstos acima, a Administradora devera promover, as expensas
da Classe, procedimento de avaliagdao independente, objetivando determinar o
valor de liquidacdao forcada dos ativos integrantes da carteira da Classe,
envidando seus melhores esforgos para promover a venda dos ativos, pelo preco
de liquidacao forgada.

7.1.3. Na hipdétese de a Assembleia Especial ndo chegar a acordo comum
referente aos procedimentos de entrega de bens, direitos, titulos e/ou valores
mobilidrios integrantes da carteira da Classe aos cotistas, tais ativos serao
entregues em pagamento aos cotistas mediante a constituicdo de um condominio,
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cuja fracdo ideal de cada cotista sera calculada de acordo com a proporgdo de
cotas detida por cada cotista sobre o valor total das cotas em circulacdao a época,
sendo que, apds a constituicdo do referido condominio, a Administradora estara
desobrigada em relagdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento,
ficando autorizada a liquidar o Fundo perante as autoridades competentes. Na
hipotese prevista neste paragrafo serdo ainda observados os seguintes
procedimentos: (a) a Administradora devera notificar os cotistas na forma
estabelecida neste Regulamento, para que os mesmos elejam um administrador
para o referido condominio, na forma do artigo 1.323 da Lei n® 10.406, de 10 de
janeiro de 2002, informando a proporcdo de ativos a que cada cotista fara jus,
sem que isso represente qualquer responsabilidade da Administradora perante os
cotistas apds a constituicdo do condominio; e (b) caso os cotistas ndo procedam
a eleicdo da Administradora do condominio no prazo maximo de 10 (dez) dias
Uteis a contar da data da notificagdo de que trata o item (a) acima, essa funcdo
serd exercida pelo cotista que detenha a maioria das cotas em circulagdo,
desconsiderados, para tal fim, quaisquer cotistas inadimplentes, se houver.

7.1.4. Nas hipoteses de liquidacdo da Classe, o auditor independente devera
emitir relatdrio sobre a demonstracdo da movimentacdo do patrimoénio liquido,
compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstracGes contabeis
auditadas e a data da efetiva liquidagao da Classe.

7.1.5. Deverd constar das notas explicativas as demonstragbes contabeis da
Classe analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em
condicdes equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como
guanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos nao
contabilizados.

7.2. Encerramento. Apos a partilha do ativo, a Administradora devera
promover o cancelamento do registro da Classe, mediante o encaminhamento a
CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da ata da assembleia de cotistas que tenha
deliberado a liquidacao, se for o caso, e do termo de encerramento firmado pelo
administrador, decorrente do resgate ou amortizacdo total de cotas. E vedado a
Administradora cancelar o registro de funcionamento caso a Classe figure como
acusado em processo administrativo sancionador perante a CVM pendente de
encerramento.

8. DIVULGACAO DE INFORMAGCOES
8.1. Informacdes Periddicas e Eventuais. As informacgbes periddicas e

eventuais sobre a Classe devem ser prestadas pela Administradora aos cotistas
na forma e periodicidade descritas no Capitulo VII do Anexo Normativo III da
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Resolucdo CVM 175.

8.1.1. A divulgacdo de informacdes deve ser feita na pagina da Administradora
na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito, e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

8.1.2. Para fins do disposto neste Regulamento, consideram-se validas as
informagdes remetidas aos cotistas por meio eletrénico ou a eles disponibilizadas
por meio de canais eletrénicos, inclusive para convocacao de assembleias gerais e
procedimentos de consulta formal, sendo também considerado o correio eletronico
uma forma de correspondéncia valida entre a Administradora e os cotistas.

9. FATORES DE RISCO

9.1. Fatores de Risco. A integra dos fatores de risco atualizados a que a classe
e os cotistas estdo sujeitos encontra-se descrita no Informe Anual elaborado em
conformidade com o Suplemento K da Resolugao 175, devendo os cotistas e os
potenciais investidores ler atentamente o referido documento.
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ESTUDO DE VIABILIDADE DA o)
12 EMISSAO DE COTAS DA CLASSE DO FUNDO DE Yo%
INVESTIMENTO TMOBILIARIO TORRE RIO CLARO ek
OFFICES - RESPONSABILIDADE LIMITADA

CNPJ: 62.173.370/0001-88

No montante total de até

RS 36.000.000 (trinta e seis milhdes de reais)

Classificagao ANBIMA: Gestao Ativa
Segmento ANBIMA: Tijolo — Fll de Renda — Gestao Ativa
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O banco que abre o mundo

Fundacao Grupo
Ourinvest

Criacdo do
primeiro Hedge
Cambial do Brasil

Criacdo de
produtos
financeiros
atrelados ao
Ouro

Lancamento do
1° eurobonus
brasileiro e do

1° fundo de
ativos da divida
internacional

Acionista e
assessor
do 1° programa
de privatizagao
do governo de
SP

Criagdo da
12 cia hipotecaria
independente

Estruturagao
do 1° fundo
imobiliario
para varejo e
do 1° CRI
brasileiro
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Criagéo da
12 Fintech de
crédito B2B do
Brasil

Foco em cambio
com
atendimento de
exceléncia

Digitalizagao e
Inovagao

Criacdo Fintech
cross-border
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de negocios HUB e
Bank as a Service
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» Diferenciais

N\ )

Equipe experiente, com histérico Servico personalizado
comprovado, para o melhor que foge do lugar comum no
atendimento das mais diversas atendimento as necessidades dos
demandas dos nossos clientes clientes.

Esse documento foi assinado por EDILSON CIRO ROMOR GUIDINI e DANIEL PONCZYK. Para validar o
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Linha do Tempo da Administracao

Fundagao
Brazilian
Mortgages

Fundamos o

Brazilian Mortgages,
primeira Companhia
Hipotecarias
Independente do Brasil

RS 1 Bilhao
de Aua

Administragao de
RS 1 Bide

Fundos Imobiliarios

UIDINI e DANIEL PONCZYK. Para validar o
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RS 10 Bilhoes Volta ao mercado
de AuA -
Venda para BTG

Venda da operagao
ao BTG Pac
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®» Produtos

E Fundos
E i Imobiliarios - FlI

Os fundos imobiliarios sdo fundos de investimentos
com o objetivo de investir em empreendimentos
imobilidrios - de acordo com a politica estabelecida
em cada fundo.

A definicao de empreendimentos imobiliarios no
contexto desses fundos, é ampla, podendo incluir
além da aquisigao de direitos reais sobre bens
imoveis, o investimento em titulos e valores
mobiliarios relacionados ao mercado imobiliario.

Foram criados pela Lei n°® 8.668/93 e sao
regulamentados pela Resolugdo CVM n° 175/22.0
seu funcionamento e a oferta publica

de cotas de sua emissao dependem de

prévio registro na Comissao de valores Mobiliarios
(CVM).

s=] Fundos de Investimento
All| Participacoes - FIP

O FIP é um investimento em renda variavel
constituido sob a forma de condominio fechado, em
que as cotas somente sdo resgatadas ao término de
sua duracao ou quando é deliberado em assembleia
de cotistas a sua liquidagao.

Seus recursos sao destinados a aquisi¢ao de acoes,
debéntures, bonus de subscrigédo e outros titulos e
valores mobiliarios conversiveis ou permutaveis em
acoes de emissao de companhias abertas ou
fechadas,

bem como titulos e valores mobilidrios
representativos de participagcao em sociedades
limitadas.

E regulamentado pela Resolugdo CVM 175,
de 23 de dezembro de 2022.

(& ouribank

Fundo de Investimento nas
g ) Cadeias Produtivas
Agroindustriais - FIAGRO
O Fundo de Investimento nas Cadeias Produtivas
Agroindustriais (FIAGRO) é uma juncdo dos recursos
de vérios investidores
para a aplicacdao em ativos de investimentos do

agronegocio, sejam eles de natureza imobilidria rurai
ou de atividades relacionadas a producgao do setcr.

E regulamentado pela Resolugdo CVM 175,
de 23 de dezembro de 2022.
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Objetivo

Aquisicao de 3 pavimentos da Torre Rio
Claro Offices — Cidade Matarazzo em cap
rate de ~7,55% e revenda até o 7° ano
(término do contrato de locagao atual) com
ganho de capital, sendo o aumento real da |

receita de locacao o principal driver para |

atingir o retorno alvo (nominal) de 20,4% a.a..

Fonte: Administradora
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A RENTABILIDADE PASSADA E A RENTABILIDADE ESPERADA NAO CONSTITUEM SUGESTAO, GARANTIA OU PROMESSA DE RENTABILIDADE FUTURA
OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. RESULTADOS FUTUROS ESTAO SUJEITOS A VARIAVEIS ECONOMICAS E MERCADOLOGICAS E NAO PODEM SER GARANTIDOS
AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE ESTUDO SAO BASEADAS EM SIMULAGAO, E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.
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Caracteristicas do Fundo Highlights do Fundo

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TORRE RIO Estratégia Principal
CLARO OFFICES - RESPONSABILIDADE LIMITADA

Ganho de capital com valorizagao do ativo

Volume da R$ 36 milhdes Rendimento Mensal Isento de IR
oferta (para investidores PF)
Taxa de 20,4% a.a. Driver de Valorizagao
Retorno Alvo (TIR nominal) Potencial aumento real da receita de locagao.
. Portfolio Exclusivo
Prazo do Fundo Indeterminado Imovel localizado no Complexo Cidade Matarazzo.
Pagamento de Fundo Listado
Dividendos Mensal Fundo listado com cotas negociadas na bolsa.
Pagamento da PMT com a receita de Aluguel
Publico Alvo Publico em Geral Receita de locagéo > PMT
O FUNDO SE DESTINADA A INVESTIDORES EM GERAL. o 9
Taxa de O FUNDO ENCONTRA-SE EM FASE PRE-OPERACIONAL. iy
0.15% a.a.! A ADMINISTRADORA ADVERTE QUE: (I) A RENTABILIDADE OBTIDA NO PA§sxDo
Administraqﬁo; ’ o= NAO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADOS FUTUROS; (Il) OS INVESTIMENGOS
EM FUNDOS NAO SAO GARANTIDOS PELA ADMINISTRADORA, POR QUA-gQgER
Fonte: Administradora MECANISMO DE SEGURO OU PELO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO — FG@
1. O valor minimo mensal para a taxa de Administrag&o e Escrituragdo, combinadas, é de R$ 8.000,00.

s|as$s

O FUNDO POSSUI COBRANGCA DE TAXA DE ADMINISTRAGAO EQUIVALENTE A 0,15% (QUINZE CENTESIMOS POR CENTO) AO ANO (“TAXA DE ADMINISTRAGAO”), SOBRE: (A) O VAI.@@ DO
PATRIMONIO LIQUIDO DA CLASSE, CASO A CLASSE NAO ACOMPANHE iNDICE DE MERCADO; OU (B) O VALOR DE MERCADO DA CLASSE, CALCULADO COM BASE NA MEDIA DIARIA DA COTAGAD
DE FECHAMENTO DAS COTAS DE EMISSAO DA CLASSE NO MES ANTERIOR AO DO PAGAMENTO DA REMUNERAQAO CASO AS COTAS DE EMISSAO DA CLASSE TENHAM INTEGR (¢ @J
PASSADO A INTEGRAR, NESSE PERIODO, INDICE DE MERCADO, CONFORME DEFINIDO NA REGULAMENTA(}AO APLICAVEL AOS FUNDOS DE INVESTIMENTO EM iNDICES DE ME@C@D@,

PROVISIONADA E PAGA MENSALMENTE NA PROPORCAO DE 1/12 (UM DOZE AVOS), ATE O 5° (QUINTO) DIA UTIL DO MES SUBSEQUENTE, OBSERVADA, AINDA, A REMUNERAGAO MINIMA3P 8
6.000,00 (SEIS MIL REAIS) MENSAIS, REAJUSTADA ANUALMENTE PELA VARIAGAO DO IPCA

160
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Torre Rio Claro — Localizacao

A Torre Rio Claro Offices é um edificio boutique de padrao
AAA, com apenas cinco andares, localizado no prest;fgé;ado

Complexo Cidade Matarazzo, na regiao da Avenida Paista,

=
em Sao Paulo/SP. g %
O complexo abriga um hotel seis estrelas’ dag ;éede
internacional Rosewood, uma torre residencial, restau : éltes
\ de alta gastronomia, wellness center, auditorio, sal%% de
Z 5
concertos e de exposic¢des, a charmosa Praca das Ol g@
a Capela de Santa Luzia, entre outros espacos excl%s@os.
Em breve, sera inaugurado o Retail Village, consolldd%éo 0

local como um dos principais pontos de encontro dé
Net Worth Indlividuals no Brasil.

' Fonte: G1

https://g1.globo.com/sp/sao-paulo/noticia/2024/09/18/seis-estrelas-160-quartos-e-diaria-de-quase-r-20-mil- rosev@o
sp-e-unico-hotel-brasileiro-em-lista-dos-50-melhores-do-mundo.ghtml

cumento foi as€iBado p

mgnt

0 € suas assi ras
iy
Q
=5

8M-359FZ

e<
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Fonte: Administradora

Rl
5

Torre Rio Claro — Edificio

5 acessos privativos por andar

- Para
DB-GJRNK-

3 elevadores sociais — -

\ ol
\ ‘7A“— »

Lobby amplo e sofisticadow

Salas de reuniao e eventosJ
Valet parking
Seguranca no edificio e complexo

Integrado ao Complexo Matarazzo

y T BN (S ;
mento e suas assinaturas\acesse hitps:/jassinador.cetteligitalteth br/v

e documento foi assinad® pot
A 78M-359FZ
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Torre Rio Claro — Locacao

Area Bruta Locavel (m?): 2.427
Receita de Locacao (rR$/més): 566.449
Valor Unitario (R$/m#mes): 233,41

Taxa de Ocupacao: 100%
Indexador: IPCA
Locatario: BM Varejo

Vencimento: Marco/2032

Fonte: Administradora

6° Pavimento:
862,91m?

— 5° Pavimento:

781,94m?

— 4° Pavimento:

781,94m?

documento foi assinado por EDILSON CIRO ROMOR GUIDINI e DANIEL PONCZYK. Para validar o
mento e suas assinaturas acesse https://assinador.certdigitaltech.com.br/validate/B6UDB-GJRNK-

M-359FZ
CONFIDENCIAL 16
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Estudo de Viabilidade Economica da operacao

OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. RESULTADOS FUTUROS ESTAO SUJEITOS A VARIAVEIS ECONOMICAS E MERCADOLOGICAS E NAO PODEM SER GARANTIDO
AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE ESTUDO SAO BASEADAS EM SIMULAGAO, E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

Preco RS 90.000.000 Aluguel (real) R$/m?/més : s
Pre¢co/m? RS/m? 37.086 Aluguel (nominal) RS/m2/més 461 % g
Cap rate % a.a. 7,55% Cap rate % a.a. 7,50% § %
Entrada RS 35.000.000 Valor venda (nominal)  R$/m? 73.692 s
Saldo RS 55.000.000 Valor venda (nominal) RS 178835445 | &=
LTV % 61,1% Més saida # 84 S <
Prazo meses 180 Comissao % 3,00% % g
Taxa % a.a. IPCA+ 7,50% ITBI, outros % 3,50% é §
Taxa % a.m. IPCA+ 0,60% é %
Aluguel/PMT X 1,13x IPCA % a.a. 4,0% lg %

A RENTABILIDADE PASSADA E A RENTABILIDADE ESPERADA NAO CONSTITUEM SUGESTAO, GARANTIA OU PROMESSA DE RENTABILIDADE FUTURA é é ; E

z

3

588

- E
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Estudo de Viabilidade Economica da operacao

Fluxo de Caixa

Aluguel 6.910.673 7.187.100 7.474.584 7.773.567 8.084.510 8.407.890 8.744.%0?%
Juros pagos’ -4.050.338 -4.138.648 -4.224.963 -4.308.789 -4.389.580 -4.466.735 -4.539;%_924
Remun. caixa 63.169 63.169 63.169 63.169 63.169 63.169 63.1%}3%
Fee Adm Fiduc. -72.000 -74.880 -77.875 -80.990 -84.230 -87.599 -91.1 §3§
Outros custos -74.247 -77.217 -80.305 -83.517 -86.858 -90.332 —93.9%62
Resultado Caixa 2.777.257 2.959.524 3.154.609 3.363.439 3.587.011 3.826.393 4.082.%3%

° 3

x 5
Amortizacao — Seller Finance -2.105.798 -2.263.733 -2.433.513 -2.616.026 -2.812.228 -3.023.145 -3.249.%8%
Fluxo de Caixa 671.459 695.791 721.096 747.413 774.783 803.247 832. dﬁz

Fonte: Administradora

1.“Juros pagos” considera os juros e o componente de IPCA da parcela de amortizag@o pagos no periodo.

Esgg documento foi assinado por EDILSON (&O R
umentp e suas assinaturas acesse https

o

YN 2

2 o

A RENTABILIDADE PASSADA E A RENTABILIDADE ESPERADA NAO CONSTITUEM SUGESTAO, GARANTIA OU PROMESSA DE RENTABILIDADE FUTURA ; E

OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. RESULTADOS FUTUROS ESTAO SUJEITOS A VARIAVEIS ECONOMICAS E MERCADOLOGICAS E NAO PODEM SER GARANTIDOSy 29 E' =
AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE ESTUDO SAO BASEADAS EM SIMULAGAO, E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES. P’r’f S
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Estudo de Viabilidade Economica da operacao

Saldo Inicial 55.000.000 55.009.970 54.761.915 54.215.021 53.323.241 52.034.665 50.290.%@

[LANO)
IPCA acruado 2.161.625 2.157.496 2.142.511 2.114.975 2.072.976 2.014.359 1.936.§9§

N a
IPCA pago -45.857 -141.818 -255.893 -390.729 -549.324 -735.070 951 8%4%
Juros acruado 4.004.480 3.996.831 3.969.071 3.918.060 3.840.256 3.731.665 3.587%9%
Juros pago -4.004.480 -3.996.831 -3.969.071 -3.918.060 -3.840.256 -3.731.665 -3.587.§9§

o g
Amortizacdo -2.105.798 -2.263.733 -2.433.513 -2.616.026 -2.812.228 -3.023.145 —3.249.§8§
Saldo Final 55.009.970 54.761.915 54.215.021 53.323.241 52.034.665 50.290.809 48.02531

Fonte: Administradora

3 Senalyiag aresse Rrps:/
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e

A RENTABILIDADE PASSADA E A RENTABILIDADE ESPERADA NAO CONSTITUEM SUGESTAO, GARANTIA OU PROMESSA DE RENTABILIDADE FUTURA é ;

OU DE ISENGCAO DE RISCOS AOS COTISTAS. RESULTADOS FUTUROS ESTAO SUJEITOS A VARIAVEIS ECONOMICAS E MERCADOLOGICAS E NAO PODEM SER GARANTIDOSy §—:~ E'
AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE ESTUDO SAO BASEADAS EM SIMULACAO, E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES. Bzasis

o
la'd
%
P
o
0
=
(=)
L
5]
a
o
S
IS
S
@
(2]
@
5
1=
c
@
=
o
s)
S
3
it

CONFIDENCIAL 20

168



Estudo de Viabilidade Economica da operacao

Fluxo Investidor

. o g o
Investimento inicial -36.000.000 - - - - - - -2 2
I
Fluxo de dividendos - 671.459 695.791 721.096 747.413 774.783 803.247 832.85@%
X3
. N o
Venda do ativo - - - - - - - 178.83%445
2
Comiss&o de venda - - - - - - - -5.365063
Z €
a8
Pgto ITBI, outros - - - - - - - -4.1 45; &
[J]
05
Pgto seller finance - - - - - - - -48.0253839
x g
O o
Caixa residual - - - - - - - 660. @E
O
Fluxo Investidor -36.000.000 671.459 695.791 721.096 747.413 774.783 803.247 122. 79%%9
Fonte: Administradora % é‘
0 <
TIR MOIC A RENTABILIDADE PASSADA E A RENTABILIDADE ESPERADA NAO CONSTITUEM O FUNDO SE DESTINADA A INVESTIDORES EM GERAL. a 2
o iltio] SUGESTAO, GARANTIA OU PROMESSA DE RENTABILIDADE FUTURA O FUNDO ENCONTRA-SE EM FASE PRE-OPERACIONAL. o
(nominal | % a.a.) (miiltiplo) OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. A ADMINISTRADORA ADVERTE QUE: () A RENTABILIDADE OBT®A, NO
o RESULTADOS FUTUROS ESTAO SUJEITOS A VARIAVEIS ECONOMICAS E PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADOS FUTUROS] (f 0s
20,4% 3,5X MERCADOLOGICAS E NAO PODEM SER GARANTIDOS. INVESTIMENTOS EM FUNDOS NAO SAO GARANTIDOS £ RELA
. AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE ESTUDO SAO BASEADAS EM SIMULAGAO, ADMINISTRADORA, POR QUALQUER MECANISMO DE SEGURO 0ff #ELO
Fonte: Administradora E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES. FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO - FGC. =
w—_

O FUNDO POSSUI COBRANCA DE TAXA DE ADMINISTRAGAO EQUIVALENTE A 0,15% (QUINZE CENTESIMOS POR CENTO) AO ANO (“TAXA DE ADMINISTRAQAO”), SOBRE: (A) O VALOR DO PATRIMONIO LiQUIDO DA gLﬁ(S
CASO A CLASSE NAO ACOMPANHE iNDICE DE MERCADO; OU (B) O VALOR DE MERCADO DA CLASSE, CALCULADO COM BASE NA MEDIA DIARIA DA COTAGAO DE FECHAMENTO DAS COTAS DE EMISSAO DA CLASSE@OCM
ANTERIOR AO DO PAGAMENTO DA REMUNERAGAO, CASO AS COTAS DE EMISSAO DA CLASSE TENHAM INTEGRADO OU PASSADO A INTEGRAR, NESSE PERIODO, iNDICE DE MERCADO, CONFORME DEFII@DQ N’A
REGULAMENTAGCAO APLICAVEL AOS FUNDOS DE INVESTIMENTO EM INDICES DE MERCADO, PROVISIONADA E PAGA MENSALMENTE NA PROPORQAO DE 1/12 (UM DOZE AVOS), ATE O 5° (QUINTO) DIA UTIL B
SUBSEQUENTE, OBSERVADA, AINDA, A REMUNERAGAO MINIMA DE R$ 6.000,00 (SEIS MIL REAIS) MENSAIS, REAJUSTADA ANUALMENTE PELA VARIAGAO DO IPCA
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Cronograma

Ordem dos Eventos Evento Data Prevista W @
1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM 19/08/2025 ° E
2 Recebimento das Primeiras Exigéncias CVM 16/09/2025 % =
: o — s 3
3 AFendlmcinto as Erlmelras EX|genC|a§ da CVM ) o o 19/09/2025 g @
Divulgacao do Aviso ao Mercado e disponibilizagdo deste Prospecto Preliminar e da Lamina ¥ 2
4 Inicio do roadshow 19/09/2025 § %
5 Inicio do Periodo de Coleta de Inten¢des de Investimento 26/09/2025 2 ,33
6 Recebimento dos Vicios Sanaveis da CVM 03/10/2025 g E
<

Atendimento dos Vicios Sanaveis g E
7 Reapresentacgao deste Prospecto Preliminar e da Lamina 07/10/2025 E %
& 8
8 Obtencao do Registro da Oferta na CVM 10/10/2025 25
10 Divulgacao do Anuncio de Inicio e do Prospecto Definitivo 13/10/2025 g g
12 Encerramento do Periodo de Coleta de Intengdes de Investimento 20/10/2025 % §
13 Data de realizagao do Procedimento de Alocagao 21/10/2025 § g
14 Data de Liquidagao da Oferta 24/10/2025 é &
()
15 Data maxima para divulgagao do Anuncio de Encerramento 10/04/2026 5 §
Fonte: Administradora s¢g
g 3
5 £
& 2
= ]

58 N

S & &

£ =)

13 =
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(2 ouribank

Nome: Daniel Ponczyk Nome: Edilson Ciro Romor Guidini
CPF: 345.991.438 -63 CPF: 301.484.788-75

Sao Paulo, 18 de setembro de 2025

O ldon
if 11
2%
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19/08/2025, 08:56

Imprimir

ANEXO 39-V : Informe Anual

Informe Anual

FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO TORRE RIO CLARO

das cotas:

mercado organizado:

Nome do Fundo/Classe: OFFICES - RESPONSABILIDADE CNPJ do Fundo/Classe: 62.173.370/0001-88
LIMITADA
Data de Funcionamento: | 11/08/2025 Piblico Alve: Investidores em Geral
Cédigo ISIN: N/A Quantidade de cotas emitidas: 3.600.000,00
Fundo Exclusivo? Nio Cotistas possuem vinculo Nio
familiar ou societario familiar?
Mandato: Renda
Classnﬁcag:ao~ Segmentp de Atuacio: Lajes Prazo de Duragio: Indeterminado
autorregulacio: Corporativas
Tipo de Gestao: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
= . 31/12
Duracgao: social:
Mercado de negociagdo Bolsa ¢ MBO Entidade administradora de BM&FBOVESPA

Nome do Administrador:

OURIBANK S.A. BANCO MULTIPLO

CNPJ do Administrador:

78.632.767/0001-20

Av. Paulista , 1728, sobreloja, 1° ao 5°,7°

(11) 4081-4576

Endereco: andares- Bela Vista- Sao Paulo- SP- Telefones: (11) 4081-4402
01310919 (11)4081-4444
Site: ouribank.com E-mail: admfundos@ouribank.com
Competéncia: 08/2025
1. |Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone
1.1 |Gestor: N/A 0../- N/A N/A

12 MULTIPLO

Custodiante: OURIBANK S.A. BANCO

78.632.767/0001-
20

Avenida Paulista, n® 1.728, sobreloja, 1° ao 5°, 7°

andares

(11) 4081-4444

1.3

Auditor Independente: Grant Thornton
Auditores Independentes LTDA

10.830.108/0001-
65

AV Eng Luiz Carlos Berrini

(11) 3886-5100

locagdes: N/A

1.4 |Formador de Mercado: N/A 0../- IN/A N/A
Distribuidor de cotas: MAX CAPITAL 50..29.0.1/87/0- o

1.5 MARKETS LTDA 00 AV DAS NACOES UNIDAS, n° 14401 CONJ 601

1.6 |Consultor Especializado: N/A 0../- N/A N/A

17 Empresa Especializada para administrar as 0./ N/A N/A

1.8 |Outros prestadores de servicos':

Nao possui informagao apresentada.

2. |Investimentos FII

2.1 |Descri¢ao dos negocios realizados no periodo

Relz'lg:ao dos Ativos adquiridos no Objetivos Monta‘ntes Origem dos recursos
periodo Investidos
N/A N/A 0,00 N/A

3. [Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item
1.1 com relacio aos investimentos ainda nfo realizados:

Paulo/SP

Os recursos da Oferta serdo preferencialmente utilizados para o pagamento da Primeira Parcela (conforme abaixo definida) da aquisigéo das
unidades 41, 42, 43, 51, 52, 53, 61 e 62 andares da Torre Rio Claro Offices, localizada na Alameda Rio Claro, n° 190, Bairro Bela Vista, Sdo

4. |Analise do administrador sobre:

4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo

Fundo em fase pré-operacional

4.2 |Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

Fundo em fase pré-operacional

4.3 [Perspectiva para o periodo seguinte com base na composi¢io da carteira

Fundo em fase pré-operacional

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/enviodocumentos/abrirEnviarDocumento
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Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos ativos imobiliarios do FII Valor Justo. nos termos da ICVM Percentual de
516 f SIM ou NAO Valorizac¢iao/Desvalorizagio
Relagio de ativos imobilidrios Valor (RS$) ( ou ) apurado no periodo

Nao possui informacdo apresentada.

6.

—_

Critérios utilizados na referida avaliaciao

Fundo em fase pré-operacional

Relacido de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes

Nio possui informagdo apresentada.

Relaciio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes

Nio possui informagéo apresentada.

Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

Nao possui informacdo apresentada.

10.

Assembleia Geral

10.1

Enderecos (fisico ou eletrdnico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposi¢io dos cotistas para analise:

Avenida Paulista, n® 1.728, 5° andar
https://www.ouribank.com/produtos/fii

10.2|Indicacdo dos meios de comunicacio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais

e 0 envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitacio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

Endereco Fisico: AVENIDA PAULISTA, 1728, 5° andar, BELA VISTA, SAO PAULO — SP Endereco Eletronico: admfundos@ouribank.com

10.3|Descri¢do das regras e procedimentos aplicaveis a participacdo dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas

para a comprovacio da qualidade de cotista e representacio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacio a distincia e envio de comunicagio
escrita ou eletronica de voto.

Poderdo participar da Assembleia os cotistas inscritos no registro de cotistas do Fundo na data da convocagéo da respectiva Assembleia, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano. Para tanto, ¢ necessario apresentar documento de
identificagdo valido, no caso de cotista pessoa fisica, ou em caso de pessoa juridica ou fundo de investimento, documento de identificagdo valido
do(s) representante(s) acompanhado de copia autenticada do estatuto/contrato social ou copia simples do regulamento e procuragdo especifica
para comprovar poderes. Em caso de cotista representado por procurador, a procuracdo deve trazer poderes especificos para pratica do voto e
estar com firma reconhecida. No caso de consultas formais, deverdo ser observados os prazos e condigdes especificas a cada consulta conforme
detalhado em seu edital, observado sempre o prazo minimo previsto em regulamento e na regulamentagio. O procedimento para verificagdo da
qualidade de cotista e sua representagdo acima descrita também ¢ aplicavel neste caso. As Consultas sdo realizadas por meio do envio de uma
Carta Consulta para os enderecos de e-mail dos Cotistas disponibilizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa e Balcdo (“B3” ou “Bolsa”) ou
anteriormente informados ao servigo de escrituragdo de cotas do Fundo. O Cotista podera manifestar sua inten¢ao de voto pela plataforma
digital ("Cuore") ou através de e-mail enviando o voto assinado digitalmente com certificado ICP — Brasil ("plataforma de assinatura
eletronica”).

10.3

Praticas para a realizagiio de assembleia por meio eletronico.

As Consultas sdo realizadas por meio do envio de uma Carta Consulta para os enderegos de e-mail dos Cotistas disponibilizados pela B3 S.A. —
Brasil, Bolsa e Balcao (“B3” ou “Bolsa”) ou anteriormente informados ao servigo de escrituragdo de cotas do Fundo. O Cotista podera
manifestar sua intengdo de voto pela plataforma digital ("Cuore") ou através de e-mail enviando o voto assinado digitalmente com certificado
ICP — Brasil ("plataforma de assinatura eletronica”).

11.

Remuneracio do Administrador

Politica de remuneracio definida em regulamento:

A Classe pagara a Administradora uma taxa de administragdo (“Taxa de Administragdo”), equivalente a 0,15% (quinze centésimos por cento) ao
ano sobre: (a) o valor do patriménio liquido da Classe, caso a Classe ndo acompanhe indice de mercado; ou (b) o valor de mercado da Classe,
calculado com base na média diaria da cotagéo de fechamento das cotas de emissdo da Classe no més anterior ao do pagamento da remuneragéo,
caso as cotas de emissdo da Classe tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, conforme definido na
regulamentagdo aplicavel aos fundos de investimento em indices de mercado, provisionada e paga mensalmente na proporgéo de 1/12 (um doze
avos), até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente, observada, ainda, a remunera¢io minima de R$ 6.000,00 (seis mil reais) mensais,
reajustada anualmente pela variagdo do indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica — IBGE (“IPCA”) apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IBGE”) a partir do inicio das
atividades da Classe.

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
NaN NaN NaN

12.|Governanca

12.1|Representante(s) de cotistas

Nao possui informagao apresentada.

12.2

Diretor Responsavel pelo FII
Nome: Daniel Ovadia Assine Idade: 37
Profissao: Empresario CPF: 370.203.578- 81
E-mail: daniel.assine@ouribank.com Formacio académica: Administragdo
Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do FII 0.00
detidas do FII: K compradas no periodo: K
Quantidade de cotasdo | ) Data de inicio na funcdo: 23/07/2024

FII vendidas no periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/enviodocumentos/abrirEnviarDocumento

176

2/4
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, 08:56 ANEXO 39-V : Informe Anual
Cargo e funcdes inerentes ao Atividade principal da
Nome da Empresa Periodo car go § empresa na qual tais
g experiéncias ocorreram
Responsavel pela area de
administragdo de carteira de
OURIBANK S.A. i . P
BANCO MULTIPLO Novembro/2012 até Atual Diretor valores _moblharli)s, na
categoria de gestdo de
recursos
BANCO J SAFRA - Novermbro/2010 - Novernbro 2012 Portfolio Manager de Renda Deservolvimento de diversos
ASSET MANAGEMENT ovembro, ovembro Variavel modelos de valuation para
empresas analisadas
Suporte as atividades da mesa
BULLTICK CAPITAL Mar¢o/2010 — Agosto 2010 Jr. Trader da Mesa Proprietaria proprietaria no time de
MARKETS L.P. .
Operations
Suporte ao diretor financeiro
NEWLINK LTDA. Agosto/2010 — Margo 2010 Estaglo na drea de Planejamento nas principais at1V}d'ades
Financeiro rotineiras e em analise de
crédito
Elaboragdo de analises
FRAM CAPITAL ASSET Estagio em Equity Research e setoriais e materiais para
MANAGEMENT Agosto/2008 — Junho/2009 Renda Fixa apresentagdo no comité de
investimentos
Descricao de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os tiltimos 5 anos
Evento Descricio
Qualquer condenagio criminal N/A
Qualquer condenag¢io em processo administrativo da CVM e as N/A
penas aplicadas
13. |Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.
% de cotas detido em
Faixas de Pulverizacio N° de cotistas N° de cotas detidas  |relagdo ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
Até 5% das cotas 0,00 0,00 0,00% 0,00% 0,00%

Acima de 5% até 10%

Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%
Acima de 30% até 40%
Acima de 40% até 50%
Acima de 50%

14.|Transacgodes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrucdo CVM n° 472, de 2008

Nao possui informagao apresentada.

15.|Politica de divulgaciio de informagoes

15.1|Descrever a politica de divulgaciio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencao de sigilo acerca de
informacdes relevantes nio divulgadas, locais onde estardo disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.
Cabera ao Administrador zelar para que o Ato ou Fato Relevante ocorrido seja divulgado ao mercado na forma prevista na legislacdo especifica
e nesta Politica, de forma clara e precisa, em linguagem acessivel, bem como zelar pela sua ampla e imediata disseminagao, simultanea em todos
os mercados em que as cotas sejam negociadas. O Administrador deve comunicar o Ato ou Fato Relevante 8 CVM, B3 e também divulgé-lo
através do site do Administrador, no endereco https://www.ouribank.com/sobre-nos/fii o acesso a sistemas e arquivos, inclusive em relagdo a
guarda de documentos de carater confidencial, € restrito a equipe dedicada pela administragdo de tais fundos, sendo possivel o
compartilhamento de informagdes as equipes juridicas e de compliance que atendam tal area de negdcio. Adicionalmente, o0 Administrador tem
como politica interna a exigéncia de termos de confidencialidade com todos os seus funcionarios, no momento de sua contratagdo. Sempre que
possivel, a divulgacdo de qualquer Ato ou Fato Relevante ocorrera apds o encerramento dos negdcios na B3, onde as cotas do FII sejam
negociadas. Caso seja necessario que a divulgagdo ocorra durante o horario de negociagéo, o Administrador podera, ao comunicar o Ato ou Fato
Relevante, solicitar a suspensao das negociagdes pelo tempo necessario a adequada disseminag@o da informacao relevante. Sempre que for
veiculado Ato ou Fato Relevante por qualquer meio de comunicagao, inclusive informagao a imprensa ou em reunides de entidades de classe,
investidores, analistas ou publico selecionado, no Pais ou no exterior, o Ato ou Fato Relevante devera ser simultaneamente divulgado a CVM, a
B3 e ao mercado em geral.

15.2|Descrever a politica de negociagio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na
rede mundial de computadores.
https://www.ouribank.com/fii/fii---torre-rio-claro-offices

15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores.
https://cdn.prod.website-
files.com/652d1d33adSaad4ee8e85732/6568caaec701169090545b69 Exerc%C3%ADci0%20d0%20Direito%20de%20Vot0%20-
%20Banc0%200urinvest.pdf

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencio, avaliaciio e fiscalizacio da politica de divulgacio de

informacdes, se for o caso.

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/enviodocumentos/abrirEnviarDocumento
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19/08/2025, 08:56 ANEXO 39-V : Informe Anual

Administragdo de fundos: Daniel Ovadia Assine Juridico: Edilson Ciro Romor Guidini Compliance: Edilson Ciro Romor Guidini

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

Aprovar a realizagéo da 1* (primeira) emiss@o de cotas da classe tinica do Fundo (“1* Emisso”), no volume total de R$ 36.000.000,00 (trinta ¢
seis milhdes de reais) correspondente a 3.600.000 (trés milhdes e seiscentas mil) Cotas (“Cotas” e “Montante Total da Oferta”), podendo o
Montante Total da Oferta ser (i) aumentado em caso de emissdo do Lote Adicional (conforme abaixo definido) ou (ii) diminuido em virtude da
possibilidade de Distribuigdo Parcial (conforme abaixo definido), desde que atingido o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido),
a ser realizada nas seguintes condigdes: a. Todas as Cotas da 1* Emissdo serdo escriturais, em série e classe Unicas; b. As Cotas da 1* Emissdo
deverdo ser integralizadas a vista, exclusivamente em moeda corrente nacional, no valor de R$ 10,00 (dez reais) por Cota, o qual foi fixado com
base nas perspectivas de rentabilidade do Fundo (“Prego por Cota”); c. As Cotas da 1* Emissao ser@o objeto de oferta publica primaria de
distribui¢@o a ser realizada no Brasil, sob o rito ordinario de registro perante a CVM previsto nos artigos 25 e 28 da Resolugdo CVM n° 160, de
13 de julho de 2022 (“Oferta” e “Resolugdo CVM 160”) destinada ao publico investidor em geral (“Publico-Alvo”);

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
das despesas do FII

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/enviodocumentos/abrirEnviarDocumento
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ANEXO V

LAUDO DE AVALIAGCAO
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Laudo de
Avaliacao

Complexo Matarazzo - Torre Rio Claro
Alameda Rio Claro, 190 — Bela Vista
Sao Paulo / SP

FIl TORRE RIO CLARO OFFICES

(CNPJ/MF N° 62.173.370/0001-88)

REPRESENTADO PELA OURIBANK S.A. BANCO MULTIPLO
(CNPJ/MF N° 78.632.767/0001-20)

Ref.: 25_56983

Agosto de 2025

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, n° 1830
12° Andar — Torre 4
Itaim Bibi, Sao Paulo

contato@binswanger.com.br
+5511 2985.1101
www.binswangerbrazil.com.br
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Sao Paulo, 15 de agosto de 2025

Fundo de Investimento Imobiliario Rio Claro Offices

A/C
Marcelo Reis

REF: 3 lajes comerciais localizadas no
Complexo Matarazzo - Torre Rio Claro,
situada na Alameda Rio Claro, 190 — Bela
Vista, Séo Paulo / SP.

Atendendo a solicitacdo da OURIBANK S.A. BANCO MULTIPLO, a BINSWANGER BRAZIL efetuou a avaliagdo
do imdvel em referéncia, determinando seu Valor Justo para Venda (Fair Value) na data-base

agosto de 2025.

No relatdrio anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como as metodologias utilizadas
para o calculo dos valores. Este relatério estda em consonancia com as exigéncias da Resolugdo 175,

de 23 de Dezembro de 2022 e Instrucdo 516, de 29 de Dezembro de 2011, da CVM.

Consideramos que, mediante a entrega deste relatdrio, os servicos objeto de nossa proposta

encontram-se totalmente concluidos.

Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposicdo para

dirimir quaisquer eventuais duvidas.

Atenciosamente,

ISABELA DORA COSTA Assinado de forma digital por ISABELA
DORA COSTA MONASTERSKY:14400445895

MONASTERSKY:14400445895 Dpados: 2025.08.15 16:41:41 -0300'
Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
BINSWANGER BRAZIL

(Brics.
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INTERESSADO
PROPRIETARIO
OCUPACAO
OBJETIVO
FINALIDADE
IDENTIFICACAO

TIPOLOGIA

OBIJETO

DATA VISTORIA

REC GESTAO

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Imével Ocupado

Valor Justo para

Venda

Determinagao de Valor de Ativos

Complexo Matarazzo - Torre Rio Claro

Comercial - Laje

Endereco
Bairro

Cidade/UF

Area de Terreno
Area Construida
Area BOMA
Area Privativa

Vagas Garagem

13/08/2025

CoNCLUSAO DE VALOR

VALOR JUSTO
PARA VENDA

(Renda - Fluxo Caixa)

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

METODOLOGIA

Comparativo Direto de Locacao

Renda:

Corporativa

Alameda Rio Claro, 190 - 42, 52 e 62 andares
Bela Vista
S3o Paulo / SP

27.995,09 m?
3.326,75 m?
2.426,79 m?
2.189,58 m?
50

DATA BASE
DATA DA ULTIMA AVALIAGAO
ACOMPANHANTE

agosto-2025
dezembro - 2024
Keyla Amorim

Gerente de Op. e Eventos

RS 91.300.000,00 Noventa E Um Milhdes, Trezentos Mil Reais

GRAU DE FUNDAMENTACAO GRAU DE PRECISAO

Grau ll Grau lll

Grau l n/a
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1. INTRODUCAO

1.1. OBIJETO E ESCOPO DA AVALIACAO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TORRE RIO CLARO OFFICES - RESPONSABILIDADE LIMITADA
(cNPJ/MF Ne 62.173.370/0001-88), representado por OURIBANK S.A. BANCO MULTIPLO solicitou a
Binswanger a avaliagdo de conjuntos comerciais, determinando seu Valor Justo para Venda (Fair

Value), na data-base de agosto de 2025, visando a suportar decisGes gerenciais.

1.2. CONSIDERAGOES INICIAIS

Visando a atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria do imdvel, pesquisa do mercado
imobiliario local e calculo dos valores. Utilizamos, também, informacgGes gerenciais verbais ou escritas,

recebidas através da contratante.

Todas as dependéncias as quais foram possiveis o acesso, foram visitadas, entretanto, a inspecdo e o

levantamento foram predominantemente visuais.

1.3. CONDIGOES LIMITANTES

v Efetuamos anélises e procedimentos por nds considerados adequados, contudo a Binswanger
Brazil ndo se responsabiliza por informagdes fornecidas por terceiros e ndo sera responsavel,
sob qualquer hipdtese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissao de informagdes
por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o desenvolvimento desta

avaliacao;

v/ Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por corretores, imobilidrias e

profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como corretas;

v" Os profissionais envolvidos neste trabalho n3o tém interesses financeiros nos bens aqui

avaliados, caracterizando a sua independéncia;
v Os honordrios cobrados ndo tém qualquer relagdo com os valores aqui avaliados;

v/ Estaavaliacdo considera a propriedade livre e desembaracada de quaisquer dnus, reclamacdes
e outros comprometimentos legais, e a inexisténcia de quaisquer problemas relacionados a
passivos ambientais, bem como processos de desapropriacdao ou melhoramentos vidrios que

venham a atingir a darea;
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v/ 0O objetivo deste trabalho n3o inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade
e ndo é responsabilidade da Binswanger Brazil, identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na
propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais. Assumimos que as
medidas do imével, bem como seus respectivos titulos estejam corretos e registrados em

cartério e que a documentacdo enviada para consulta seja a vigente;

v N3&o foram consultados 6rgdos publicos nos &mbitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto a

situacdo legal e fiscal do imdvel perante os mesmos;
v/ N3o foram efetuadas medi¢des de campo ou pesquisas de passivos ambientais no solo;

v/ N3o foram analisadas as condi¢des estruturais do imdvel, apenas identificamos e apontamos

(se houver) avarias aparentes;

v/ N3o foram avaliados méquinas e equipamentos, mdveis e utensilios, cultivos, semoventes ou

guaisquer outros bens médveis que possam existir na propriedade;

v Os valores encontrados est3o fixados em moeda corrente Real (RS) e para a data base de seus

calculos;

v' Essa avaliacdo n3o deve ser utilizada para qualquer outra finalidade que ndo a mencionada no

“Sumario Executivo” deste relatério.

v/ 0O valor de avaliagdo considera que n3o havera alteracdo das condi¢des econémicas e de
mercado entre a data de execugao e entrega do laudo e a data-base da avaliagcdo, assim como

a propriedade se manterd nas condi¢cGes em que se encontra hoje.

1.4. EVENTOS SUBSEQUENTES

Essa avaliacdo nao reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data-base e a data deste
relatério. A BINSWANGER BRAZIL ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatdrio apds a data de

emissdo.
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Esta avaliacdo foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

MATRICULA
) Ne da . Area de Area' {-\re? e Ultimo ato D'at‘a da
Conjunto . Cartorio Terreno Construida Privativa Proprietario . ultima
Matricula o . o praticado g
(m?) (m?) (m?) emissao
41 205.772 321,36 209,00
42 205.773 425,70 276,86
Av. 18 datado
43 205.774 321,36 209,00 em 06/03/2023 -
Construgdo das
51 205.775 42 Oficial de 321,36 209’00 BRL Trust unidades
Rlegl.stro de~ 27.995,09 D}strlbmdora de a.utor.morlnas, e 30/06/2023
Imoveis de Sdo Titulos e Valores instituido e
52 205.776 Paulo - SP 425,70 276,86 Imobilidrios S.A. especificado
parcialmente o
53 205.777 321,36 209,00 respectivo
condominio
61 205.778 868,72 590,86
62 205.493 321,21 209,00
TOTAL 27.995,09 3.326,75 2.189,58
IPTU
Inscrigdo _— Area de Area, Anode Valor Venal Valor Verlal Valor Venal IPTU Anual
Cadastral Contribuinte Terreno Construida Exercicio Terreno (RS) Construcao Total (R$) (R$)
(m?) (m?) (R$)
009.015.0317-7 318,00 705.436,00 1.344.886,00 2.050.322,00 34.456,10
009.015.0318-5 421,00 940.582,00 1.780.494,00 2.721.076,00 47.200,40
009.015.0319-3 318,00 705.436,00 1.344.886,00 2.050.322,00 34.456,10
009.015.0320-7 BRLTRUST DISTR 318,00 705.436,00 1.344.886,00 2.050.322,00  34.456,10
DE TITULOS E
VALORES MOB 27.996,00 2025
009.015.0321-5 S.A. 421,00 940.582,00 1.780.494,00 2.721.076,00 47.200,40
009.015.0322-3 318,00 705.436,00 1.344.886,00 2.050.322,00 34.456,10
009.015.0323-1 895,00 1.855.036,00 3.785.134,00 5.640.170,00 102.663,20
009.015.0324-1 318,00 705.436,00 1.344.886,00 2.050.322,00 34.456,10
TOTAL 27.996,00 3.327,00 7.263.380,00 14.070.552,00 21.333.932,00 369.344,50
7
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Area de 5 L Area Total Area Privativa L
. Area Privativa Coberta . Area Privativa =
Conjunto Terreno . 3 construida descoberta o Fragao Ideal
3 edificada (m?) o 2 Total (m?)
(m?) (m?) (m?)
Escritdrio 41 209,00 209,00 0,00 209,00 0,003
Escritério 42 276,86 276,86 0,00 276,86 0,004
Escritério 43 209,00 209,00 0,00 209,00 0,003
Escritério 51 209,00 209,00 0,00 209,00 0,003
27.995,09
Escritério 52 276,86 276,86 0,00 276,86 0,004
Escritério 53 209,00 209,00 0,00 209,00 0,003
Escritério 61 485,86 485,86 105,00 590,86 0,007
Escritério 62 209,00 209,00 0,00 209,00 0,003
TOTAL 27.995,09 2.084,58 2.084,58 105,00 2.189,58 0,028
CONTRATO DE LOCACAO
- {-\re? AreaBOMA N2 de Data de Inicio D'ata .de Valor de Valor Atualizado
Locatario Privativa (m?) Vagas Contrato Término Locagao Inicial (08/2025)
(m?) 8 Contrato i
BM Varejo
Empreendimentos SPE 2.189,58 2.426,79 n/i 01/01/2022 27/03/2032 488.632,79 566.448,59
S.A.
TOTAL 2.189,58 2.426,79 n/i 488.632,79 566.448,59
8
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A seguir, apresentamos as areas das unidades individualmente:

Area Privativa Area Comum
Andar Unidade Area Construida
Coberta Descoberta Coberta Descoberta
Escritério 41 321,36 209,00 0,00 108,62 3,74
49 Pavimento Escritério 42 425,70 276,86 0,00 143,89 4,95
Escritério 43 321,36 209,00 0,00 108,62 3,74
TOTAL - 42 PAVIMENTO 1.068,41 694,86 373,55
Escritério 51 321,36 209,00 0,00 108,62 3,74
52 Pavimento Escritério 52 425,70 276,86 0,00 143,89 4,95
Escritério 53 321,36 209,00 0,00 108,62 3,74
TOTAL - 52 PAVIMENTO 1.068,41 694,86 373,55
Escritério 61 868,72 485,86 105,00 268,62 9,24
62 Pavimento
Escritério 62 321,21 209,00 0,00 108,48 3,74
TOTAL - 62 PAVIMENTO 1.189,93 799,86 763,62
TOTAIS 3.326,75 2.189,58 1.510,72
9
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3. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

3.1. LOCALIZAGAO

O mapa a seguir ilustra a localizagdo do imével na regido:

¢

O,
%
"O

opping Center.3

acional
[}

(o}

Mequi 1000 (D),

2

o Unimed do Brasil
Vi, £
%
S
%
%
%
12
®
%
© 7%
- %
‘{90'

=)

Q:( e > = ~Gino-Struffaldi 'g' » S =4 a
= 4 2O H ) < E s (1)
X SO ] o % e =
“E\ 1 09’6 (0 = ;
FOs Y 5 8 2
Varandas da &S ° S 2 3 o
Paulista Hostel %7 % T | P - S -
N | ® N e'{b [} - S
b © ) S
2 & o @ = 3%
=) £ 3T I o °
* 2 ‘ 7 » ef
» > a p ? |
» b ) é" \\'ts‘?e“l s j’u = 2
5 3
¢ § o & 2 s 3 ° 8 2
') 3 2 3 @ @ t a =)
y 2 & FGV EAESP - Escola % [ () £ 2 3 ® ®
°§ ¥ 4 7 deAdministragéoide (] | g '::; S 2 g
S » 2 = ] o o 2
o FGV BKAB- Biblioteca g jo E £ e i ¥
o © - o -
& Karl A. Boedecker 8 praca Pamplona 3 5] 3
: i W aliagdo ool 251
S \
& & WEilEinel Hospital Municipal O ﬁ Praga-Dom
Infantil Menino Jesus = Orione
P+ ® [H] Rosewood Hotel ' O i 4
2 - Séo Paulo ’é’ o I = u
3 Suites With = / .- E
%o,. 4 Stunning Views £ P
% c
% — Idiomas TO GO - Paulista & ' g @
/ < Aulas particulares & - t -
p/ aduttos - 8
Parque ¢ s t = g
Tenente Museu de Arte de WeWork Sala & ,é‘ a o
Siqueira S30 Paulo Assis... [} Comercial & Coworking 23 P © 2 -5 €) Ludus Luderiz
Campos. X % Coworking & i} & - -
£ » Sob Demanda Q- 2 2 @ <)
O » 2 3 2
o 9 @ a =
j P % g 2 2 o
RG Engenharia Q) 3 s 4 @ b 3
% y 2 E 3
) s g < 2
= e,:,o b -4 2
Praca/ . %y, N + 2
Y £ Shopping Cidade o, 2
Alexandre Trianon~Masp PP SC:' O o“'g e, %
fd ) &0 Paulo = 0, % x
de Gusmao <, . s el
// ” %, 2% G,
o N £ s, (=] ¥
%, 0
5%, & %
7%, © 2 %
s & b 8 o
» @ 0,
e "y R/

Mapa de Localizagdo do Imével

Como pontos de referéncia, podemos citar que o imével esta a cerca de:

v" 400 m da Avenida Paulista;

v/ 400 m da Esta¢3o Trianon Masp, Linha 2 — Verde;

v" 450 m da Escola FGV EESP;

v" 600 m do MASP; e

v 2,50 km do Hospital das Clinicas da Universidade de S3o Paulo.
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3.2. ENTORNO

e
Paullsta Hoﬂte\

4
FGV/BKAB - Blbhoteca
rl A Boeden kei*

Rxdos Franceses

2

Praga,
Alexandre
de Gusmao

Imagem Satélite

3.2.1. Descri¢ao da regidao, entorno e acessos

Uso Predominante Local: Residencial unifamiliar / Comercial / Prestacdo de Servicos

Densidade de Ocupagao: Vertical - Alta

Padrdo Econdmico: Médio-Alto / Alto
Nivel de Acesso: Otimo
Intensidade do Trafego: Médio

Area de Preservagio: N3o

Proximo de polo comercial (Av. Paulista) / Shopping center / hotel / transporte
Polos Valorizantes: publico / esta¢do de metrd / universidades e faculdades / escolas / clubes
sociais ou esportivos / hospitais

Polos Desvalorizantes: N3do observado
Vocagdo: Comercial
Valorizagdo Imobilidria: Estavel

11
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A seguir apresentamos infraestrutura urbana em um alcance de aproximadamente 1km do avaliado:

v Abastecimento de 4gua v
Cisterna / Pogo Artesiano v
Esgoto pluvial v
Esgoto sanitdrio v
Fossa v
Gas canalizado v

Coleta de lixo

Pavimentagao

FOTOS DE ACESSOS

Energia elétrica
lluminagdo publica
Telefone

Fibra dtica
Arborizagdo
Transporte publico
Aeroporto

Rodoviaria

v
v
v
v
v
v
v
v

Escolas

Correio

Posto policial
Servigos médicos
Recreacdo e lazer
Comeérecio local

Agéncias Bancarias

Shopping Center

Alameda Rio Claro

Rua Pamplona

192
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3.3. USO E OCUPAGAO DO SOLO

Os parametros de zoneamento que incidem sobre o imdvel sdo relacionados a seguir:

Praga/Canteiro/

Mapa de Zoneamento

Zoneamento
Lei n2 18.081 de 19 de janeiro de 2024. Dispde sobre a revisao parcial
da Lei n? 16.402, de 22 de margo de 2016, visando a compatibilizagdo

Legislacio de seu texto original com as supervenientes alteragGes decorrentes da

gislag promulgacdo da Lei n2 17.975, de 8 de julho de 2023 — Revisdo

Intermediaria do Plano Diretor Estratégico do Municipio de Sdo Paulo,
nos termos da previsdo de seu art. 126, e da outras providéncias.

Zona de Uso - Descrigao Zona Eixo de Estruturacdo da Transformacdo Urbana — ZEU

T.0. (Taxa de Ocupagao) 70%

C.A. (Coeficiente de Basico 1,0

Aproveitamento) Maximo 4,0

Gabarito n/a

Lote Minimo 1.000,00 m?

Principais Usos Permitidos Residencial, Comercial e Institucionais (leves).

Principais Usos Vetados Industrial (pesados).

Nota: as informagdes acima foram obtidas através de consulta informal ao site e funciondrios da Prefeitura. Para obtengdo
de dados precisos sobre zoneamento, uma consulta formal aos érgdos governamentais pertinentes deverd ser realizada, o
que ndo faz parte do escopo do presente trabalho.

A presente avaliagdo trata do imdével em sua configuragdo atual, conforme escopo, assumindo que a

edificacdo existente esta devidamente regularizada perante 6rgdos competentes.

13
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4. CARACTERIZAGAO DO IMOVEL
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4.1. QUADRO DE AREAS

O quadro de areas a seguir foi extraido de documentacgao fornecida pelo cliente:

PO Area de Area construida Area BOMA Area privativa Vagas de
terreno (m?) (m?) (m?) (m?) Garagem
Matricula 27,995,09 3.326,75 n/i 2.189,58 n/i
IPTU 27.996,00 3.327,00 n/a n/i n/i
Planta n/i n/i 2.426,79 2.189,58 n/i
Contrato n/i n/i 2.426,79 2.189,58 n/a
Info cliente n/i n/i n/i n/i 50
ADOTADA EM CALCULO  27.995,09 3.326,75 2.426,79 2.189,58 n/i
n/i - néo informado | n/a - néo aplicdvel
Para efeito de célculo, foi considerada a area BOMA, conforme demostrado abaixo:
Andar Unidade Area BOMA (m?)
42 Pavimento Laje 4 781,94
592 Pavimento Laje 5 781,94
62 Pavimento Laje 6 862,91
AREA TOTAL 2.426,79
14
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4.2. DESCRICAO DO IMOVEL

Trés lajes comerciais localizadas no prédio comercial, Torre Rio Claro (Matarazzo Boutique Offices),

integrante do Complexo Matarazzo, sendo a laje do 62 pavimento unidade com Rooftop. O prédio é

composto por 6 pavimentos tipo, cobertura, pavimento intermediario e 8 subsolos de estacionamento.

4.2.1. Terreno

Delimitacdo do Terreno

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Testada Principal
Formato
Quantidade de Frentes

Superficie / Consisténcia
Topografia
Situagao

Delimitag¢do / Fechamento

249,18m — Alameda Rio Claro (Fachada referente a todo o Condominio Cidade
Matarazzo)

Irregular

1 (O condominio ocupa toda a quadra. No entanto, a Torre Boutique Offices faz
frente somente para a Alameda Rio Claro)

Seca
Plana
No nivel da rua

Delimitado por muro de alvenaria

15
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ErTEEeerem ()

Matarazzo Boutique Offices — Prédio onde localizam-se as unidades avaliadas

TORRE ROSEWOOD

|

HOTEL PALACIO

O CULTURAL

MATARAZZO
BOUTIQUE OFFICES

8 PISOS DE
ESTACIONAMENTO

Matarazzo Boutique Offices — Corte das construgdes e Detalhe das unidades
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4.2.2. Construgao

Fachada do Imdvel

CARACTERISTICAS DA CONSTRUCAO

Posicionamento no Terreno Afastada das divisas do terreno

16 Pavimentos: 8 SS + Pav. Intermedidrio + Térreo + 5 Pvtos tipo + Cobertura

N2 de Pavimentos
com Rooftop

Pé Direito 3,00 m nos pvtos tipo

Estrutura Concreto armado

Cobertura Rooftop com revestimento em madeira e drea com painéis solares
Estrutura da Cobertura Concreto armado

Fechamento Bloco de Concreto

Fachada Pele de Vidro / Elemento de concreto UHP

Esquadrias e Vidros Aluminio

Vidro temperado

Padrao IBAPE Escritorio Luxo
Estado de Conservagao Novo (A)
Vicios de Construgdo Nao detectados visualmente

Condicdo Geral das Instalagdes Otima
Idade Estimada 2 anos

Vida Util Remanescente 48 anos

17
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Composicdo do Imovel

O edificio apresenta a seguinte disposicao:

L
BINSWANGER
1D

BRAZIL

Pavimento Uso
Areas Comuns: Sal3o de festas, refeitério de funcionarios, academia,
Subsolos estacionamentos (sendo fornecidas as vagas do 32 ao 52 subsolo para a

Pavimento intermediario

Térreo

12 ao 32 Pavimento
42 Pavimento

52 Pavimento

62 Pavimento

Acabamentos Internos

Torre Boutique Offices)

Lobby, salas de reunido, administragcdo, acesso aos estacionamentos

Lobby Central Condominio Cidade Matarazzo

Laje privativa de escritorios
Laje privativa de escritorios

Laje privativa de escritdrios

Laje privativa de escritérios com Rooftop

Apresentamos a seguir os principais acabamentos observados:

Acabamentos

Ambiente

Piso

Parede

Forro / Teto

Lobby de entrada e hall
de elevadores

Area privativa dos
escritorios

Escadas de emergéncia

Corredor dos elevadores
e sanitarios
(42, 52 e 62 Pavimentos)

Rooftop (referente a
unidade do 62
pavimento)

Sanitarios

Cimentado nivelado

Cimentado nivelado
(projetado para instalagao
de piso elevado) / Madeira

macica
Cimentado com pintura
epoxi

Mdrmore Nero / Cumaru

Madeira macica (rooftop) /
Laje de concreto aparente

Marmore

198

Drywall / Bloco de
concreto aparente /
Fechamentos de Vidro

Alvenaria e drywall com
pintura / Divisérias de
vidro

Alvenaria com pintura

Painel de madeira goiab3do
fosco e acabamento em
verniz

Gradil de aprox. 1 metro

Marmore

Laje de concreto
aparente

Laje de concreto
aparente

Laje de concreto
aparente com pintura

Painel de madeira
goiabdo fosco e
acabamento em verniz
/ Gesso com pintura

Ndo se aplica

Forro de Gesso

18



Especificagbes Técnicas
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As informagdes a seguir foram observadas in loco e fornecidas durante a vistoria.

Tipo

Uso

Circulagao Vertical

Sistema de Seguranca
e Controle de Acesso

Sistema de Prevengao
de Incéndio

Elétrica

Gerador

Ar-Condicionado

Outros

Séo 3 elevadores, sendo um com acesso até o 82 subsolo. Todos da marca Atlas
Schindler, com capacidade para 11 pessoas ou 825Kg;

1 Escada de emergéncia pressurizada em cada hall de elevadores com
antecamara e portas corta-fogo.

Circuito de TV e catracas de controle de acesso.

= Portas rapidas com acionamento elétrico

= Sistema de incéndio interligado ao reservatdério subterraneo.

Hidrantes e extintores;

Sprinklers.

= Alarme de incéndio e detectores de fumaga.

= Entrada de energia em alta tensdo, com transformadores e quadros de energia

individuais;

= Painéis solares instalados na cobertura da Torre Boutique Offices.

= 3 geradores movidos a diesel com grande autonomia, que possibilita

autossuficiéncia do prédio.

= Ar-condicionado central.

lluminagdo em LED;

Painéis solares instalados na cobertura da Torre Boutique Offices;

= Obra conforme ISO 31000 (Gest&o de Riscos — Diretrizes);

Classificagdo LEED (Leadership in Energy and Environment Design).

19
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4.2.3. Reportagem Fotografica

Fachada

62 andar 62 andar

62 andar 62 andar

20
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62 andar

52 andar

52 andar 492 andar

42 andar 492 andar

21
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5. MERCADO IMOBILIARIO NA REGIAO

Dados Gerais do Municipio Referéncias
S3o Paulo / SP Capital do Estado Brasil (média)
Area Territorial [2020] 1.521,11 km? 1.521,11 km? 1.525,54 km?
Populagdo [2022] 12.200.180 hab. 12.200.180 hab. 37.298 hab.
PIB (RS mil) [2018] RS 714.683.362,46 RS 714.683.362,46 RS 1.257.475,94
PIB per Capita [2018] RS 58.691,90 RS 58.691,90 RS 23.513,94
IDH [2010] 0,805 0,805 0,659
(Fonte: IBGE)
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imavel
Oferta Média Para Locagdo n/a
Demanda Média Para Venda Média
Risco de Invasao Baixa Vocagao Comercial
Andlise de SWOT
Pontos Fortes: Pontos Fracos:
v" Construgdo nova; v" N3o observado.
v" Estacionamento;
v" Boa Localizagdo e Acesso (Polo, eixo comercial,
proximidade metrd, etc);
v Empreendimento icone da cidade.
Oportunidades: Ameacgas:
v" Forte demanda para locagdo na regido; v" Revenda limitada a poucos investidores.
v/ Baixa vacancia na regido.
22
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5.1. PANORAMA DE MERCADO
CeENARIO EcCONOMICO GLOBAL

A economia mundial atravessa um periodo de desafios e ajustes. Apds os impactos da pandemia, a
inflagdo elevada e as politicas monetarias restritivas adotadas por diversos bancos centrais reduziram
o crescimento global. De acordo com o ultimo relatério de Perspectivas Econdmicas Globais do Banco
Mundial (Bird), datado de 16 de janeiro de 2025, a expectativa é que o crescimento global se mantenha
estavel em 2,7% em 2025-26. O Federal Reserve (Fed), o Banco Central Europeu (BCE) e outras
autoridades monetarias mantém uma postura cautelosa, ajustando juros para controlar a inflagdo sem

prejudicar excessivamente a atividade econémica.

A economia dos Estados Unidos segue resiliente, impulsionada pelo mercado de trabalho aquecido e
pelo consumo robusto. Contudo, a incerteza sobre os préximos passos da politica monetaria ainda
preocupa investidores. Na Europa, a recuperagdo tem sido mais lenta, refletindo o impacto da guerra

na Ucrania e o elevado custo da energia.

Além da volatilidade nos mercados financeiros e da instabilidade geopolitica, outro fator relevante é
o aumento de barreiras comerciais, como politicas protecionistas adotadas por diversos paises,

incluindo os EUA com o plano “Dia da Libertagao”.

O plano prevé a aplicagdo de tarifas reciprocas a todos os paises que, segundo o governo americano,
impdem barreiras desproporcionais aos produtos dos EUA, afetando o comércio com varios paises
direta ou indiretamente, como China, Unido Europeia, México, Canada, Japdo e Coreia do Sul. Esta

decisdo gerou uma onda de incertezas e reconfiguragdes no mercado global.

Para as economias afetadas, essas tarifas podem gerar impactos negativos, como a redugdo das
exportagdes para os EUA, o que afeta diretamente o crescimento econémico. Paises com uma
dependéncia significativa das exportac¢des para os EUA podem enfrentar dificuldades econémicas, com
efeitos colaterais como desemprego nas industrias exportadoras e a diminui¢do da atratividade de
investimentos estrangeiros. Neste contexto, a economia do Brasil podera ser afetada de forma mista:
por um lado, hd uma possibilidade de redugdo nas exporta¢des, pois o pais € um importante
fornecedor de commodities como soja, carne, café e ferro; e aumento nos custos de importagao. Por
outro, o pais poderd encontrar novas oportunidades em outros mercados e ajustar suas relacdes

comerciais.
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CeENARIO ECONOMICO BRASILEIRO

A economia brasileira em 2025 apresenta sinais de moderac¢do no crescimento, apds um periodo de
recuperacgao pés-pandemia e relativa estabilidade macroeconémica. Esta se¢do apresenta indicadores
macroecondmicos que fornecem o contexto econémico-financeiro para o valuation do imdvel, e que
influenciam no célculo do valor de mercado e liquidez. Os indices selecionados — PIB, IGPM, IPCA e
Selic — captam a dinamica econ6mica nacional com abrangéncia geral, servindo como termémetro
fundamental para os fatores que moldam a confianca dos investidores, os custos de financiamento, o

valor dos ativos imobiliarios e sua rentabilidade.

Variacdo Anual dos Indicadores (%)
Realizado 2024 e Projecdo Futura conforme as expectativas de mecado

15,0%
15%

12,3% 12,6%

12%
0
10,5% T

9%
6%
3%

0%

I PD - & - IGPM --&- [PCA SELIC

Fonte: Realizado 2024 PIB (IBGE)?, IGPM (FGV)?2, IPCA (IBGE)3, Selic (BACEN)*; Proje¢Ges futuras (Focus, BACEN)>

O grafico acima ilustra a evolugcdo dos indices em 2024 e as proje¢Ges para 2025, alinhando
expectativas para o planejamento estratégico de ativos. Esses indicadores, medidos e projetados por
instituicdes de referéncia, embasam o calculo financeiro do laudo, refletem o desempenho histérico e

as expectativas futuras para a gestdo estratégica de ativos imobiliarios.

1INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE). PIB cresce 3,4% em 2024 e fecha o ano em RS 11,7 trilhdes. Rio de Janeiro:
IBGE, 07 mar. 2025. Disponivel em: https://agenciadenoticias.ibge.gov.br/agencia-sala-de-imprensa/2013-agencia-de-
noticias/releases/42774-pib-cresce-3-4-em-2024-e-fecha-o-ano-em-r-11-7-trilhoes. Acesso em: 30 abr. 2025.

2 FUNDACAO GETULIO VARGAS (FGV). IGP-M encerra o ano de 2024 com alta acumulada de 6,54%. Rio de Janeiro: FGV IBRE, IGP-M de dez.
de 2024. Disponivel em: https://portalibre.fgv.br. Acesso em: 30 abr. 2025.

3 INSTITUTO BRASILEIRO DE GEOGRAFIA E ESTATISTICA (IBGE). indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo — IPCA: resultados de
dezembro de 2024. Rio de Janeiro: [IBGE, 2025. Disponivel em: https://biblioteca.ibge.gov.br/index.php/biblioteca-
catalogo?view=detalhes&id=7236. Acesso em: 30 abr. 2025.

4 BANCO CENTRAL DO BRASIL (BACEN, BCB). Taxa Selic: histérico mensal de 2024. Brasilia: BCB, 2025. Disponivel em:
https://www.bcb.gov.br/controleinflacao/historicotaxasjuros. Acesso em: 30 abr. 2025.

5 BANCO CENTRAL DO BRASIL (BACEN). [Relatdrio Focus: expectativas de mercado. Brasilia: Banco Central do Brasil, 25 abr.2025. Disponivel
em: https://www.bcb.gov.br. Acesso em: 30 abr. 2025. Dados de PIB, IGPM, IPCA e Selic extraidos da mesma edigdo.
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O Produto Interno Bruto (PIB), calculado e divulgado pelo IBGE, representa a soma dos bens e servicos
produzidos no pais, servindo como métrica do desempenho econémico. Um PIB em expansao estimula
a confianca de investidores e a demanda por imdveis comerciais e residenciais, enquanto retracdes
podem restringir transa¢des. Em 2024, o PIB cresceu 3,4% (IBGE, 2024), com proje¢Ges de 2,21% para
2025 (BACEN. Focus, 30 jun.2025), refletindo a expectativa do mercado por um menor crescimento

econdmico para este ano.

O indice Geral de Pregos — Mercado (IGP-M), elaborado pela Fundagdo Getulio Vargas (FGV), mede a
inflagdo com base em pregos no atacado, varejo e construcdo civil, sendo o principal indice para
correcao de aluguéis em contratos imobiliarios tradicionais, especialmente em lajes corporativas e
shoppings. Sua trajetéria influencia diretamente a rentabilidade de ativos e o valor de mercado dos
iméveis. Em 2024, o IGP-M registrou alta de 6,54% (FGV,2024), com projecGes de 2,37% para 2025
(BACEN. Focus, 30 jun.2025), refletindo desaceleragdo inflaciondria e tendéncia de moderagdo nos

reajustes de contratos de locacao.

O indice Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo (IPCA), também calculado pelo IBGE, é a inflacdo
oficial do Brasil, monitorando bens e servicos consumidos pelas familias. E o segundo indice mais
utilizado para correc¢do de aluguéis, depois do IGPM, e é o principal indice de referéncia para o setor
imobilidrio de varejo (ex.: lojas, franquias), balizando expectativas de custos e investimentos. Em 2024,
o IPCA atingiu 4,83% (IBGE, 2024) com projecdes de 5,20% para 2025 (Focus, 30 jun.2025), sendo

esperado um aumento em relagdo ao periodo anterior.

A Taxa Selic (Sistema Especial de Liquidagdo e Custddia), definida pelo Banco Central do Brasil, é a
taxa bdsica de juros que orienta o custo de financiamentos e o rendimento de investimentos. No
mercado imobilidrio, este indice impacta diretamente o custo de crédito (ex.: CRls, financiamentos
bancarios), os yields de fundos imobiliarios (Flls) e os cap rates, influenciando decisdes de investidores.
O setor imobilidrio compete com alternativas de investimento, como titulos publicos (ex.: Tesouro
Selic), poupanga, e aplicagGes de renda varidvel, seja via aquisi¢do direta de imdveis (para renda ou
especula¢do) ou indireta (Flls, CRIs). Assim, a Selic é um indice fundamental na discussdo sobre
investimentos imobiliarios. A Selic encerrou o ano de 2024 em 12,25% (BACEN, 2024), e a expectativa
¢é de aumento para 15,0% em 2025 (Focus, 30 jun.2025) continuando o ciclo de aperto monetario com

a elevagao dos custos de capital.

Esses indicadores, combinados com suas projecdes, formam a base para o valuation do imdvel

avaliando, conectando o contexto macroecondmico as dinamicas locais do mercado imobiliario.
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ViISAO GERAL DO MERCADO IMOBILIARIO

O mercado imobilidrio pode ser definido como um ecossistema de transagdes, investimentos e
atividades relacionadas a aquisicao, desenvolvimento, locacdo e gestdo de ativos, abrangendo iméveis
fisicos (terrenos, edificacGes), direitos imobilidrios e instrumentos financeiros (Flls, CRIs). O valor, a
rentabilidade e a liquidez de um imével sdo diretamente influenciadas por agentes que compde este

ecossistema moldado por fatores macroeconémicos, tendéncias setoriais e contextos regionais.

Projetos imobiliarios, caracterizados por ciclos de vida longos e alta demanda por capital, dependem
criticamente da disponibilidade de recursos financeiros. Na ultima década, o financiamento imobiliario
diversificou-se significativamente, ampliando o acesso a capital e a liquidez dos ativos. Antes restrito
ao capital préprio e ao Sistema Brasileiro de Poupanca e Empréstimo (SBPE), o mercado incorporou
instrumentos como Flis, CRls, Letras de Crédito Imobilidrio (LCls) e, mais recentemente, Exchange-

Traded Funds (ETFs) lastreados em ativos imobiliarios.

Esse movimento reflete a profissionalizacdo do setor, impulsionada pelo surgimento de novos players,
como securitizadoras e gestoras especializadas, e pela criacdo de instrumentos financeiros que
atendem a diferentes perfis de investidores. A introducdo de indices especificos, como o IFIX (que
acompanha Flls), IGMI-R (precos residenciais), IVAR (variagdo de aluguéis), ABRAINC/FIPE (precos de
imdveis novos e usados), FipeZap (precos de venda e aluguel em 50 cidades) e IVG-R (valores de
iméveis em alienagdo fiduciaria), evidencia a maturidade e o aumento da complexidade do mercado

imobiliario brasileiro.

A estrutura atual do mercado marcada por crescente complexidade e diversidade pode ser delineada
por sua diversidade setorial. Baseado na classificagdo setorial sugerida pela Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS), o mercado imobilidrio brasileiro abrange os segmentos residencial
(moradias), comercial (escritérios, varejo), logistico (galpdes), rural e especializado (hotéis, hospitais),
além de instrumentos financeiros como Flls e CRIs. Cada setor apresenta dinamicas e indicadores
préprios, como precos, aluguéis, vacancias e cap rates, moldados por fatores macroeconémicos, como
Selic e IPCA, e tendéncias, como urbanizacdo e e-commerce. Assim, faz parte do processo de valuation

de um imodvel a contextualizagdo correta do imdvel dentro do seu nicho especifico.

Além das particularidades setoriais, a caracteristica determinante de um imodvel é sua localizagao,
conforme o consagrado mantra do real estate: “location, location, location”. A insercdo geografica de
um ativo define seu valor de mercado, potencial de valorizagao e liquidez, influenciada pelo contexto
socioeconomico e fisico do lugar. Fatores como a economia local, incluindo renda disponivel e

dinamismo empresarial, o volume de empregos, a densidade de empresas e 0 acesso a servicos e
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produtos moldam a atratividade de uma regido. Igualmente relevantes sao a infraestrutura instalada,
como transporte, saneamento e conectividade, o zoneamento urbano, que regula o uso do solo, e
eventuais incentivos fiscais, que estimulam investimentos. Esses elementos, intrinsecamente ligados
ao lugar, posicionam o imével avaliado no ecossistema imobiliario, orientando sua competitividade e

resiliéncia.

VariagOes regionais se destacam pela sua complexidade do mercado no ambito nacional, com cidades
como Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Brasilia exibindo perfis distintos. Sdo Paulo destaca-se por seu
mercado diversificado e robusto, abrangendo escritérios corporativos, varejo e logistica, sustentado
por uma densa rede de empresas e infraestrutura. Em contraste, Rio de Janeiro e Brasilia apresentam
demanda mais concentrada, frequentemente voltada a monousudrios, como 6rgaos publicos em
Brasilia e empresas ligadas a Petrobras no Rio, o que pode limitar a flexibilidade, mas garante
estabilidade em segmentos especificos. Essas dindmicas regionais influenciam diretamente o

posicionamento e o apelo de investimento do imével avaliado.
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5.2. MERCADO DA REGIAO

A Binswanger realiza pesquisas de carater trimestral, acompanhando o desempenho do mercado
imobilidrio de escritérios corporativos e condominios logisticos e industriais nas principais regides do

Brasil.

O Edificio Torre Rio Claro é classificado pelos padroes da Binswanger Brazil como Classe A+. Ele se

encontra em S3o Paulo, no mercado de Sdo Paulo, dentro da regido de escritérios Paulista.

Para as andlises a seguir utilizaremos a data-base agosto de 2025, referentes ao 22 trimestre do ano

de 2025.

Estoque

De acordo com o fechamento do 29 trimestre de 2025, a cidade tem aproximadamente 4.857 mil m?
de estoque de Classe A+/A, conforme a classificacdo utilizada pela Binswanger. As regifes que
correspondem ao mercado primario da cidade, sendo também analisadas trimestralmente pela
Binswanger Brazil, sdo: Paulista, Chucri Zaidan, Berrini, Faria Lima, Itaim/JK, Vila Olimpia, Marginal
Oeste, Pinheiros, Marginal Morumbi, Chacara Santo Anténio, Marqués de S3o Vicente, Santo Amaro,
Vila Leopoldina, Angélica Consolagdo e Jardins. Ao todo, o mercado é de S3o Paulo é formado por 3.400

mil m? de Classe A e 1.458 mil m? de Classe A+.

Dentro desse mercado, as regides da Faria Lima, Chucri Zaidan e Berrini concentram o maior nimero
de empreendimentos, com respectivos 39, 36 e 31. Chucri Zaidan ocupa o primeiro lugar em estoque,
com 931 mil m2. A Faria Lima aparece em segundo com 685 mil m?, e o Itaim/JK em terceiro com 600
mil m2. Santo Amaro e Marginal Morumbi sdo as regides com menor nimero de empreendimentos

com 5 e 4, respectivamente.
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Estoque por Regido - Sdo Paulo A+/A - 2T25
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Para efeito de andlise, a Binswanger Brazil entende a presenca de duas zonas principais na cidade: A
Zona Centralizada (ZC) que concentra regides bem localizadas, com maior oferta de infraestrutura e
menor oferta de terrenos, sendo composta por Paulista, Jardins, Faria Lima, Marginal Oeste, Itaim/JK,
Pinheiros, Angélica Consolacgdo e Vila Olimpia; e a Zona Descentralizada (ZD), juntando as regides mais
afastadas na cidade, mas que também concentram os maiores espagos e terrenos disponiveis para
crescimento. A ZD é composta por Berrini, Chucri Zaidan, Marginal Morumbi, Marqués de Sao Vicente,

Vila Leopoldina, Santo Amaro e Chdacara Santo Antonio.

Taxa de Vacancia

O mercado de escritério corporativos em Sdo Paulo Classe A+/A registrou no segundo trimestre de
2025 uma taxa de vacancia de 16,2%. As regiGes Santo Amaro, Chacara Santo Antonio e Pinheiros
apresentam as maiores taxas de vacancia do mercado, com 71,8 %, 39,2 % e 39,1%, respectivamente.
A regido da Chucri Zaidan se configura com o maior estoque vago, com 160 mil m?, muito em funcdo

do grande volume estoque existente na regido que, em grande parte, é de entrega recente.
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Vacéncia por Regido - Sdo Paulo A+/A - 2T25
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No mercado A+/A da Zona Centralizada e Descentralizada, apds um periodo de grande volume de novo
estoque observado entre 2012 e 2016, a taxa de vacancia observou um aumento até o patamar de
24,5% no segundo e terceiro trimestre de 2016. Com o mercado mais aquecido, grandes volumes de
absorcao liquida foram observados entre 2017 e 2019. Tal contexto contribuiu para a reducdo da
vacancia no periodo, mesmo com a manuteng¢do de um volume consideravel de novo estoque entre
os anos. A tendéncia foi alterada a partir de 2020 em fungdo dos impactos da pandemia do covid-19:
com o grande volume de devolugdes registrados desde o 2T20, além do considerdvel novo estoque
entre 2020 e 2021, a taxa ndo so voltou a aumentar, como também registrou seu maior valor na série
histérica para o fechamento de um ano: 22,8% em 2021. O mercado de S3do Paulo registra absor¢ao
liquida positiva desde o primeiro trimestre de 2023 e, no ano de 2022, teve uma absorc¢ao liquida de

118 mil m2.

Jd o ano de 2023 finaliza com um aumento de 0,2 p.p em relacdo ao final do ano anterior,
demonstrando uma consisténcia do mercado nos resultados anuais, que, apesar do resultado
negativo, acompanha os resultados positivos dos anos anteriores. O ano de 2024 é possivel observar
uma melhora, com uma reducdo de 2,4 p.p, retomando a consisténcia dos outros anos, tendéncia que
€ acompanhada no segundo trimestre de 2025 dada a diminui¢cdo de 3,2 p.p. Em 2025, o mercado
observa o maior acumulado de 4 meses da base histérica, com 3 trimestres seguidos registrando
absorc¢3o liquida acima de 80 mil m2. Com o baixo volume de novo estoque, a vacancia volta para

patamar abaixo de 18% pela primeira vez desde 2019.
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Histérico A+/A S3o Paulo
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Absorgao Liquida

O ano de 2023 apresentou uma absorgdo bruta de 411 mil m? e absorgdo liquida positiva de 131 mil
m2. O ano de 2022 ja havia apresentado bons resultados de absorcdo liquida, principalmente
considerando os dois anos anteriores com valores negativos ou inexpressivos. Assim, o ano de 2023
manteve de forma consistente a recuperacdo do mercado, com niveis altos e proximos de novo
estoque e absorgao, gerando uma baixa redugdo no nivel geral da vacancia da cidade. Ademais, o ano
de 2024 encerrou com uma absorgao liquida superior a quantidade de novo estoque, padrdo que se
mantém no segundo trimestre de 2025 com 72 mil m? de Absor¢3o Liquida comparado a somente 10
mil m? de Novo Estoque e Absor¢do Bruta de 128 mil m2, sendo um fator importante para a redugdo
da taxa de vacancia, que estd no menor patamar desde 2020. Por fim, a devolugao mais expressiva do
periodo foi no WT Morumbi — Ala B, na Chucri Zaidan, com 7 mil m? de Area Devolvida pela HDI

Seguros.

No segundo trimestre de 2025, para o estoque A+/A, Angélica Consolacdo, Marginal Oeste e
Pinheiros se destacaram com absor¢des liquidas positivas, sendo respectivamente 25 mil m2, 11 mil
m?2 e 9 mil m2. A regido da Angélica Consolacdo apresentou a maior absorcdo liquida em S3o Paulo
por conta da locagdo realizada pelo BB-Banco do Brasil e Saint Paul no edificio Passeio Paulista com

14 mil m? e 11 mil m? de &rea locada, respectivamente.
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Volume de Absor¢do por Regido - Sdo Paulo A+/A - 2T25
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Preco Pedido

A média de precos pedidos em empreendimentos Classe A+/A no mercado de S3o Paulo fechou o 22
trimestre de 2025 em R$119,00/m?2. As regides que apresentam maiores médias foram Itaim/JK, Faria
Lima e Jardins com R$264,36/m?, R$242,58/m? e R$170,00/m?, respectivamente. As regides de Santo
Amaro, Marqués de Sado Vicente e Chacara Santo Antbnio, por sua vez, tém as médias mais baixas:

R$25,93/m?, R$71,76/m? e R$76,32/m?, respectivamente.
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Detalhe da Regiao

Regido: Paulista - Office - Classe: A+/A

Estoque Total 393.210,43 m?
Taxa de Vacancia 9,1%
Preco Pedido Médio RS 136,31 /m?

Crescimento do Estoque
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20 37 Ciclo de Mercado
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6. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia adotada para este trabalho fundamenta-se nos seguintes critérios e preceitos: NBR
14653; Parte 1 — Procedimentos Gerais; Parte 2 - Iméveis Urbanos e Parte 4 - Empreendimentos, da
ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas); Normas para Avaliacdes de Imdveis Urbanos
publicadas pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro e Avaliacbes e Pericias de Engenharia); Requisitos

basicos do Red Book, estipulados pelo RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), da Gra Bretanha.

O avaliando teve seus valores obtidos pelas seguintes metodologias:

Metodologia Valor Aferido

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Valor de Mercado de Locacdo
(Metodologia Acessodria) ¢

/  Método da Capitalizacdo da Renda Valor Justo para Venda

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra”.

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na apuragdo do valor de um imével por
meio da analise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado e prevé a
comparagdo direta com outros imodveis similares, em oferta ou recentemente transacionados, cujas
caracteristicas, precos e condi¢des gerais sejam conhecidos no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exer¢cam

influéncia na formacdo dos precos.

As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exer¢cam influéncia na formacao do valor

dos imdveis, sdo homogeneizados através de Tratamento por Fatores ou Inferéncia Estatistica:

v/ A técnica de Tratamento por Fatores para determinac¢do de valores de imdveis admite, a
priori, a validade da existéncia de relacGes fixas entre as diferencas dos atributos especificos

dos elementos da amostra e os seus respectivos pregos.

v A técnica de Inferéncia Estatistica consiste em partir de uma amostra coletada em pesquisa
de mercado, contendo elementos compardveis, para deduzir uma expressao algébrica que

traduza a variagdo do valor do imével na regido.
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METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

“Identifica o valor do bem com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista,

considerando-se os cenarios vidveis”. Esta metodologia se baseia na premissa de que as propriedades

sdo adquiridas por seu potencial de geracao de renda e as ferramentas fundamentais dessa técnica

sdo:

v

Renda Direta: analisa a relagdo entre a receita estabilizada de um ano e o valor de aquisi¢cdo
da propriedade, do ponto de vista do investidor. O valor é obtido pela capitalizagdo da receita

anual considerando uma taxa compativel com o mercado e o risco imobiliario.

Fluxo de Caixa Descontado: o valor do imdvel é aferido através de um fluxo de caixa de
receitas e despesas previstas no horizonte de analise, considerando contratos de locagdo
vigentes e projecoes de mercado, vacancia e despesas associadas a sua operacao e gestdo. O
valor de venda do imdvel ao término do fluxo (perpetuidade) é calculado pela capitalizagcdo de
sua receita liquida e, posteriormente, todo o fluxo é trazido a valor presente com aplicacdo de
taxa de desconto compativel com a percepcao de risco, refletindo o valor de aquisicdo do

imovel, do ponto de vista do investidor.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razodvel para realizar a

venda ou locagdo da propriedade na data da avaliagdo, sem cldusulas restritivas e com pagamento a

vista, admitindo-se:

v

um proprietario disposto a efetuar a transagao;

que, previamente a data da avaliagdo, tivesse havido um periodo razoavel de tempo para
realizacdo do marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o preco e demais

condicOes envolvidas para a efetiva conclusdo da transacao;

que as condi¢cGes de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias ndo tenham sofrido
modificacOes entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de locagdo

previamente assumida e da efetiva conclusdo da transagao, ou seja, data da avaliacdo, e

nao considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador com

“especial” interesse na propriedade em questao.
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DEFINICAO DE VALOR JUSTO

De acordo com normas IVS, (§G1.) “Valor justo é o preco que seria recebido pela venda de um ativo ou
pago pela transferéncia de um passivo em uma transagdo regular entre participantes do mercado na
data da medicdo.” Cita ainda, no §43, como exemplo de valor justo, (a) a determinacdo do preco que
seria justo para participag¢@o societdria em um negdcio, ndo cotado em bolsa, onde as participa¢des de
duas partes especificas possam significar que o pre¢o que é justo entre elas é diferente do preco que
seria obtido no mercado; (b) determinacdo do pre¢o que seria justo entre um arrendador e um
arrendatdrio tanto uma transferéncia permanente o ativo arrendado ou cancelamento do passivo do

arrendamento.

METODOLOGIA APLICADA

Os pregos praticados para venda de imdveis comerciais, industriais e logisticos estdo diretamente
relacionados aos contratos de locacdo vigentes em cada imdvel, jd que as transacOes sdo realizadas
entre investidores, que visam a rentabilidade do imével. A precificacdo dos valores é intrinsicamente
ligada ao valor de locacdo dos contratos vigentes, bem como ao prazo de contrato e outras condicdes
de mercado. Locagbes fechadas em periodos de crise, com valores abaixo de mercado, tendem a
compor um prego mais baixo para venda. Ao contrdrio, locagdes estabelecidas em periodos de boom

imobilidrio, tendem a supervalorizar os valores de venda dos iméveis.

Conforme observado pelo Eng® Hélio R. de Caires, no livro Engenharia de Avaliagdes — volume 2,
IBAPE/SP 2014, “o método comparativo atende bem a uniformidades, e ndo a singularidades”. No
mercado imobilidrio de imdveis comerciais, industriais e logisticos ha particularidades que devem ser
consideradas na precificacdo do imdvel, principalmente no que diz respeito ao valor de locacdo e
condicbes de contrato praticados em cada imével, ja que o valor deriva dos beneficios futuros

produzidos por um determinado bem.

Diante do exposto, o melhor método para obtencdo do valor justo para venda é o Método da
Capitalizagdo de Renda através do Fluxo de Caixa Descontado, pois trata-se de um imdvel que gera

renda através da locacdo dos espagos.

Este método alcanga o valor presente liquido do imdvel através do fluxo de caixa descontado, tendo
como base de receita a locagdo do empreendimento no periodo de 10 anos, extraindo-se as despesas
operacionais incorridas sobre ele, também em periodos de vacancia, e sua venda no final do periodo

de analise.

Trata-se do método mais indicado para avaliagdo dos denominados Empreendimentos de Base
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Imobilidria, ou seja, que geram renda para possiveis investidores baseada na exploracao do imével,

cujo valor advém de seu desempenho operacional.

O item 7.4 da NBR 14653-Parte 4: 2002, determina que a identificacdo do valor do empreendimento e
a escolha da metodologia deve ser feita de acordo com a finalidade da avaliacdo, conforme tabela

reproduzida abaixo:

Método ‘\alor patimonial Valor econdmico ‘\Valor de desmonte ‘Valor de mercado
Estimativa do valor do Estimativa do walor do : . .
. = Estimativa direta do
i terreno, de alguns Estimativa de taxas de terreno, de alguns
Comparativa ; . . valor do
- equipamentos & juros, taxas de equipamentos ) .
direto de dados| . . i ’ ’ - em preendimenta,
edificagbes, de crescimento, receitas e edificagdes, de
de mercado . o . em mercados
semaoventas, moveis & despesas de referéncia semaoventes, moveis & f
. o especificos
utensilios utensilios
Involutive Estimativa do valer do Mo aplicavel Estimativa do valor do N3o aplicivel
terrenc terrenc
Estimativa do valor das  |Estimativa de valor
Estimativa do valor partes do do empresndimento,
Evolutivo patrimonial do Mio aplicavel empreendimento, com com fator de
empreendimanto fator de comercializacio |comercializagio
adequado adequado
Renda a) caleulo do valor
presente da venda das
Estimativa do valor de diversas pares cu JEstimativa do valor
partes ou componentes do compenentes do do empreendimento
ampraendimento, tais Estimativa do valor do empraendimenta; em mercados onde
comao: terrf_-n-l::s. jazidas, empreendimento b) estimativa do valor de |35 ransagdes sgjam
culturas, dlrer.c\s_l:por partes ou componentes, |Sfetuadas com blase
exemplo, servidic) tais como: terreno, jazida, |125te tipo de analiss
direitos (por exemplo,
servidio)

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado foi utilizado para obtencdo do valor de locagao,
porém ndo é o método que melhor atribui o valor justo para venda deste tipo de empreendimento,

pois seu valor estd intrinsicamente associado ao desempenho operacional.
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7. CALcULO DO VALOR DO IMOVEL

7.1. VALOR DE MERCADO DE LOCAGAO - METODO COMPARATIVO

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliagdo com o objetivo de obter
amostragem representativa de imdveis de caracteristicas semelhantes na area de influéncia, visando

a explicar o comportamento do mercado da regido.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados publicados e estdo

mencionados a seguir:

Fator oferta

A aplicacdo deste fator considera a margem de desconto em uma negociacdo de mercado.

Fator localizagao

Item de influéncia significativa no valor de um imdvel, ponderado ndo em simples distancia medida
em metros ou quildmetros e sim na proximidade de polos atrativos e/ou ocorréncia de fator relevante.
Foram ponderados por meio de dados publicados, como indice fiscal ou planta genérica de valores do

municipio, ou em entrevistas com profissionais do mercado imobiliario.

Fator padrao

Considera a valorizacdo ou desvalorizagdo de preco de um imével em fungdo do padrdo construtivo de
suas construcgées e benfeitorias. Utilizamos como base o estudo “Valores De Edificagdes De Imédveis
Urbanos — 2017 (VEIU)” e o estudo “indices de Unidades Padronizadas - 2019 (IUP)”, elaborados pelo
IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de S3o Paulo, que permite a
comparacdo de edificacdes de padrées distintos, na aplicacdo do Método Comparativo Direto de

Dados de Mercado.

PADRAO CONSTRUTIVO INTERVALO DE VALORES
Classificagao Min Med Max
Escritério Econdmico 2,081 2,313 2,544
Escritorio Simples sem elevador 3,378 3,753 4,013
Escritério Simples com elevador 3,742 4,158 4,573
Escritério Médio sem elevador 4,014 4,33 4,763
Escritério Médio com elevador 4,745 5,273 5,767
Escritério Superior sem elevador 5,206 5,784 6,363
Escritorio Superior com elevador 5,768 6,371 7,072
Escritério Fino 7,073 7,929 8,722
Escritério Luxo 9,935 10,376
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Fator depreciagdo (/dade x Estado de Conservagdo)

Considera a valorizacdo ou desvalorizacdo de preco de um imdével em funcdo de sua idade e estado de

conservagdo, com base no critério de Ross Heidecke e IBAPE/SP.

Idade: As diferentes idades foram ponderadas por meio da relacdo entre os respectivos fatores
indicados no critério consagrado de Ross-Heidecke, considerando a idade real ou estimada das

construcdes e benfeitorias.

Estado de conservagdo: Considera estado aparente do imdvel e baseia-se no estudo de valores de
edificagOes de imdveis urbanos, elaborado pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias
de Engenharia de Sdo Paulo). Foi estabelecido em razdo das constatacGes em vistoria, das observacées
possiveis do estado aparente do sistema estrutural, de cobertura, hidraulico e elétrico, revestimentos,

pesando seus custos para recuperacao total, segundo a classificacdo do quadro a seguir:

Estado da Edificagdo Referéncia Depreciagdo
Nova A 0%
Entre nova e regular B 0,32%
Regular C 2,52%
Entre regular e necessitando de reparos simples D 8,09%
Necessitando de reparos simples E 18,10%
Necessitando de reparos simples a importantes F 33,20%
Necessitando de reparos importantes G 52,60%
Necessitando de reparos importantes a edificagdo sem valor H 75,20%
Edificagdo sem valor I 100%
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7.1.1. Valor de Mercado de Locagao

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

Os valores de mercado indicados sdo resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobilidrio local, conforme apresentado no Apéndice.

Toda a avaliagcdo tem um intervalo de confiangca minimo e maximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo

Valor Unitario (R$/m?3) 214,08 251,86 289,64

Devido as caracteristicas fisicas do imdvel e localizacdo, adotamos o valor médio como valor de

mercado de locagao.

O valor do imdvel sera dado pela seguinte expressao:

V =Vux A, onde:

Vu = Valor Unitério Adotado R$ 251,86
A = Area BOMA 2.426,79 m?
V = Valor Total R$ 611.211,33
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 611.000,00
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7.2. VALOR JUSTO DE VENDA - METODO DA RENDA (Fluxo de Caixa Descontado)

O avaliando teve seu Valor Justo para Venda apurado pelo Método da Renda, onde o valor do imdvel
é obtido com base na capitalizacdo presente da sua renda liquida, real ou prevista, tendo como
aspectos fundamentais, a determinacdo do periodo de capitalizacdo e a taxa de desconto a ser
utilizada. A taxa de desconto é estimada em fungdo das oportunidades de investimentos alternativos

existentes no mercado de capitais e, também, dos riscos do negdcio.

Para determinacao do valor de venda do imdvel elaboramos fluxos de caixa, simulando seu

desempenho, e levando em conta as principais premissas de mercado e contratos de locacdo vigentes:

Coniunto Nome do Data de Inicio Data de Término Valor da Locagao Valor
) Locatario de Contrato de Contrato Atual (RS) Unitario (R$/m?)
42 59 e 62 pvtos da BM Varejo
Torre Rio Claro Empreendimentos 01/01/22 27/03/32 566.448,59 233,41
(Boutique Offices) SPE S.A.

As principais premissas de mercado sdo descritas a seguir:

- Valor Justo de Venda: resultante do fluxo de caixa gerado pelas receitas e despesas do ciclo
operacional, valor residual ao término do periodo de andlise e custo de oportunidade e taxa

de risco definidos para o cendrio analisado.
- Valor de locagdo contrato vigente: os valores vigentes estdo indicados no quadro anterior.

- Valor de locagdo para novos contratos e imdveis vagos: RS 251,86/m? de area BOMA, de

acordo com o Método Comparativo Direto descrito no Apéndice.

«  Revisional: conforme contrato de locag¢do, o locatdrio tem direito a revisional para valor de
mercado. Para contratos vigentes, adotamos o valor médio apurado pelo Método

Comparativo.
- Periodo de analise: 120 meses.

- Periodo do contrato: contratos vigentes obedecerdo aos prazos correntes e novos contratos

terdo prazo de 60 meses.

- Periodo de Absorg¢do / Vacancia inicial: este item ndo foi aplicado, pois os conjuntos

encontram-se ocupados.

- Vacancia apds 12 contrato: consideramos que os locatarios atuais permanecerdo no imdvel

ao longo de todo periodo da andlise.
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Caréncia inicial: este item nado é aplicado, pois os conjuntos encontram-se ocupados.

Caréncia apds 12 contrato: consideramos que o locatdrio atual permanecerad no imével ao

longo de todo periodo da anilise.
Descontos: Ndo recebemos informacdes sobre descontos.

Valorizagdo / Crescimento do valor de locagdo: considerando que valores de locagdo se
apresentam reprimidos em fungao da atual conjuntura econ6mica, adotamos uma valorizagdo

de 2% ao ano sobre valor de mercado a partir do 12 ano do fluxo.

Vacancia Constante: para o periodo de analise ndo foi considerada taxa de vacancia constante

e para o calculo da perpetuidade foi considerada uma vacancia constante de 0%.
Perpetuidade (Valor Residual do Imével): calculada sobre a renda potencial apds 102 ano.
Comissao de locagdo: considerado 1 més de locacao.

Comissao de venda: considerado 2,50% sobre o valor de venda do imdvel.

Condominio: RS 20,95/m?, considerado apenas em meses de vacancia (valor adotado

conforme média de mercado).
IPTU: RS 12,68/m?, considerado apenas em meses de vacancia (conforme carné IPTU 2025).
Inadimpléncia Constante: ndo considerada.

Fundo de Reposi¢do de Ativo (FRA): como o empreendimento foi entregue recentemente,
ainda possui garantia de obra de mais 5 anos (até dezembro de 2027), portanto, até esta data,
o custo do FRA ndo serd considerado e apds este periodo estimamos 1% sobre receita (em

meses de receita positiva).
Gestao de Contratos: 0,5% sobre a receita liquida.

Taxa de Capitalizacdo e Taxa de Desconto: considerando cendrio em moeda forte (sem
inflacdo), adotamos taxa de desconto de 9,00% a.a., composta por NTNB e risco do negdcio, e

taxa de capitalizagdo (cap rate) de 8,75% a.a.

Inflagdo: nao considerada.
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Resultados
Sendo assim, o valor de venda com base em sua renda, em nimeros redondos, é de:

VALOR JUSTO

PARA VENDA (Renda — Fluxo de Caixa)  R$91.300.000,00 Noventa E Um Milhdes, Trezentos Mil Reais

O Fluxo de Caixa anual detalhado encontra-se a seguir:

Fluxo de Caixa Anual

., 9:000 120.000.000
% 8.000

ES 100.000.000
S 7.000

— 6.000 80.000.000

o

= 5.000

I 60.000.000
I 4.000

£ 3.000 40.000.000
& 2.000

20.000.000
1.000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Ano
i Receita liquida operacional  H Valor residual
44

224



BRAZIL

o
]
Qo
e
=
)
Z
an}

"O¥aUY OU 0pEjUaSaJde |ESUSW OXN|Y 0j3d OPEINI|EI 3 1dA O ‘OAIIEIISN|I SJUSWEISW 3 |ENUE OXN|) 3153 (210N

206 TLEELT CO6"CL6'ELT SLTLSEL9 ST TIE6S STESEYTS EGE VI EY B6T6TRSE [06"C0E'BT  6I99BL0T TOHL9TSET 96EE9L9 OPEINLUNDE BXIEI 2P OXN[4
QE9°STO90T IBE'SETE TBE'SET'E CEOERDE LOOTECR L BEEIISL BEEIISL LELOSTL SEEEILD SBEE9LD BX1ED 3P OXN|4
(TSLTEETE) {opinbr a1uasaid Jojen) 1dn
TSTeLsie TST'TLSLE - - - - - - - - - |EnpIs3l J0EA
(FIvv0ST)  (PTHHOSE) - - - - - - - - - 2pU3A 3P DESSIWOD
S95°94T00T 5959.T°00T - - - - - - - - - BpuUIf 3P JOJEA
TSL°00E°9L P SLVEVER TBE'SET'E TBE'SET'E LZEZV0'E LE0"ETR L BEEQISL BEEQISL LZLBSTL S6E'E9L°9 S6EE0L9 |evopesado epinby epaay

- - - - - - - - - - - sojuawisanuy] f xaden
(1e5708E) (e5cTv) (667 1Y) (66T T7) (zz207) (TTL6E) (PST EE) (pST EE) (sos9g) {186°g€) (186°EE) 03813U03 3p 083530
(eeT0E9) (soLve) (665°T8) (BEST8) (Fs918) zzreL) (B0E9¢) (goE9s) (2e5'95) - - W4 - oAl 3p og3isoday ap opung

- - - - - - - - - - - epuz|dwipeul

- - - - - - - - - - - Nidl

- - - - - - - - - - - oluwopuo]

- - - - - - - - - - - 0gieln| 3p 0ESSIWOD
(0egr900T)  (850°22T) (g6g'czT) (g68'E2T) (ret'zer) (E€T'6TT) (E9t'¥TT) (E9t'v1T) (zog'e6) (c86"EE) (£86°E€) sesadsap 3p |ejo)

- - - - - - - - - - - Oprueles owiuIw [2ndnje 3p e1=03Y

- - - - - - - - - - - 2iouzie]

- - - - - - - - - - - 0g3e30] 3p 0JUOIS3a]
._”N.__u.hom.hmn EESOLFE 6LE'65T°8 G6LE°65T'8 €0¥'59T'8 TETTYE' L TSB0ES"L TSB0ESL BTO'ESEL EBELBL9 mmm.hmh.mx epifiio] ogdedo] 3p 31223y
TIWL0ELL P EES0LTE 6LB65T8 BLB65T8 E0F'S9T8 TETEVE L TSE0ES° L TSE0E9° L BEOESEL €BEL6L9 EBEL6L9 P SEMA03l 2p |ejoL

IVLOL ot & B L 9 5 t € [4 T (1] ouy

0Je[) O1Y 2110] - 07ZRIEYR|A ON3|dW

45

225



BINSWANGER

BRAZIL

7.3. ANALISE DE SENSIBILIDADE

A seguir apresentamos uma andlise de sensibilidade onde provocamos flutuagdes no cenario
referencial para andlise de impactos nos indicadores, com analise do efeito de flutuacdo em duas

variaveis:

Limites de sensibilidade Escala Variagdo
Locagio 20,00%  20,00% 5,00% 0,0%
Taxa de desconto (%a.a.) -2,00% 2,00% 0,50% 0,0%
Taxa de capitalizacio (%a.a) -20,00% 25,00% 5,00% 0,0%
Valor de locacdo - Consolidado
201,49 214,08 226,67 239,27 251,86 264,45 277,05 289,64 302,23
-20,00% -15,00% -10,00% -5,00% 0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00%
7,00% -2,00%  86.057.466 90.526.517 94995 568 99.464.618 104.188.292 108.670.074 113.151.856 117.633.638 122.115.420
g 7,50% -1,50%  83.302.825 87.604.472 91.906.319 96.208.167 100.753.039 105.067.037 109.281.036 113.695.034 118.009.033
3 8,00% -1,00%  80.669.524 84 811.717 88953911 93.096.104 97.470.303 101.524.097 105.777.891 109931 684 114.085.478
.§ 8,50% -0,50%  78.151.970 82.141673 86.131.377 90.121.081 94332317 98.333.098 102.333.878 106.334.658 110.335.438
-5 9,00% 0,00%  75.744.119 79.588.133 B83.432.146 B87.276.159 91.331.751 95.186.343 99.040.935 102.895.527 106.750.120
s 9,50% 0,50%  73.440.455 77.145.234 B80.850.013 B4.554.791 88.461.683 92.176.568 95.881.452 99.606.336 103.321.221
Lo 10,00% 1,00%  71.235.767 74.807.442 78.379.117 81.950.792 85.715.579 89.296.910 92.878.240 96.459.571 100.040.902
10,50% 1,50%  69.125.132 72.569.528 76.013.924 79.458.319 83.087.265 86.540.888 89994511 93.448.134 96.901.757
11,00% 2,00%  67.103.901 70.426.551 73.749.202 77.071.853 80.570.907 83.902.378 87.233. 8490 90.565.320 93 896.790
Taxa de capitalizacdo (%a.a)
7,00% 7,44% 7,88% 8,31% 8,75% 9,19% 9,63% 10,06% 10,50%
-20,00% -15,00% -10,00% -5,00% 0,00% 5,00% 10,00% 15,00% 20,00%
7,00% -2,00% 116.601.185 112.950.334 109.705.133 106.801.533 104.188.292 101.581.434 99.443.038 97.490.589 95.700.845
-] 7,50% -1,50% 112.600.523 109.115.969 106.018. 587 103.247.246 100.753.039 08.264.923 96.223.931 94.360.417 92.652.196
§ 8,00% -1,00% 108.780.579 105.454.027 102.497 092 99351414 97.470.303 95.095.007 93146561 91.367.545 89.736.781
2 8,50% -0,50% 105.132.059  101.955.665 99.132.203 96.605.947 94332317 92.064.240 90.203.745 88.505.032 86.947.878
-5 9,00% 0,00% 101.646.194 98.612.534 95.915.948 93.503.213 91.331.751 89.165.592 87.388.700 85.766.321 B84.279.140
s 9,50% 0,50%  98.314.708 95.416.759 92.840.805 90.536.004 88.461.683 86.392.428 84.695.026 83.145.224 81.724.572
L 10,00% 1,00%  95.129.790 92.360.904 89.899.673 87.697.518 85.715.579 83.738.480 82.116.673 80.635.893 79.278.512
10,50% 1,50%  92.084.063 89.437.946 87.085.842 84981327 83.087.265 81.197.827 79.647.929 78.232.805 76.935.608
11,00% 2,00%:  B89.170.561 86.641.251 84.392.975 82.381.360 80.570.907 72764 874 77.283.393 75.830.737 74.690.802
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8. CONCLUSAO DA AVALIAGCAO

De acordo com nossas andlises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores do

imovel em referéncia:

VALOR JUSTO

PARA VENDA (Renda — Fluxo de Caixa) R$91.300.000,00 Noventa E Um Milhdes, Trezentos Mil Reais

Binswanger Brazil
CREA: 494866

Assinado de forma digital por ISABELA
ISABELA DORA COSTA DORA COSTA

MONASTERSKY:14400445895 MONASTERSKY:14400445895
Dados: 2025.08.15 16:42:25 -03'00'

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS

Diretora de Consultoria e Avaliagbes

CREA: 506.007.193-1

(Srics
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APENDICE A — METODO COMPARATIVO — LOCACAO

Pesquisa

Areas Construgdes Contato
. ) EC
Item Endereco Empreendimento """/ jdice local  AreaBOMA dade vida Estado de Padrdo (IBAPE)  Vagas D oteormade o rato Telefone
Estimada atil conservagdo Dados
Aval. AlamedaRio Claro, 190 Torre Ria Claro 123 60 100 2.426,79 m* 2anos 50 anos a-novo escritorio luxo 50
1 Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4440 Faria Lima 4440 - Acqua 301 120 2.212,96 m* 15anos 50anos c-regular escritario luxo 45 Buildings Hugo Bonates (11) 97634-9330
2 Avenida Pres. Juscelino Kubitschek, 1327 International Plaza il 181e182 120 787,26 m* 15anos 50 anos c-regular escritério fino 20 Buildings Luiz Henrigue (11) 98558-8191
3 Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4221 Praga Faria Lima 131e132 120 1.139,24m* 10anos 50anos c-regular escritério luxo 32 Buildings Patricia Pereira (11) 99295-6451
4 Avenida Paulista, 2300 S30 Luis de Gonzaga 7 105 2.048,00 m* 20 anos 60 anos - regular escritdrio superior cf 16 Buildings ,“r,E” B (11) 3956-6417
elev Nishigaki
5 Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3064 Edificio Faria Lima Tower 1201 120 173,40 m* 10anos 50 anos c-regular escritério fino 39 Buildings Juliana (11) 3897-9422
6 Avenida Brigadeiro Faria Lima, 949 Faria Lima Plaza 1602 120 1.037,92m* 3anos 50anos a-novo escritério luxo 26 Buildings Luiz Hummel (11) 97065-4835
Calculo
Valores Homogeneizagdo (Fatores)
. Unitdrio com o - . ) Unitdrio
ltem Area BOMA Total Fator oferta Localizacio Padrio Depreciagio Fator final )
fator oferta Homogeneizado
Aval. - - - - oK 0K oK
1 2.212,96 m* RS 663.888,00 0,90 RS 270,00/m?* 0,967 1,000 1,150 1,117 RS 301,60/m?*
2 787,26 m* RS 157.452,00 0,90 RS 180,00/m* 0,967 1,247 1,150 1,364 RS 245,51/m?*
3 1.139,24 m* RS 318.987,20 0,90 RS 252,00/m? 0,967 1,000 1,088 1,054 RS 265,69/m?
4 2.048,00 m* RS 266.240,00 0,90 RS 117,00/m? 0,990 1,503 1,175 1,669 RS 195,25/m?
5 1.731,40 m* RS 432.850,00 0,90 RS 225,00/m? 0,967 1,247 1,088 1,301 RS 292,77/m?
6 1.037,92 m* RS 249.100,80 0,90 RS 216,00/m? 0,967 1,000 1,007 0,974 RS 210,36/m?
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Homogeneizacdo (Fatores)

Intervalo de confianca Situacdo paradigma
Namero de amostras: 6 Area BOMA 2.426,79 m®
Graus de liberdade: 5 Idade: 2 anos
tc (tabelado): 1,476 Vida til: 50 anos
Amplitude: RS 51,29/m* Padrio: escritdrio luxo
Conservagdo: a - novo
Limite inferior: RS 225,87/m?
Média: RS 251,86/m* Média Saneada
Limite superior: RS 277,86/m* Limite inferior (-30%): RS 176,30/m*
Média: RS 251,86/m*
Intervalo - Elementos utilizados Limite superior (+30%): RS 327,42/m*
Valor minimo: RS 195,25/m*
Valor maximo: RS 301,60/m*
RS 300,00
Ajuste: Paradigma x Avaliando
Fator de testada (Avaliada) 1,0000 RS 250,00 L
]
.
Fator final 1,0000 RS 200,00 a
E
. E
. a
RS 150,00 £
Campo de arbitrio Paradigma Avaliando ’ =2
=
=]
Limite inferior: RS 214,08/m? RS 214,08/m* %
RS 100,00 =
Média: RS 251,86/m? RS 251,86/m* RS 100,00 RS150,00 RS200,00 RS250,00 RS 300,00
Valor Unitario Observado
Limite superior: RS 289,64/m* RS 289,64/m*
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Especificagdo da Avaliagao

ABNT NER 14653 -2 (Imoveis Urbanos)

Tabela 3 - Grau de fundamentacdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores

Grau
item Descrigso m Pontos I Pontos | Pontos
(3} 2) (1)
Caracterizagio do imével Completa quanto a todo Completa quanto aos Adocio de situacs
1 ra nza-;tan o imavel mpleta qua o_a 5 g Y fatores utilizados no 2 ocao e_s uacac 1
avaliando os fatores analisados paradigma

tratamento

Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 3 5 2 | J 3 1
efetivamente utilizados

Apresentacio de

. - . Apresentacdo de
informagoes relativas a

todas as caracteristicas
dos dados analisadas, com
foto e caracteristicas
observadas pelo autor do
laudo

Identificagdo dos dados de
mercado

Intenvalo admissivel de
ajuste para o conjunto de
fatores

0,80a1,25

Apresentacdo de
informagbes relativas a
todas as caracteristicas

dos dados analisadas

0,5022,00 2

informacdes relativas a
todas as caracteristicas
das dados
correspendentes aos
fatores utilizados

0,40a 2,50 1

* Mo caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste € de 0,80a 1,25, pois é desejavel que, com um

numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontuagio 10

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizacio de tratamento por fatores

Graus 1

Pontos minimos 10

Itens 2 e 4 no Grauw I,
com os demais no minimo
na Grau Il

Itens obrigatorios

&

Itens 2 e 4 no minimoe no

Grau Il e os demais no
minima no Grau |

a

Todos, no minimo no Grau

Tabela 5 - Grau de preciséo nos casos de utilizacdo de modelos de regressdo linear ou do tratamento por fatores

Descrigdo Graus

Amplitude do intervalo de

<30%
confianca de B0% em

=40%

=50%

* Mota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado quanto 3 predsao e € necessaria
justificativa com base no diagndstico do mercado.

GRAU DE FUNDAMENTACAOD: Grau Il GRAU DE PRECISAO: Grau Il
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Elementos Comparativos

o A o WS ‘o

Elemento 1 Elemento 2

LT

Elemento 4 Elemento 5 Elemento 6
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APENDICE B — FLUXO DE CAIXA — METODO DA RENDA
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Especificagdo da Avaliagao

ABNT NBR 14653 -4 (Empreendimentos)

GRAU DE FUNDAMENTAGAQ - Fluxo de Caixa Descontado (FCD)

Tabela 4 - Identificag3o de valor e indicadores de viabilidade
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Item Atividade Para identificacdo de valor
Grau Il Graull Graul
Sintética, com a
. . Ampla, com os elementos R =
Anélise operacional do L ) Simplificada, com base nos apresentacdo dos
1 . operacionais devidamente 3 o L L i
empreendimento . indicadores operacionais indicadores basicos
explicitados o
operacionais
Com base em andlise do
. b processo estocastico para Com base em andlise Com base em analise
Andlise das séries histaricas - o .
2 ) as varigveis-chave, em um deterministica para um quantitativa paraum prazo 1
do empreendimento . . - .
periodo minimo de 36 prazo minimo de 24 meses minimo de 12 meses
meses
Andlise setorial e De estrutura, conjuntura, ) . .
3 L . ) Da conjuntura Sintética da conjuntura 1
diagnéstice de mercado tendéncias e conduta
a Taxas de desconto Fundamentada Justificada Arbitrada 1
i Deterministico associado R
5 Escolha do Modelo Probabilistico . Deterministica
aos cendrios
Estrutura basica do fluxo de .
6 caixa Completa 3 Simplificada Rendas Liquidas
7 Cendrios fundamentados Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1 1 v
Simulagdes com Simulagdo com Simulacio tnica com
8 Andlise de sensibilidade apresentagdo do identificagdo de L s
. - . variagdo em torno de 10%
comportamento grafico elasticidade por varidvel
9 Andlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado 1 e
Pontuacio 11
GRAU DE FUNDAMENTACAO (Para identificacio de valor): Graul

Tabela 5 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo

Para identificacdo de valor

Graus 1]
Pontos minimaos 22
Méaximo de 3 itens em

Restrigdes L )
se no maxime um item no

Grau |

graus inferiores, admitindo-
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[} |
13 7
Maxime de 4 itens em

graus inferiores ou ndo
atendidas

Minimo de 7 itens
atendidos
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APENDICE C — EXPERIENCIA EMPRESA E RESPONSAVEIS

A Binswanger é uma organizacdo internacional de consultoria imobilidria com mais de 80 anos de
tradicdo. Criada nos Estados Unidos em 1931, a companhia assiste a clientes corporativos em mais de

100 paises, nos cinco continentes.

Durante os anos 1990, a consultoria iniciou um programa de expansdo internacional, formando
aliancas estratégicas com organizagdes imobiliarias em todo o mundo, periodo em que se estabeleceu

também no Brasil, maior mercado imobilidrio da América Latina.

Fundada em 1997, a Binswanger Brazil nasceu como escritério regional da rede, e em pouco mais de
duas décadas se consolidou como uma das principais fornecedoras de servicos imobilidrios para o

mercado corporativo brasileiro.

Com sede em S3o Paulo, a companhia conta atualmente com uma das melhores estruturas imobilidrias
em operacao no pais e oferece assisténcia de alcance global para todo o territério nacional em um

balcdo Unico para clientes em diversos setores da economia.

Mais do que atender as necessidades de clientes, a Binswanger Brazil oferece linha completa de
solucBes imobilidrias e projetos personalizados para atender a todas as etapas dos processos

imobilidrios de seus parceiros de negdcio.

Isabela Monastersky (MRICS) - Diretora Técnica

Ha mais de 20 anos no mercado imobilidrio, Isabela possui ampla
experiéncia nas areas de avaliagdo, consultoria e transagdes
imobiliarias. Nesse periodo, exerceu fungdes de lideranga em empresas
como Colliers, Newmark Knight Frank e Dworking. Possui MBA em Real
Estate (USP-2010), e pds-graduacdo em Pericias de Engenharia e
AvaliacGes (FAAP-1998), e ocupa - desde 2018 - a Diretoria de

Consultoria e Avaliacdo, onde analisa portfélios imobiliarios de grandes

incorporadores, fundos imobilidrios e de pensdo e investidores.
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ANEXO — DOCUMENTAGAO DO IMOVEL

Em razdo do tamanho dos arquivos, deixamos de incluir os anexos neste laudo. Os documentos

utilizados nesta avaliagdo encontram-se em nossa base de dados para o caso de necessidade de

consulta.
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PROSPECTO DEFINITIVO

DA OFERTA PUBLICA PRNIMARIA DE DISTRIBUICAO DA 12 (PRIMEIRA)
EMISSAO DE COTAS DA CLASSE DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TORRE RIO CLARO OFFICES -
RESPONSABILIDADE LIMITADA

ADMINISTRADORA

OURIBANK S.A. BANCO MULTIPLO


https://luzcapitalmarkets.com.br/
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