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PROSPECTO DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO DAS COTAS DA 32 EMISSAO DO

NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n? 32.527.626/0001-47
Classificagdo ANBIMA: Fundo de Investimento Imobiliario Renda Gestdo Ativa - Logistico
CODIGO ISIN: BRNEWLCTF004
CcODIGO DE NEGOCIA(;I-\O NA B3: NEWL11

ADMINISTRADORA CONSULTOR IMOBILIARIO
enial @ NEWPORT
REAL ESTATE
BANCO GENIALS.A. NEWPORT REAL ESTATE GESTAO IMOBILIARIA LTDA.
CNPJ n2 45.246.410/0001-55 CNPJ ne 33.723.838/0001-62
Praia de Botafogo, n2 228, sala 907, Botafogo R. Jerdnimo da Veiga, n? 164, 82 andar, Jardim Europa CEP 04536-900, Sdo Paulo - SP

CEP 22250-040, Rio de Janeiro - RJ

Oferta publica primaria de distribui¢do de, inicialmente, até 3.565.063 (trés milhdes, quinhentas e sessenta e cinco mil e sessenta e trés) cotas da 32 (terceira) emissdo (respectivamente,
“Oferta”, “Cotas” e “32 Emissdo”) do NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), todas nominativas e escriturais, de classe Unica, em até 5 (cinco) séries,
com valor unitério de emissdo de R$ 112,20 (cento e doze reais e vinte centavos) (“Preco de Emissdo”), o qual ndo considera o Custo Unitario de Distribuigio (conforme abaixo definido),
nos termos da Resolugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n2 160, de 13 de julho de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”), da Instrugdo da CVM n2 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme em vigor (“Instrucdo CVM 472”), da Resolugdo CVM n?2 175 de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 175”), conforme aplicavel, e da
Lei n? 8.668, de 25 de junho de 1993 (“Lei 8.668/93”), totalizando a Oferta o valor de até:

R$ 400.000.068,60

(quatrocentos milhdes, sessenta e oito reais e sessenta centavos)
(“Valor Total da Oferta”)

Adicionalmente ao Prego de Emissdo, serd devida quando da subscrigdo e integralizagdo das Cotas da 32 Emissdo, a taxa fixa de distribuigdo primaria da 32 Emissdo, destinado a arcar com
os gastos da distribuigdo, equivalente ao percentual de 2,96% (dois inteiros e noventa e seis centésimos por cento) incidente sobre o Prego de Emissdo, no valor de RS 3,33 (trés reais e
trinta e trés centavos) por Cota da 32 Emissdo (“Custo Unitério de Distribuicdo”), correspondente ao quociente entre o valor de tais gastos e o Valor Total da Oferta, considerando o
arredondamento de casas decimais, sem considerar a emissdo de Cotas Adicionais. O valor nominal unitario por Cota da 32 Emissdo acrescido do Custo Unitdrio de Distribuigdo perfaz o
valor total de R$ 115,53 (cento e quinze reais e cinquenta e trés centavos) por Cota da 32 Emissdo (“Preco de Integralizacdo”). O montante captado a partir dos recursos pagos pelos
investidores a titulo de Custo Unitdrio de Distribui¢do sera utilizado para o pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive as comissdes de coordenagdo e estruturagdo e distribuigdo
da Oferta devidas as Instituicdes Participantes da Oferta (se aplicavel e conforme abaixo definidas), sendo certo que (i) eventual saldo positivo do Custo Unitario de Distribui¢do sera
incorporado ao patriménio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pelo Custo Unitario de Distribui¢do serdo de responsabilidade do Fundo.

Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribuigdo parcial da Oferta, desde que subscritas Cotas da 32 Emissdo em montante equivalente a, no minimo,
267.380 (duzentas e sessenta e sete mil, trezentas e oitenta) Cotas da 32 Emissdo, o que perfaz o valor de R$ 30.000.036,00 (trinta milh&es e trinta e seis reais), sem considerar o Custo
Unitdrio de Distribuigdo.

O Valor Total da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja, em até 891.265 (oitocentas e noventa e uma mil, duzentas e sessenta e cinco) Cotas da 32
Emissdo (“Cotas Adicionais” e “Lote Adicional”, respectivamente), nas mesmas condigdes das Cotas da 32 Emissdo inicialmente ofertadas, a critério do Coordenador Lider, em comum
acordo com o Consultor Imobilidrio, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM n2 160. Assim, o montante total da Oferta, considerando a eventual
colocagdo integral das Cotas Adicionais, sera de R$ 500.000.001,60 (quinhentos milhdes, um real e sessenta centavos), sem considerar o Custo Unitario de Distribuig&o.

A 32 Emissdo sera realizada com a outorga do direito de preferéncia para a subscri¢do das Cotas da 32 Emissdo aqueles que forem Cotistas do Fundo, no 3¢ (terceiro) Dia Util apds a data
de divulgagdo do Anuncio de Inicio da Oferta (inclusive), devidamente integralizadas (“Direito de Preferéncia” e “Data Base”, respectivamente). O Direito de Preferéncia poderd ser exercido
pelos Cotistas de acordo com a proporgdo do nimero de cotas do Fundo que possuirem na Data-Base, conforme aplicagdo do fator de proporgdo equivalente a 1,75351175717. O exercicio
do Direito de Preferéncia serd realizado junto a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, sociedade por agdes com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Praga Antonio Prado, n? 48,
72 andar, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ sob o n2 09.346.601/0001 25 (“B3”), por meio do respectivo agente de custddia, e/ou ao Escriturador nas datas indicadas no Cronograma
Estimativo da Oferta, previsto neste Prospecto.

As Cotas da 32 Emiss&o serdo registradas para (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuigdo de Ativos (“DDA”); e (ii) negociagdo e liquidagdo
no mercado secunddrio por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamentos liquidados financeiramente
por meio da B3; e (iii) custddia eletrénica na B3.

A Oferta sera realizada no Brasil, sob o rito de registro automatico perante a CVM, previsto no artigo 26 da Resolugdo CVM n2 160, sob a coordenagdo da GUIDE INVESTIMENTOS S.A.
CORRETORA DE VALORES, institui¢do financeira com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 3064, 122 andar, CEP 01451-000, inscrita no
CNPJ/MF sob o n? 65.913.436/0001-17, enquanto instituigdo integrante do sistema de distribuigdo de valores mobilidrios (“Coordenador Lider”), sob o regime de melhores esforgos de
colocagdo. O processo de distribuigdo das Cotas da 32 Emissdo poderd contar, ainda, com a adesdo de outras instituigdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais,
credenciadas junto a B3, por meio de formalizagdo do Termo de Adesdo (abaixo definido) e também por meio do envio de carta convite (“Carta-Convite”) as referidas instituigdes,
disponibilizada pelo Coordenador Lider por meio da B3 (“Coordenadores” e “Participantes Especiais”, que, em conjunto com o Coordenador Lider, “Instituicdes Participantes da Oferta”),
as quais estardo sujeitas as mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador Lider. Ainda, a exclusivo critério do Coordenador Lider, a contratagdo das Participantes Especiais
podera se dar por meio da assinatura de termo de ades&o ao Contrato de Distribuigdo (conforme definido adiante) (“Termo de Adesdo”), até o Dia Util anterior ao Procedimento de
Alocagdo (conforme definido adiante).

O REGISTRO AUTOMATICO DA OFERTA FOI CONCEDIDO EM 08 DE MARCO DE 2024, SOB O N2 CVM/SRE/AUT/FII/PRI/2024/070.

0S INVESTIDORES DA OFERTA DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO, NAS PAGINAS 17 A 35.

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

O REGISTRO DA PRESENTE OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUICAO NAO IMPLICA, P(')R PARTE DA C\{M, GARANTIA DE’VERACI[’)ADE DAS INFOR'MAC(.)ES PRESTADAS OU JULGAMENTO SOBRE
A QUALIDADE DO EMISSOR, BEM COMO SOBRE AS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS. A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO, NEM DOS DOCUMENTOS
DA OFERTA.

EXISTEM RESTRICOES QUE SE APLICAM A TRANSFERENCIA DAS COTAS, CONFORME DESCRITAS NO ITEM 7.1.

ESTE PROSPECTO ESTA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO FUNDO, DA ADMINISTRADORA, DO COORDENADOR LIDER, DA CVM E DA B3.

COORDENADOR LIDER ASSESSOR LEGAL DA OFERTA
Guid
uice. Duarte
investimentos H

Garcia

A data deste Prospecto é 08 de margo de 2024.

Autorregulacao
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2.1 BREVE DESCRICAO DA OFERTA

A realizagdo da 32 Emissdo e da Oferta, bem como seus termos e condig¢des, foi aprovada por meio do ato
particular da Administradora, datado de 04 de marco de 2024, conforme autorizado pelo Artigo 18 do
Regulamento do Fundo.

As Cotas da 32 Emissdo serdo objeto de oferta publica de distribui¢do, sob o rito de registro automatico de
distribuicdo, nos termos do art. 26 da Resolugdio CVM 160, e coordenada GUIDE INVESTIMENTOS S.A.
CORRETORA DE VALORES, instituicao financeira com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de S3o Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3064, 122 andar, CEP 01451-000, inscrita no CNPJ/MF sob o n¢
65.913.436/0001-17, na qualidade de instituicdo integrante do sistema de distribui¢cdo de valores mobiliarios
(“Coordenador Lider”), sob regime de melhores esforcos de colocagao.

O processo de distribuicdo das Cotas da 32 Emissdo podera contar, ainda, com a contratagdo de Coordenadores
e Participantes Especiais, por meio de envio de Carta-Convite as referidas institui¢des, disponibilizada pelo
Coordenador Lider por meio da B3, ou mediante a assinatura de Termo de Ades3o, até o Dia Util anterior ao
ultimo Procedimento de Alocagdo, a ser firmado entre as referidas instituicdes e o Coordenador Lider, as quais
estardo sujeitas as mesmas obrigacGes e responsabilidades do Coordenador Lider.

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

As Cotas da 32 Emissdo: (i) sdo de classe Unica (ndo existindo diferengas acerca de qualquer vantagem ou
restricdo entre as Cotas); (ii) correspondem a fragbes ideais do patrimonio liquido do Fundo; (iii) ndo sdo
resgataveis; (iv) terdo a forma nominativa e escritural; (v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente
subscritas e integralizadas, direito de participar em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (vi) ndo
conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fragdo ideal
desses ativos; e (vii) sdo livres de quaisquer restricdes ou 6nus, e conferem aos titulares os mesmos direitos, de
forma igualitdria e sem quaisquer vantagens.

Cada Cota da 32 Emissdo tera as caracteristicas que Ihe forem asseguradas no Regulamento, nos termos da
legislacdo e regulamentacgdo vigentes e correspondera a um voto na Assembleia Geral do Fundo, observado o
disposto na Instru¢do CVM 472 e no Regulamento.

A 32 Emissdo sera realizada em até 5 (cinco) séries, sendo certo que, conforme o disposto no Artigo 26, inciso
VI, do Regulamento, a divisdo em séries é feita somente para que sejam estabelecidas datas diversas de
integralizacdo, sem prejuizo da igualdade dos demais direitos conferidos aos Cotistas. As Cotas da 32 Emissdo
objeto da: (a) 12 (primeira) série, serdo integralizadas a vista, na data especificada no Cronograma Estimativo da
Oferta, observada a possibilidade de antecipacdo ou postergacao de tal data, a critério do Coordenador Lider em
conjunto com o Consultor Imobilidrio (respectivamente, “12 Série” e “Data _Estimada de Integralizacdo da 12
Série”); (b) 22 (segunda) série, serdo integralizadas até 6 (seis) meses apds a Data Estimada de Integralizagdo da
12 Série (“22 Série”), conforme chamada de capital realizada pela Administradora, mediante orientagdo do
Consultor Imobilidrio, na forma prevista nos Compromissos de Investimento firmados pelos investidores
(“Chamada de Capital”); (c) 32 (terceira) série, serdo integralizadas até 12 (doze) meses apds a Data Estimada de
Integralizacdo da 12 Série (“32 Série”), conforme Chamada de Capital; (d) 42 (quarta) série, serdo integralizadas
até 18 (dezoito) meses apds a Data Estimada de Integralizacdo da 12 Série (“42 Série”), conforme Chamada de
Capital; e (e) 52 (quinta) série, serdo integralizadas até 24 (vinte e quatro) meses apds a Data Estimada de
Integralizagdo da 12 Série, conforme Chamada de Capital (“52 Série”, que quando referida em conjunto com a 12
Série, a 22 Série, a 32 Série e a 42 Série, “Séries”). As Cotas objeto de quaisquer das Séries poderdo ser
integralizadas antes do encerramento da Oferta, observado o disposto no item “8.4. Regime de Distribui¢cdo”, da
Secdo “Outras Caracteristicas da Oferta”, na pagina 50 deste Prospecto. Caso qualquer das Séries ndo venha a
ser integralizada pelos correspondentes Investidores no respectivo prazo maximo acima previsto, as demais
Séries continuardo a ser integralizadas de acordo com suas Chamadas de Capital, sem prejuizo de serem
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aplicadas aos Investidores inadimplentes as penalidades previstas nos respectivos Compromisso de
Investimento, e adotados os demais procedimentos ali previstos.

2.3 IDENTIFICACAO DO PUBLICO-ALVO

As Cotas da 32 Emissdo sdo destinadas a investidores qualificados, nos termos do art. 12 da Resolugao CVM n?
30, de 11 de maio de 2021, conforme alterada (“Resolucdo CVM 30”), isto é: (a) investidores profissionais,
conforme definidos no artigo 11, da Resolugdo CVM 30; (b) pessoas naturais ou juridicas que possuam
investimentos financeiros em valor superior a RS 1.000.000,00 (um milhdo de reais) e que, adicionalmente,
atestem por escrito sua condigdo de investidor qualificado mediante termo préprio; e (c) as pessoas naturais que
tenham sido aprovadas em exames de qualificagao técnica ou possuam certificagdes aprovadas pela CVM como
requisitos para o registro de agentes autdnomos de investimento, administradores de carteira de valores
mobilidrios, analistas de valores mobiliarios e consultores de valores mobiliarios, em relagdo a seus recursos
proprios, sendo vedado o investimento por Investidores ndo permitidos pela legislagdo vigente, incluindo, sem
limitagdo, os clubes de investimento em geral, nos termos dos artigos da Resolugdo da CVM n? 11, de 18 de
novembro de 2020, conforme alterada (“Investidores Qualificados” ou “Investidores”).

Sera garantido aos Investidores Qualificados o tratamento equitativo, desde que a aquisicdo das Cotas da 32
Emissdo ndo lhes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as InstituicGes
Participantes da Oferta a verificacdo da adequacdo do investimento nas Cotas da 32 Emissdo ao perfil do publico-
alvo da Oferta, observado, ainda, o Procedimento de Alocagdo disposto no item “8.2. Eventual Destinacdo da
Oferta Publica ou Partes da Oferta Publica a Investidores Especificos e a Descrigao Destes Investidores”, da Segao
“Outras Caracteristicas da Oferta”, na pdagina 50 deste Prospecto.

Adicionalmente, nos termos do artigo 29, inciso XVI, da Resolugdo CVM 160 e do artigo 22, inciso XlI, da Resolucdo
da CVM n2 35, de 26 de maio de 2021, conforme alterada, poderdo participar da Oferta: (i) controladores, diretos
ou indiretos, e/ou administradores do Fundo, da Administradora, da Gestora, do Consultor Imobiliario e/ou
outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus cdnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes
e colaterais até o 292 (segundo) grau; (ii) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores do
Coordenador Lider, dos Coordenadores e dos Participantes Especiais; (iii) funcionarios, operadores e demais
prepostos do Coordenador Lider, dos Coordenadores, dos Participantes Especiais, da Administradora, da
Gestora, em todos os casos, que desempenhem atividades de intermedia¢do ou de suporte operacional no
ambito da Oferta; (iv) assessores de investimento que prestem servicos ao Coordenador Lider, aos
Coordenadores e aos Participantes Especiais; (v) demais profissionais que mantenham, com o Coordenador
Lider, os Coordenadores, os Participantes Especiais, a Administradora e a Gestora, contrato de prestacdo de
servicos diretamente relacionados a atividade de intermediagao ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo Coordenador Lider, pelos Coordenadores, pelos
Participantes Especiais, pela Administradora, pela Gestora, ou por pessoas a eles vinculadas, desde que
diretamente envolvidas na Oferta; (vii) cénjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos
itens “(ii)” a “(v)” acima; e (viii) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenga a pessoas mencionadas
nos itens acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros que ndo sejam Pessoas Vinculadas (“Pessoas
Vinculadas”).

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

Para os fins do Procedimento de Alocagdo (conforme abaixo definido) serdo considerados: (1) “Investidores Nao
Institucionais”, os Investidores Qualificados que sejam pessoas naturais e que realizem Termo de Aceita¢do no
montante de até RS 4.999.856,40 (quatro milhdes, novecentos e noventa e nove mil, oitocentos e cinquenta e
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seis reais e quarenta centavos) (sem considerar o Custo Unitdrio de Distribuigdo) junto a uma Unica Instituicdo
Participante da Oferta e em uma Unica modalidade; e (2) “Investidores Institucionais” os demais Investidores
que ndo se enquadrem na defini¢do de Investidores Ndo Institucionais.

O montante maximo de até RS 4.999.856,40 (quatro milhdes, novecentos e noventa e nove mil, oitocentos e
cinquenta e seis reais e quarenta centavos) mencionado acima é equivalente a quantidade maxima de 44.562
(quarenta e quatro mil, quinhentas e sessenta e duas) Cotas e quando acrescido do Custo Unitario de
Distribuicdo, totalizard o montante de RS 5.148.247,86 (cinco milhdes, cento e quarenta e oito mil, duzentos e
guarenta e sete reais e oitenta e seis centavos).

2.4 INDICACAO SOBRE A ADMISSAO A NEGOCIAGCAO EM MERCADOS ORGANIZADOS

As Cotas da 32 Emissdo serdo registradas para (i) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por meio do DDA;
(ii) negociacdo e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3; e (iii) custddia eletrénica na B3.

Durante a colocagdo das Cotas da 32 Emissdo, o Investidor que subscrever a Cota da 32 Emissdo, bem como o
Cotista (ou terceiro cessionario) que exercer o Direito de Preferéncia, receberd, quando realizada a respectiva
liquidagdo, recibo de Cotas da 32 Emissdo, observado que referidas Cotas da 32 Emissdo somente passardo a ser
livremente negociadas na B3, na data definida no Formuldrio de Liberagdo, a ser divulgado apds a divulgagdo do
Anuncio de Encerramento, divulgacdo de rendimentos pro rata, caso aplicavel, e de obtida a autorizacdo da B3
para o inicio da negociagdo de Cotas da 32 Emissdo, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

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

As Cotas da 32 Emiss3o tém o valor nominal unitario de R$ 112,20 (cento e doze reais e vinte centavos) por Cota
da 32 Emissdo, sem considerar o Custo Unitdrio de Distribuicdo (“Preco de Emissdo”).

Adicionalmente ao Prego de Emissdo, serd devido quando da subscri¢do e integralizagdo das Cotas da 32 Emissao,
um custo equivalente a 2,96% (dois inteiros e noventa e seis centésimos por cento) por Cota da 32 Emissao,
correspondente a RS 3,33 (trés reais e trinta e trés centavos) por Cota (“Custo Unitario de Distribuicdo”), sendo
que o valor nominal unitario por Cota da 32 Emissdo acrescido do Custo Unitario de Distribui¢cdo perfaz o valor
total de RS 115,53 (cento e quinze reais e cinquenta e trés centavos) por Cota da 32 Emissdo (“Preco de
Integralizacdo”), inclusive pelos Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia.

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

Exceto pelo Custo Unitario de Distribuicdo, ndo serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores
Qualificados.

2.6 VALOR TOTAL DA OFERTA E VALOR MINIMO DA OFERTA

O volume total da Oferta serd de, inicialmente, até RS 400.000.068,60 (quatrocentos milh&es sessenta e oito
reais e sessenta centavos), sem considerar o Lote Adicional e o Custo Unitario de Distribui¢do (“Volume Total da
Oferta”), podendo o Volume Total da Oferta ser diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial ou aumentado em
virtude da emissao das Cotas Adicionais.
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Sera admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a distribuicdo parcial da Oferta, desde que
subscritas Cotas da 32 Emissdo em montante equivalente a, no minimo, RS 30.000.036,00 (trinta milhdes e trinta
e seis reais), sem considerar o Custo Unitario de Distribuigdo (“Distribuicdo Parcial” e “Montante Minimo”,
respectivamente), correspondente a 267.380 (duzentos e sessenta e sete mil, trezentas e oitenta) Cotas da 32
Emissao.

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

Podera haver fontes alternativas de captagao em caso de Distribuicao Parcial, desde que venha a ser permitido
pela regulamentagdo aplicavel ao Fundo. N3o havera a distribui¢do de lote suplementar, conforme previsto no
art. 51 da Resolugao CVM 160.

O Valor Total da Oferta podera ser acrescido em até 25% (vinte e cinco por cento), nas mesmas condi¢des das
Cotas da 32 Emissdo inicialmente ofertadas, a critério do Coordenador Lider, em comum acordo com o Consultor
Imobilidrio, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 50 da Resolugdo CVM n? 160 (“Lote
Adicional”), correspondente a 891.265 (oitocentas e noventa e uma mil, duzentas e sessenta e cinco) Cotas da
32 Emissdo (“Cotas Adicionais”). Assim, o montante total da Oferta, considerando a eventual colocagdo integral
das Cotas Adicionais, serd de RS 500.000.001,60 (quinhentos milhdes, um real e sessenta centavos), sem
considerar o Custo Unitario de Distribuicdo, correspondente a 4.456.328 (quatro milhdes, quatrocentas e
cinquenta e seis mil, trezentas e vinte e oito) Cotas da 32 Emissdo, e de RS 514.839.573,84 (quinhentos e
guatorze milhdes, oitocentos e trinta e nove mil, quinhentos e setenta e trés reais e oitenta e quatro centavos),
considerando o Custo Unitario de Distribuigdo.

As Cotas Adicionais poderdo ser emitidas até a data do ultimo Procedimento de Alocagdo, sem a necessidade de
novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da 32 Emissdo e da Oferta, conforme
facultado pelo artigo 50 da Resolugdo CVM 160. As Cotas Adicionais serdo, caso emitidas, destinadas a atender
um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta. Aplicar-se-do as Cotas
Adicionais, caso venham a ser emitidas, as mesmas condi¢des e preco das Cotas da 32 Emissdo inicialmente
ofertadas, sendo que a oferta das Cotas Adicionais, caso emitidas, também serd conduzida sob o regime de
melhores esforgos de colocagdo, sob a lideranca do Coordenador Lider.

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

Serdo objeto da Oferta, inicialmente, até 3.565.063 (trés milhGes, quinhentas e sessenta e cinco mil e sessenta e
trés) Cotas da 32 Emissdo, podendo a quantidade final de Cotas da 32 Emissdo ser diminuida em virtude da
possibilidade de Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo, ou aumentada em razdo da
emissdo do Lote Adicional.

Caso sejam emitidas as Cotas Adicionais, a Oferta sera aumentada em 891.265 (oitocentas e noventa e uma mil,
duzentas e sessenta e cinco) Cotas da 32 Emissdo, perfazendo a quantidade total de 4.456.328 (quatro milhdes,
quatrocentas e cinquenta e seis mil, trezentas e vinte e oito) Cotas da 32 Emissao.

O Montante Minimo equivale a 267.380 (duzentos e sessenta e sete mil, trezentas e oitenta) Cotas da 32 Emissdo.

Sem prejuizo da alocagdo do percentual de 50% (cinquenta por cento) das Cotas prioritariamente a Oferta Nao
Institucional (conforme abaixo definida), ndo ha quantidades de Cotas da 32 Emissdo pré-definidas para alocacédo
entre as Séries, sendo certo que a alocagdo das Cotas da 32 Emissdo em cada Série dependera da demanda dos
subscritores das Cotas da 32 Emissao por cada Série, podendo haver concentragdo da totalidade das Cotas da 32
Emissdo em uma Unica Série, hipdtese em que as Séries subsequentes serdo canceladas.
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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 obtidos com a Terceira Emissado, inclusive os recursos provenientes da eventual
emissdo de Cotas do Lote Adicional, serdo, quando efetivamente revertidos para o Fundo, utilizados pela
Administradora, observada a recomendagdo do Consultor Imobilidrio, na medida em que estes identifiquem e
negociem ativos para integrar o patrimonio do Fundo que obedegam a Politica de Investimento do Fundo e
estejam alinhados com as estratégias definidas para o Fundo pelo Consultor Imobilidrio, como base para suas
recomendagdes para a Administradora.

No curso do estudo de cada nova aquisi¢cdo, entre diversos outros critérios, o Consultor Imobilidrio, leva em
consideragado, trés critérios-chave para recomendar a Administradora a tomada de decisdes de investimento em
nome do Fundo: (i) a qualidade/localizagdo dos imdveis; (ii) priorizagdo de contratos atipicos de loca¢do firmados
com locatdrios de alta solidez financeira; e (iii) retorno ajustado ao risco do ativo baseado em geracgdo de renda
e potencial de apreciagdo do capital investido. As informagGes sobre os ativos em estudo e sobre os critérios de
aquisicdo de ativos imobilidrios podem ser encontradas no Estudo de Viabilidade, Anexo Ill do Prospecto
Definitivo. Conforme detalhado no Estudo de Viabilidade, com os recursos da 32 Emissdo a Administradora,
observada a recomendagdo do Consultor Imobilidrio, pretende adquirir, em nome do Fundo, preferencialmente
ativos imobilidrios alugados por meio de contratos de locagdo “atipicos” (assim entendidos como os baseados
no Artigo 54-A da Lei 8.245/1991) ou que tenham possibilidade de serem alugados com base em contratos de
longo prazo e seguros.

Adicionalmente, observada a Politica de Investimento do Fundo, os recursos liquidos da Oferta, apds a dedugao
das comissdes de distribuicdo e das despesas da Oferta, serdo aplicados, observada a recomendagao prévia do
Consultor Imobilidrio, na aquisicdo para exploracdo, preferencialmente, de empreendimentos imobiliarios
construidos, prontos e ocupados, terrenos para desenvolvimento ou imdveis em construgdo, voltados para uso
logistico, industrial ou comercial, incluindo centros logisticos de distribuicdo, fabricas e demais ativos no setor
de logistico-industrial, quer pela aquisi¢cdo, direta ou indireta, da totalidade ou de fragdo de cada ativo, para,
conforme aplicdvel, posterior alienagao ou locagdo por meio de contrato na modalidade “built to suit” ou “sale
and leaseback”, na forma do artigo 54-A da Lei 8.245/1991, loca¢do comercial comum, nos termos da Lei do
Inquilinato, arrendamento, exploracdo do direito de superficie ou alienagédo, inclusive de bens e direitos a eles
relacionados, que atendam aos critérios de aquisicdo constantes no Anexo | do Regulamento, podendo, ainda,
compreender a aquisi¢do de Outros Ativos (conforme definidos abaixo).

Nesta data, o Fundo ndo possui ativos ou ativos de liquidez pré-determinados para aquisicdo com recursos
decorrentes da Oferta. Ndo obstante, na presente data, o Fundo estd conduzindo processos de aquisigdo,
incluindo diligéncias de 3 (trés) imdveis prontos e ocupados, descritos no item “32 Emissdo de Cotas e Destinagdo
dos Recursos”, na pagina 5 do Estudo de Viabilidade, constante do Anexo Ill ao presente Prospecto, conforme
abaixo descrito:

Foram firmados instrumentos preliminares e ndo vinculantes com os proprietarios de tais ativos, que
contemplam clausulas de exclusividade e confidencialidade que impedem a divulgacdo de informagbes mais
detalhadas acerca de tais ativos neste Prospecto, de modo que as demais condi¢Ges dos potenciais negdcios
serdo divulgadas oportunamente, por meio de Fato Relevante e relatdrios a serem disponibilizados pela
Administradora e pelo Consultor Imobilidrio. Ou seja, é possivel que o Fundo celebre instrumentos definitivos de
aquisicdo de um ou mais ativos alvos durante a Oferta, que em nada serd afetada por conta da eventual
celebracdo dos referidos instrumentos definitivos.

A participacdo do Fundo em empreendimentos imobilidrios, visando a atender aos objetivos acima e observados
a Politica de Investimento e os critérios constantes no Regulamento, incluindo no Anexo |, podera se dar por

meio da aquisicdo de:

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

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

(iv)  cotas de outros Fundos de Investimento Imobiliario;

(v) acOes, debéntures, bénus de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de
desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cédulas de debéntures, cotas de fundos
de investimento, notas promissérias e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fundos de
Investimento Imobiliario;

(vi)  cotas de Fundos de Investimento em Ag¢lGes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em
construcdo civil ou no mercado imobilidrio;

(vii)  Certificados de Potencial Adicional de Construgdo emitidos com base na Resolugdo da CVM n2 84, de 31
de margo de 2022;

(viii) Certificados de Recebiveis Imobiliarios;

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

(x) Letras Hipotecdrias;

(xi)  Letras de Crédito Imobiliario;

(xii)  Letras Imobilidrias Garantidas; e

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

A Administradora, observada a recomendacdo prévia do Consultor Imobilidrio independentemente de anuéncia
dos cotistas ou da Assembleia Geral, podera realizar melhorias e investimentos nos Ativos Imobilidrios investidos,
conforme definidos no Regulamento do Fundo, acessdes, reformas, melhorias ou benfeitorias nos Imdveis com
o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploragdo econdmica, eventual comercializagdo ou
sua valorizagdo através do investimento em expansdes e desenvolvimento imobiliario.

Observado o disposto no Regulamento, na legislacdo e regulamentacdo em vigor, a parcela do patrimoénio do
Fundo que, temporariamente, por for¢a do cronograma fisico-financeiro dos empreendimentos imobiliarios, ou
por qualquer outro motivo, ndo estiver aplicada nos Ativos, deverd ser aplicada em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do Fundo
(“Ativos de Liquidez”), a exclusivo critério da Administradora, sendo que o Fundo poderd manter parcela de seu
patriménio permanentemente aplicada em Ativos de Liquidez, para atender as suas necessidades de liquidez.

Os recursos captados a titulo de Custo Unitario de Distribuicdo serdo utilizados para reembolsar ou remunerar
as InstituicGes Participantes da Oferta e arcar com os demais custos da distribui¢cdo das Cotas, conforme previstos
no item “2.5. Valor Nominal Unitario de Cada Cota e Custo Unitdrio de Distribuicdo” da Seg¢do “Principais
Caracteristicas da Oferta”, na pagina 10 deste Prospecto. Caso apds o pagamento de todas as remuneragdes,
reembolsos e custos da distribuicdo das Cotas, haja algum valor remanescente decorrente do pagamento da
Custo Unitario de Distribuicdo, tal valor revertera em beneficio do Fundo.

ASSIM, CASO O FUNDO VENHA A CELEBRAR DOCUMENTOS DEFINITIVOS VISANDO A AQUISIGAO DE UM OU MAIS
ATIVOS ALVO DESCRITOS OU NAO NO ESTUDO DE VIABILIDADE DA OFERTA DURANTE O PRAZO DE COLOCAGAO,
SERA DIVULGADO FATO RELEVANTE, CONFORME EXIGIDO PELA REGULAMENTAGAO APLICAVEL. TAL FATO NAO
CONFIGURARA MODIFICACAO DA OFERTA, ASSIM COMO NAO DARA DIREITO DE RETRATACAO A COTISTAS
PREFERENCIALISTAS E/OU INVESTIDORES QUE TENHAM FORMALIZADO TERMO DE ACEITAGAO DA OFERTA E/OU
COMPROMISSOS DE INVESTIMENTO, CONFORME APLICAVEL.
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N3o é possivel afirmar que os ativos alvo mencionados acima serdo efetivamente adquiridos pelo Fundo, visto
que tais aquisicdes dependem da verificacdo de certas condi¢des ainda ndo implementadas. Adicionalmente, na
data deste Prospecto, exceto pelos instrumentos preliminares e nao vinculantes firmados com os proprietarios
dos ativos mencionados no Estudo de Viabilidade, ndo foi celebrado nenhum outro instrumento visando a
aquisicdo de ativos, de modo que a destinagdo de recursos ora descrita € meramente estimada.

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

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

Na hipdtese de Distribui¢do Parcial e/ou por qualquer outro motivo os recursos ndo sejam suficientes para a
aquisicdo dos ativos descritos no Estudo de Viabilidade, ou ainda, caso a captagdo nio seja concluida, a
Administradora poder3d, visando a realizacdo dos investimentos pretendidos, optar pela realizacdo de uma nova
oferta publica de cotas e/ou na venda de Ativos, sempre no melhor interesse do Fundo e dos Cotistas.

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

E possivel que durante o Prazo de Distribuicdo da Oferta, o Fundo utilize recursos disponiveis em caixa para a
aquisicdo, de forma parcelada, de um ou mais dos ativos descritos ou ndo no Estudo de Viabilidade e/ou que
apos a captacdo do Montante Minimo, sejam utilizados recursos decorrentes das integralizacGes de Cotas na
aquisicdo de um mais ativos descritos no Estudo de Viabilidade, ou ainda, de outros Ativos previstos na Politica
de Investimentos, sendo certo que os recursos referentes as Cotas da 32 Emissdo cuja integralizagdo seja de
Pessoas Vinculadas e/ou esteja condicionada na forma prevista no art. 73 da Resolugdo CVM 160 serdo aplicados
somente nos Investimentos Temporarios.

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

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

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

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

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

Para maiores informacgGes sobre os riscos de potencial conflito de interesses, vide o fator de risco “Risco de
potencial conflito de interesse”, na pagina 23 deste Prospecto.

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

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

Se por qualquer motivo ndo for possivel a aquisicdo dos ativos previstos no Estudo de Viabilidade, os recursos
liguidos da Oferta serdo aplicados em Ativos pela Administradora a serem selecionados de acordo com a Politica

de Investimento estabelecida no Regulamento, observada a recomendacdo prévia do Consultor Imobiliario.

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

FATORES DE RISCO

17



REAL ESTATE

<
o,
=y
=
-
Z
S

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

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

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

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

A ordem dos fatores de risco abaixo indicados foi definida de acordo com a materialidade de sua ocorréncia,
sendo expressa em uma ordem decrescente de relevancia, conforme uma escala qualitativa de risco, nos termos

do art. 19, §42, da Resolugdo CVM 160.

R Risco do Setor imobiliario

O Fundo podera investir, direta ou indiretamente, em imdveis ou direitos reais, os quais estdo sujeitos
aos seguintes riscos que, se concretizados, afetardao os rendimentos das Cotas. Eventual desvalorizagao
do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo, ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i)
fatores macroecon6micos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou regulatérios que
impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de iméveis (e,
consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os
possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii)
mudancas socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s) regido(des) onde o(s) empreendimento(s)
se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes,
como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanga, piorando a area de
influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou
impegcam o acesso ao(s) empreendimento(s), e (v) restricbes de infraestrutura/servigos publicos no
futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagdes, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriagdo
(desapropriagdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatdrio nio reflita o 4gio e/ou
a apreciac¢do historica.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Il. Riscos Relacionados a Fatores Macroecondmicos ou Conjuntura Macroeconémica - Politica
Governamental e Globalizacdao

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da
politica econdmica praticada pelo governo federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na
economia realizando relevantes mudancgas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para
controlar a inflagdo e implementar as politicas econémica e monetaria tém envolvido, no passado
recente, alteragdes nas taxas de juros, desvalorizagdo da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas

18



REAL ESTATE

2
©
=t
=
o
Z
&

publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condigdes macroecondmicas, tém
impactado significativamente a economia e o mercado de capitais nacional.

A adogdo de medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagao da economia, instabilidade
de pregos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negécios,
as condi¢des financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicio de
rendimentos aos Cotistas do Fundo.

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

Risco de mercado

Consiste na possibilidade de flutuagdes ou oscilagdes de precos ou na rentabilidade dos Ativos, os quais
estdo sujeitos a ocorréncia de diversos fatores de mercado, como liquidez, crédito, prémios de risco,
taxas de juros, taxas de cambio, alteragdes politicas e fiscais. Tais flutuagdes ou oscilagdes de prego
podem fazer com que determinados Ativos sejam avaliados por valores diferentes ao de emissdo e/ou
contabilizagdo, podendo culminar em volatilidade das Cotas e perdas significativas aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de crédito

Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes serdo pagos a partir do
recebimento pelo Fundo dos valores que |he forem pagos pelos locatarios, arrendatérios ou adquirentes
dos empreendimentos imobiliarios, a titulo de locagdo, arrendamento ou compra e venda dos
empreendimentos imobiliarios.

A Administradora ndo é responsavel pela solvéncia dos locatarios e arrendatarios dos imdveis, bem como
por eventuais variagdes na performance do Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima apontados.

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

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco operacional

Considerando que um dos objetivos do Fundo consiste na aquisicdo de terrenos para construcdo de
empreendimentos imobilidrios voltados para operagdes logisticas ou industriais com potencial geragao
de renda e, que a administracdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas
especializadas, tal fato pode representar um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as politicas
de administracdo dos imdveis que considere adequadas.

Os imoéveis e a participagdo em sociedades serdo adquiridos pela Administradora, conforme
recomendac¢do do Consultor Imobilidrio, em nome do Fundo. Dessa forma, o Cotista estard sujeito a
capacidade da Administradora (conforme recomendada pelo Consultor Imobiliario), na avaliagdo e
sele¢do dos imdveis e demais ativos que serdo objeto de investimento pelo Fundo.
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Adicionalmente, os recursos do Fundo poderdo ser investidos em titulos e valores mobiliarios. Dessa
forma, o Cotista estard sujeito a capacidade e discricionariedade da Administradora na avaliacdo, selecdo
e aquisi¢do dos referidos ativos que serdo objeto de investimento pelo Fundo.

Assim, existe o risco de uma escolha e avaliagdo inadequadas, por parte da Administradora, dos imdveis,
sociedades e titulos e valores mobiliarios, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de liquidez da carteira do Fundo

O Fundo investe prioritariamente em imdveis, ativos que possuem, em regra, baixa liquidez. Ainda,
investe e podera investir em titulos e valores mobilidrios que apresentem baixa liquidez em fungdo do seu
prazo de vencimento ou das caracteristicas especificas do mercado em que sdo negociados. Desta forma,
existe a possibilidade, caso o Fundo necessite de caixa imediato, que este venha a alienar ativos com
descontos superiores aqueles observados em condi¢cdes normais de mercado e/ou em mercados liquidos,
fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas. Ainda, as Cotas da 32 Emissdo objeto da Oferta
somente poderdo ser negociadas no mercado secundario com o publico em geral apds decorridos 6 (seis)
meses contados da data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 85, inciso lll,
da Resolugdo CVM 160.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de liquidez das Cotas

Os fundos de investimento imobilidrio, tal qual o Fundo, possuem menor liquidez no mercado brasileiro,
em comparagdo com outros ativos. Por conta dessa caracteristica e do fato de os fundos de investimento
imobilidrio sempre serem constituidos na forma de condominios fechados, ou seja, sem admitir a
possibilidade de resgate de suas cotas, os Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda de suas
Cotas no mercado secunddrio, o que acarretaria o eventual comprometimento da liquidez das Cotas.
Escala Qualitativa de Risco: Maior

Riscos de nao distribuicdo da totalidade das Cotas da 32 Emissdao do Fundo ou Risco de colocacdo parcial
das Cotas do Fundo

Caso ndo sejam subscritas todas as Cotas da 32 Emissdo, ou seja, hipdtese em que o nimero de Cotas nao
atinja o valor de Montante Minimo, o Coordenador Lider devera devolver aos Investidores Qualificados e
Cotistas os recursos eventualmente integralizados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores,
frustrando assim a intencdo de investimento nas Cotas pelos potenciais Investidores, podendo gerar
prejuizos financeiros e custos de oportunidade incorridos.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

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

Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Administradora ira devolver, aos subscritores que
tiverem integralizado suas Cotas da 32 Emissdo, o valor por Cota da 32 Emissdao integralizado pelo
respectivo Investidor, multiplicado pela quantidade de Cotas da 32 Emissao subscritas pelo Investidor que
tenham sido canceladas, deduzido dos tributos incidentes, conforme aplicavel, observados os Critérios de
Restituicdo de Valores. Neste caso, em razdo dos riscos de mercado, do risco de crédito, bem como na
hipdtese de o Fundo ndo conseguir investir os recursos captados no ambito da Oferta em ativos cuja
rentabilidade faca frente aos encargos do Fundo, os Investidores que tenham adquirido Cotas no ambito
da 32 Emissdao do Fundo poderdo eventualmente receber um valor inferior aquele por eles integralizado,
o que podera resultar em um prejuizo financeiro para o respectivo Investidor. Adicionalmente, as ordens
de subscricdo realizadas ou Termos de Aceitagdo da Oferta celebrados por Investidores cuja integralizagdo
esteja condicionada e por Pessoas Vinculadas poderdo vir a ser canceladas, nas hipdteses previstas nos
documentos da Oferta, sendo que, nesta hipdtese, tais Investidores fardo jus ao recebimento do valor por
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Cota da 32 Emissdo integralizado pelo respectivo Investidor, multiplicado pela quantidade de Cotas da 32
Emissdo subscritas pelo Investidor que tenham sido canceladas, deduzido dos tributos incidentes,
conforme aplicavel, observados os Critérios de Restituicdo de Valores, o que poderd impactar
negativamente o valor das Cotas dos demais Investidores que permanecerem no Fundo, caso ocorram os
eventos descritos nos fatores de risco de “Risco de Crédito” e de “Risco de Mercado”, bem como na
hipdtese de o Fundo ndo conseguir investir os recursos captados no ambito da Oferta em ativos cuja
rentabilidade faca frente aos encargos do Fundo. Por fim, o efetivo recebimento dos recursos pelos
Investidores que tenham suas respectivas ordens de subscricdo ou Termos de Aceitagdo da Oferta
cancelados, em quaisquer das hipoteses previstas nos documentos da Oferta estd sujeito ao efetivo
recebimento, pelo Fundo, dos respectivos valores decorrentes da liquidagdo ou da venda dos Ativos e dos
Ativos de Liquidez adquiridos pelo Fundo com os recursos decorrentes da subscricdo das Cotas da 32
Emissdo, de modo que qualquer hipdtese de inadimpléncia em relagdo a tais ativos podera prejudicar o
recebimento, pelos Investidores, dos valores a que fazem jus em razdo do cancelamento de suas ordens
de subscricdo ou Termos de Aceita¢do da Oferta.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco tributario

O risco tributdrio engloba o risco de perdas decorrentes da mudancga do regime de tributacdo do Fundo
ou de seus cotistas, da criagdo de novos tributos ou de interpretacdo diversa da legislagdo vigente sobre
aincidéncia de quaisquer tributos ou a revogacdo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo e seus cotistas
a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

A Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada (“Lei 9.779/99”), estabelece que os fundos
de investimento imobilidrio sdo isentos de tributagdo sobre sua receita operacional, desde que apliquem
recursos em empreendimentos imobiliarios que ndo tenham como incorporador, construtor ou sdcio,
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. Ndo cabe qualquer responsabilidade a
Administradora, caso ndo obtenha sucesso na manutenc¢do desse limite.

Os rendimentos e ganhos liquidos das aplicagGes de renda fixa ou variavel, realizadas pelo Fundo estardo
sujeitas a incidéncia do Imposto de Renda Retido na Fonte de acordo com as mesmas normas previstas
para as aplicagBes financeiras das pessoas juridicas, nos termos da Lei 9.779/99, circunstancia que podera
afetar a rentabilidade esperada para as Cotas do Fundo. N3do estdo sujeitos a esta tributagdo a
remunerag¢do produzida por Letras Hipotecdrias, Certificados de Recebiveis Imobilidrios e Letras de
Crédito Imobiliario.

Os rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos cotistas, e os ganhos de capital auferidos
pelos cotistas na alienagdo ou no resgate das cotas quando da extingdo do Fundo, sujeitam-se a incidéncia
do Imposto de Renda na fonte a aliquota maxima de 20% (vinte por cento).

N&o obstante, de acordo com o artigo 39, inciso Il ¢c/c paragrafo primeiro, inciso Il, da Lei n® 11.033/04,
ficam isentos do Imposto de Renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas os
rendimentos distribuidos pelo Fundo cujas cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcdo organizado.

Esclarece, ainda, o mencionado dispositivo legal que o beneficio fiscal de que trata sera concedido
somente nos casos em que o Fundo possua, no minimo, 100 (cem) cotistas e que o mesmo ndo sera
concedido: (i) ao cotista pessoa fisica titular de cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas Ihe 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 | do pardgrafo Unico do art. 22 da Lei
9.779/99, titulares de cotas que representem 30% (trinta por cento) ou mais da totalidade das cotas
emitidas pelos Fundos de Investimento Imobilidrio, ou ainda cujas cotas lhes derem direito ao
recebimento de rendimento superior a 30% (trinta por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
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Fundo. Caso qualquer dessas condi¢Ges ndo seja observada, os rendimentos distribuidos ao Cotista pessoa
fisica estardo sujeitos a retengdo de Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

Ademais, caso ocorra alteracao na legislagao que resulte em revogagdo ou restrigdo a referida isen¢do, os
rendimentos auferidos poderao vier a ser tributados no momento de sua distribui¢cdo ao Cotista pessoa
fisica, ainda que a apuragdo de resultados pelo Fundo tenha ocorrido anteriormente a mudanga na
legislacdo.

O risco tributdrio ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes (i) da criagdo de
novos tributos, (ii) da extingdo de beneficio fiscal, (iii) da majoragdo de aliquotas ou (iv) da interpretagdo
diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou da aplicagdo de isengGes
vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco de inadimplemento as Chamadas de Capital

Os Investidores que venham a adquirir Cotas da 22 Série e 52 Série realizardo as respectivas integralizagdes
de acordo com as Chamadas de Capital que serdo realizadas pela Administradora. Caso um ou mais
Investidores venham a inadimplir com suas respectivas obrigacdes de integralizacdo de Cotas, a
Administradora podera perder oportunidades de aquisicdes ou, ainda, inadimplir obriga¢des de
pagamento a prazo por tais aquisicdes, o que podera resultar em prejuizos financeiros ao Fundo e aos
Cotistas.

A Administradora ndo é responsavel pela solvéncia dos Investidores, bem como por eventuais variagdes
na performance do Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima apontados.

Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco juridico

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

Ainda, o Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos iméveis e sociedades, tanto no
polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judicidrio brasileiro, a resolugdo
de tais demandas podera ndo ser alcangcada em tempo razoavel. Ademais, ndo hd garantia de que o Fundo
obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos imdveis, sociedades e/ou titulos e
valores mobilidrios objeto de investimento pelo Fundo e, consequentemente, podera impactar
negativamente no patrimonio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociagdo das Cotas.
Escala Qualitativa de Risco: Maior

Risco regulatério

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitagdo, a Lei 8.668/93, a Instrugdo CVM 472, a Resolugdo CVM 175, o “Cédigo de Administragdo e
Gestdo de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor (“Cédigo ANBIMA”), leis tributarias, leis cambiais,
leis que regulamentam investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil e
instrucdes normativas e demais normas regulatdrias e de autorregulacdo, esta sujeita a alteracGes. Ainda,
poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem
como moratorias e alteragGes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de
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maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, suas condi¢des de funcionamento, seu desempenho, bem
como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de
fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior.

Ainda, o setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdo e autorregulacdo
expedidas por diversas autoridades federais, estaduais e municipais, que afetam as atividades de
aquisicdo, incorporagdo imobilidria, construcdo e reforma de imoveis. Dessa forma, a aquisicdo e a
exploragao de determinados imodveis pelo Fundo poderao estar condicionadas, sem limitagao, a obtengao
de licengas especificas, aprovagao de autoridades governamentais, limitagdes relacionadas a edificagdes,
regras de zoneamento e a leis e regulamentos para protecdao ao consumidor. Referidos requisitos e
regulamentagGes atualmente existentes ou que venham a ser criados poderdo implicar aumento de
custos e limitar a estratégia de negodcios do Fundo, afetando adversamente suas atividades, e,
consequentemente, a rentabilidade dos cotistas. Adicionalmente, existe a possibilidade das leis de
zoneamento urbano serem alteradas apds a aquisicdo de um imdvel e antes do desenvolvimento do
empreendimento imobilidrio a ele atrelado, o que poderad acarretar atrasos e/ou modificacdes ao
objetivo comercial inicialmente projetado. Nessa hipdtese, as atividades e os resultados do Fundo
poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos cotistas. Ademais, a
aplicagdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo, fato
que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relativos a entrada em vigor de novo marco regulatério de fundos de investimento

A Resolugdo CVM 175 que, apds alterada pela Resolugdo CVM n2 181, de 28 de margo de 2023 (“Resolucdo
CVM 181”), passou a vigorar a partir de 02 de outubro de 2023. Eventualmente, o Fundo terd que se
adequar as novas regras decorrentes da Resolugdo CVM 175, conforme alterada pela Resolugdo CVM 181,
de forma que o Regulamento do Fundo sera alterado, independentemente de Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos do Regulamento, para se adequar a essas novas regras. Dessa forma, o Fundo e os
Cotistas estardo sujeitos a nova regulamentacao, cujas alteragGes incluem, mas nao se limitam, aos limites
de concentragdo por modalidade de ativos, responsabilidade dos Cotistas e dos prestadores de servicos
do Fundo, entre outros. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos.
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Concentracido da Carteira do Fundo

A carteira do Fundo, em alguns casos, pode estar concentrada em Ativos de responsabilidade de poucos
locatarios e/ou devedores. O risco da aplicagdo no Fundo terd intima relagdo com a concentracgdo da
carteira, sendo que, quanto maior for a concentra¢do, maior serd a chance de o Fundo sofrer perda
patrimonial. Os riscos de concentragdo da carteira englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do
emissor do Ativo e/ou do Ativo de Liquidez em quest3o, o risco de perda de parcela substancial ou até
mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de Potencial Conflito de Interesse

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco ambiental

Os Imoveis que comp&em o patrimdnio do Fundo ou os imdveis que poderdo ser adquiridos no futuro
estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacdo, regulamentagdo e demais questdes ligadas a meio
ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operagdo dos
imodveis e atividades correlatas (como, por exemplo, estagdo de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicagdes, 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 sélidos; (ii) passivos ambientais
decorrentes de contaminacdo de solo e aguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis que
comp&em o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a
aquisicdo dos imdveis que pode acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposi¢do de penalidades
administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentagdo ou de
tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restri¢cdes legislativas relativas a questdes urbanisticas,
tais como metragem de terrenos e construcoes, restricoes a metragem e detalhes da area construida, e
suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patrimonio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

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

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras
mais rigorosas ou buscar interpreta¢Ges mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem
obrigar os locatdrios ou proprietdrios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequac¢do ambiental,
inclusive obtengdo de licengas ambientais para instalagSes e equipamentos que n3ao necessitavam
anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo ou renovagao das licengas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos
negbcios dos proprietarios e dos locatérios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus
negdécios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar
com os aluguéis dos imdveis. Ainda, em func¢do de exigéncias dos érgdos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteragdes em tais imdveis cujo custo poderd ser imputado
ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio
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Risco de sinistro

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

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

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos empreendimentos imobilidrios ndo segurados, a
Administradora podera ndo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo
segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso em nossos resultados
operacionais e condi¢do financeira, fato que podera trazer prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de despesas extraordinarias

O Fundo, como proprietario, direta ou indiretamente, dos imdveis, esta sujeito ao pagamento de
despesas extraordindrias com pintura, reformas, decoragdo, conservagao, instalagdo de equipamentos
de seguranga, indenizagOes trabalhistas, além de despesas decorrentes da cobranga de aluguéis em
atraso e agOes de despejo, renovatoria, revisional etc. O pagamento de tais despesas pode ensejar
reducdo na rentabilidade das Cotas e eventuais prejuizos aos Cotistas. Nao obstante, o Fundo estard
sujeito a despesas e custos decorrentes de agGes judiciais necessarias para a manutencdo da posse dos
imoveis (e.g. despejo, desapropriagdo), de despesas condominiais, bem como despesas necessarias para
a cobranca de alugueres inadimplidos, a¢des judiciais (despejo, revisional, renovatdria, entre outras) e
custos para reforma ou recuperagao de imdveis inaptos apds despejo ou saida amigavel do inquilino.
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de governanca

N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou a Gestora; (b) os sdcios,
diretores e funcionarios da Administradora e/ou da Gestora; (c) empresas ligadas a Administradora e/ou
a Gestora, seus sdcios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios,
diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando
forem os Unicos Cotistas ou quando houver anuéncia expressa da maioria dos Cotistas manifestada na
prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a
Assembleia Geral em que se dara a permissdo de voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem
condominos de bem com quem concorreram para a integralizagdo de Cotas, podendo aprovar o laudo,
sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 62 do Artigo 82 da Lei n2 6.404/76, conforme
o paragrafo 22 do Artigo 12 da Instrugdo CVM n2 472. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as

pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas
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matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas
por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobilidrio tendem a
possuir nimero elevado de cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de
aprovacdo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias.
Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de vacancia dos imdveis

Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a exploragdo comercial dos imdveis,
direta ou indiretamente, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia de
qualquer de seus espacos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.

Ainda, o Fundo poderd ndo ter sucesso na prospec¢do de locatdrios e/ou arrendatérios do(s)
empreendimento(s) imobilidrio(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que podera
reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de
receitas decorrentes de locagdo, arrendamento e venda do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os
custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas
relacionadas ao(s) empreendimento(s) (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo
comprometer a rentabilidade do Fundo e trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios logisticos préximos aos iméveis

investidos

O langamento de novos empreendimentos logisticos industriais em dreas proximas as que se situam os
imdveis de propriedade do Fundo poderd impactar a capacidade do Fundo em locar ou de renovar a
locagdo de espagos dos imdveis em condigdes favoraveis, o que poderd gerar uma redugdo na receita do
Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locacdo

O Fundo tem em sua carteira investimentos em trés imdveis, os quais encontra-se alugados. Assim, os
principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo sdo:

(i) Quanto a receita de locac¢do: a eventual vacancia e a inadimpléncia no pagamento de aluguéis de
um ou mais locatarios implicara em ndo recebimento da totalidade das receitas contratadas por parte do
Fundo. Além disso, na ocorréncia de tais hipdteses o Fundo podera nao ter condi¢gdes de arcar com a
totalidade de seus compromissos nas datas acordadas, o que implicaria na necessidade dos Cotistas
serem convocados a arcarem com os encargos do Fundo;

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

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

A ocorréncia de quaisquer dos eventos ora mencionados e de outros eventos relacionados as locagGes,
podem resultar em prejuizos ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidacdo deste

No caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patriménio deste sera partilhado entre os Cotistas, na
proporg¢do de suas Cotas, apds a alienagdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacdes e
despesas do Fundo. No caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo acima referida, os
proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporg¢ao da participacdo de cada um deles. Os ativos
integrantes da carteira do Fundo poderao ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu
valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagGes de precos, cotacées de mercado e dos critérios
para precificagdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de pré-pagamento

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de ndao contratacao de seguro

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de desapropriacao total ou parcial dos empreendimentos objeto de investimento pelo Fundo

Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo, parcial ou total, do(s) empreendimento(s) de
propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades de utilidade
e interesse publico.
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Ocorrendo a desapropria¢do, ndo ha como garantir de antemao que o prego que venha a ser pago pelo
Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerard os valores
investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imével(is) seja(m) desapropriado(s), este fato
poderd afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situagdo financeira e
resultados e, consequentemente, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. Outras restrigdes
ao(s) imovel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a ser
dada ao(s) imdvel(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de
preempgao e ou criagdo de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XXVIII.Risco de regularidade dos imdveis

XXIX.

XXX.

XXXI.

O Fundo podera adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda ndo estejam concluidos e, portanto,
nao tenham obtido todas as licengas aplicaveis. Referidos empreendimentos imobilidrios somente
poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os drgaos
publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencdo da regularizacio 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: Médio

Risco do uso de derivativos

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

Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir ativos onerados

O Fundo, observada a recomendacéo prévia do Consultor Imobiliario, podera adquirir empreendimentos
imobilidrios onerados em garantia a dividas do antigo proprietario ou de terceiros. Caso a garantia
constituida sobre o imovel venha a ser executada, o Fundo perdera a propriedade do ativo, o que
resultard em perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco relacionado as garantias dos Outros Ativos

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

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

Risco de Concentracdo de Propriedade de Cotas do Fundo

Para que o Fundo seja isento de tributagdo sobre a sua receita operacional, conforme determina a Lei
9.779/99, o incorporador, construtor ou sécio dos empreendimentos imobilidrios investidos pelo Fundo,
individualmente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas, ndo podera subscrever ou adquirir no
mercado mais de 25% (vinte e cinco por cento) do total das cotas do Fundo. Caso tal limite seja
ultrapassado, o Fundo estara sujeito a todos os impostos e contribui¢Ges aplicaveis as pessoas juridicas.

Além disso, poderd ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da
emissdo ou mesmo a totalidade das cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posi¢cdo dos eventuais Cotistas minoritarios.

Na hipotese descrita no paragrafo anterior, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em prejuizo dos interesses do Fundo e/ou
dos Cotistas minoritarios.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos de Desvalorizacao dos Empreendimentos Imobilidrios

Propriedades imobilidrias estdo sujeitas a condi¢des sobre as quais a Administradora ndo tem controle e
tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as condi¢cGes da economia em
geral poderdo afetar o desempenho dos imdveis que integrardo o patrimonio do Fundo,
consequentemente, a remuneragdo futura dos investidores do Fundo.

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Informacdes contidas neste Prospecto

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

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

Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste

Prospecto. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto.
Escala Qualitativa de Risco: Médio
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XXXV. Auséncia de opinido legal relativa as informacdes sobre a consisténcia das informacoes fornecidas neste
Prospecto e na Lamina

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

REAL ESTATE

XXXVI.Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderdo vir a ser negociados com base em registro provisorio
concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a
emissora de tais CRI devera resgatd-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores
decorrentes da integralizacdao dos CRI, ela poderd ndo ter disponibilidade imediata de recursos para
resgatar antecipadamente os CRI.
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A Medida Provisdria n2 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas
que estabelecam a afetacdo ou a separacgdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica
ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em
especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico prevé,
ainda, que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e
das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de
separacdo ou afetacdo”.

Caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza
fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora poderdo concorrer com os titulares dos
CRI no recebimento dos créditos imobilidrios que compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacdes fiscais, previdencidrias ou trabalhistas, os
créditos imobilidrios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos
patriménios separados poderdo vier a ser acessados para a liquidagdo de tais passivos, afetando a
capacidade da securitizadora de honrar suas obrigacGes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o
respectivo ativo Imobilidrio integrante do patrimonio do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XXXVII. Cobranca dos ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do
Capital Investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira do
préprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade
do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patriménio liquido, sempre observado o que
vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em assembleia geral de Cotistas. O Fundo somente podera
adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez
ultrapassado o limite de seu patrimoénio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais
necessarios para a sua adog¢do e/ou manutenc3o. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial
ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderao ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar
a adoc¢do e manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida
judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento integral do
aporte acima referido e da assuncdo pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios
ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. A Administradora, o
escriturador do Fundo e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou
isoladamente, pela ado¢do ou manutengdo dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou
prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura
(ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessdrias a salvaguarda de seus direitos,
garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos
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termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo poderd nao dispor de recursos suficientes para efetuar a
amortizacdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo,
portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital
investido.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XXXVIIL. Risco relativo a ndo substituicio da Administradora

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

XXXIX.Riscos do desempenho passado nao indicar possiveis resultados futuros

XL.

XLI.

XLIL.

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de divulgacdo
do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados, de
fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em que a Administradora e o
Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado, os Investidores devem considerar que
qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer
garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo
sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo, variagcdo nas taxas de juros e indices de inflacdo, o que
podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos relacionados a ndo realizacdo de revisdes e/ou atualizacdes de projecdes

O Fundo, a Administradora, a Gestora e o Consultor Imobilidario ndo possuem qualquer obrigacdo de
revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes do presente Prospecto, incluindo, sem limitagdo,
quaisquer revisGes que reflitam alteragbes nas condigdes econdmicas ou outras circunstancias
posteriores a data do presente Prospecto, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem
estejam incorretas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de alteracdes na Lei de Locacoes

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada um
dos contratos de locagdo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei de LocagGes seja alterada de
maneira favoravel a locatdrios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relacdo a alternativas para
renovacdo de contratos de locacdo e definicdo de valores de aluguel ou alteracdo da periodicidade de
reajuste), o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas poderdo ser afetados
negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de chamadas adicionais de capital

Podera haver necessidade de novos aportes de capital, seja em decorréncia de deliberacdo em
Assembleia Geral de Cotistas ou na hipdtese de patriménio liquido negativo do Fundo. Nestas hipdteses,
existe o risco de o Fundo ser liquidado antecipadamente, nos termos do Regulamento, ocasido em que
os Cotistas deverdo realizar aportes adicionais, sendo que tais aportes ndo serdao remunerados pelo
Fundo.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

31



REAL ESTATE

<
o,
=y
=
-
Z
S

XL,

XLIV.

XLV.

XLVI.

XLVIl.

Risco relativo ao Prazo de Duracdo indeterminado do Fundo

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de diluicdo da participacdao dos Cotistas

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

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

O Fundo poderd ndo dispor de ofertas de imodveis, sociedades e/ou titulos e valores mobiliarios
suficientes ou em condigOes aceitaveis, a critério da Administradora, que atendam, no momento da
aquisicdo, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar
suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de ativos imobiliarios. A auséncia de imdveis, sociedades
e/ou titulos e valores mobilidarios para aquisicdo pelo Fundo podera impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas em fungdo da impossibilidade de aquisicdo de ativos a fim de propiciar a
rentabilidade alvo das Cotas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco decorrente da prestacdo dos servicos de administracdo para outros fundos de investimento

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco relacionado a concorréncia na aquisicdo de ativos

O sucesso do Fundo depende da aquisi¢do direta ou indireta de empreendimentos imobilidrios. Uma vez
que o Fundo estad exposto a concorréncia de mercado na aquisicdao de tais ativos de outros players do
mercado, poderd enfrentar dificuldades na respectiva aquisicdo, correndo o risco de ter inviabilizados
determinados investimentos em decorréncia do aumento de precos em razdo de tal concorréncia.

Caso o Fundo ndo consiga realizar os investimentos necessarios em imdveis ou caso os pregos de tais
investimentos sejam excessivamente aumentados em razdo da concorréncia com outros interessados em
tais ativos, o Fundo podera ndo obter o resultado esperado com tais investimentos e, portanto, a sua
rentabilidade esperada podera ser afetada negativamente.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

32



REAL ESTATE

<
O
&
=
-
Z
&

XLVIIL. Riscos de flutuacées no valor dos imdveis integrantes do patrimdnio do Fundo

XLIX.

O valor dos Imoéveis que integram a carteira do Fundo pode aumentar ou diminuir de acordo com as
flutuagdes de precos, cotagdes de mercado, oferta e procura e eventuais avaliagdes realizadas em
cumprimento a regulamentacdo aplicavel e/ou ao Regulamento. Em caso de queda do valor dos imdveis,
os ganhos do Fundo decorrente de eventual alienagdo dos imdveis, bem como o preco de negociagdo das
Cotas no mercado secunddrio poderdo ser adversamente afetados.

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

E caracteristica dos bens imdveis e das locacBes, em especial, sofrerem variagdes em seus valores em
funcdo do comportamento da economia como um todo. Deve ser destacado que alguns fatores podem
ocasionar o desaquecimento de diversos setores da economia, principalmente em decorréncia das crises
econdmicas, sejam elas oriundas de outros paises ou mesmo do Brasil. Reflexos como redugao do poder
aquisitivo e queda do fluxo de comércio externo podem ter consequéncias negativas no valor dos imdveis
e de suas locagGes.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Riscos de eventuais contingéncias decorrentes de demandas de processos administrativos ou judiciais

Os investimentos no mercado imobilidrio podem ser iliquidos, e esta iliquidez pode dificultar a compra e
a venda de suas propriedades, impactando adversamente o preco dos imdveis.

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

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

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

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco de ndo confiabilidade do Estudo de Viabilidade

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

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco da participacao das Pessoas Vinculadas na Oferta

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagdo, sem
qualquer limitagdo em relagdo ao Valor Total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado
excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas da 32 Emissdo inicialmente
ofertada no ambito da Oferta (sem considerar eventuais Cotas Adicionais), os Termos de Aceitagdo da
Oferta e ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados. A participacdo de Pessoas
Vinculadas na Oferta podera: (i) reduzir a quantidade de Cotas da 32 Emissdo para o publico em geral,
reduzindo a liquidez dessas Cotas da 32 Emissdo posteriormente no mercado secundario, uma vez que as
Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas da 32 Emissao fora de circulagdo, influenciando
a liquidez; e (ii) prejudicar a rentabilidade do Fundo. A Administradora, a Gestora e o Coordenador Lider
ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas da 32 Emissdo por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera
ou que referidas Pessoas Vinculadas ndao optarao por manter suas Cotas da 32 Emissao fora de circulagdo,
o que podera reduzir a liquidez das Cotas da 32 Emissdo no mercado secundario e, consequentemente,
afetar os Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Médio

Risco em funcdo da auséncia de analise prévia pela CVM e pela ANBIMA

A Oferta foi registrada por meio do rito automatico previsto na Resolugdo CVM n? 160, de modo que os
seus documentos ndo foram objeto de analise prévia por parte da CVM ou da ANBIMA. Os Investidores
interessados em investir nas Cotas da 32 Emissdo devem ter conhecimento sobre os riscos relacionados
aos mercados financeiro e de capitais suficiente para conduzir sua propria pesquisa, avaliagdo e
investigacdo independentes sobre a situagdo financeira e as atividades do Fundo. O Investidor pode estar
sujeitos a riscos adicionais a que ndo estaria caso a Oferta fosse objeto de analise pela CVM, bem como
poderia ter acesso a outras informagdes para sua andlise e decisdo sobre o investimento nas Cotas da 32
Emissdo.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco da administracdo dos imdveis por terceiros

A administracdo dos empreendimentos integrantes da carteira do Fundo poderd ser realizada por
empresas especializadas. Tal fato pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as
politicas de administra¢do dos imdveis que considere adequadas.
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As empresas especializadas possuem certo grau de autonomia para administrar os empreendimentos
imobilidrios, de modo que as ac¢bes adotadas podem eventualmente prejudicar as condi¢des dos
empreendimentos imobilidrios ou os rendimentos a serem distribuidos pelo Fundo aos Cotistas.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Inexisténcia de garantia de eliminacdo de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira
estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos cotistas. O Fundo ndo conta com
garantias da Administradora ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor
de Créditos - FGC, para reducdo ou eliminagdo dos riscos aos quais estd sujeito, e, consequentemente,
a0s quais os cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢des adversas de mercado, referido sistema
de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo
nao estdao limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os cotistas podem ser futuramente
chamados a aportar recursos adicionais no Fundo além de seus compromissos.

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Risco de alteracdo do Regulamento

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

Escala Qualitativa de Risco: Menor

Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exégenos, tais como
moratoria, guerras, revolugcdes, mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas
impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica econémica e decises
judiciais.

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

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE SER COMPLETA OU
EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS
PRINCIPAIS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS INVESTIMENTOS NO FUNDO.
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5.1 CRONOGRAMA DAS ETAPAS DA OFERTA, DESTACANDO, NO MINIMO:

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

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

Ordem .
dos Eventos Data Prevista
(1)(2)(3)
Eventos
1. Registro Automatico da Oferta junto a CVM 08/mar/2024
2. Divulgacdo do Anuncio de Inicio e disponibilizagdo do Prospecto 08/mar/2024
3. Data-base que identifica os cotistas com Direito de Preferéncia 13/mar/2024
4, Inicio do periodo para exercicio do Direito de Preferéncia na B3 e Escriturador 15/mar/2024
5. Inicio do periodo para cessdo do Direito de Preferéncia no Escriturador 15/mar/2024
6. Inicio do Periodo de Subscricdo 15/mar/2024
7. Encerramento do periodo para cessdo do Direito de Preferéncia no Escriturador 26/mar/2024
8. Encerramento do exercicio do Direito de Preferéncia na B3 28/mar/2024
9. Encerramento do exercicio do Direito de Preferéncia no Escriturador 01/abr/2024
10. Data de Liquidag¢do do Direito de Preferéncia 01/abr/2024
11. Divulgagdo do Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito 02/abr/2024
de Preferéncia
12. Data Estimada de encerramento do Periodo de Subscri¢do da 12 Série®® 11/abr/2024
13. Data Estimada de realizag3o do Procedimento de Alocag3o da 12 Série®® 12/abr/2024
14. Data Estimada de Integraliza¢3o da 12 Série ¥ 17/abr/2024
15. Data Maxima para Encerramento do Periodo de Subscricdo das 22 a 52 Sériest 03/set/2024
16. Data Maxima para divulga¢do do Andncio de Encerramento 04/set/2024

(1) As datas previstas para os eventos futuros sGo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragées, suspensdes,
prorrogagdes, antecipagdes e atrasos, sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider, mediante solicitagdo da CVM.
Qualquer modificagéio no cronograma da distribuigéio deverd ser comunicada a CVM e poderd ser analisada como modificagdo
da Oferta, seguindo o disposto nos art. 67 e 69 da Resolugdo CVM 160. Ainda, caso ocorram alteragbes das circunstdncias,
revoga¢do ou modificagdo da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado. A ocorréncia de revogagdo, suspensdo, o
cancelamento ou qualquer modificagio na Oferta serd imediatamente divulgada nas pdginas da rede mundial de
computadores do Coordenador Lider, da Administradora, da B3 e da CVM, por meio dos veiculos também utilizados para
disponibilizagéo do Prospecto, da Ldmina da Oferta e do Anuncio de Inicio.

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

(3) Nos casos de oferta registrada pelo rito de registro automdtico de distribuicdo, tal qual a presente, em que a andlise da
CVM sobre os documentos apresentados se dd em momento posterior a concess@o do registro e, portanto, ocorre durante o
prazo de colocagdo ou, ainda, apds finalizada a Oferta, a principal varidvel do cronograma tentativo é a possibilidade de a
CVM requerer esclarecimentos sobre a Oferta durante o prazo de colocagdo, optando por suspender o prazo da Oferta.

(4) CONFORME ESTIPULADO NO ITEM “8.2. EVENTUAL DESTINACAO DA OFERTA PUBLICA OU PARTES DA OFERTA PUBLICA
A INVESTIDORES ESPECIFICOS E A DESCRICAO DESTES INVESTIDORES” NA PAGINA 50 DESTE PROSPECTO E NO ITEM “8.4.
REGIME DE DISTRIBUICAO” NA PAGINA 52 DESTE PROSPECTO, A DATA ESTIMADA DE ENCERRAMENTO DO PERIODO DE
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SUBSCRICAO DA 12 SERIE, DE REALIZACAO DO PROCEDIMENTO DE ALOCACAO DA 12 SERIE E A DATA ESTIMADA DE
INTEGRALIZACAO DA 1¢ SERIE PODERAO SER ANTECIPADAS OU POSTERGADAS E INFORMADAS AO MERCADO POR MEIO
DA DIVULGACAO DO COMUNICADO AO MERCADO, COM PELO MENOS 5 (CINCO) DIAS UTEIS DE ANTECEDENCIA DA DATA
ESTIMADA DE REALIZACAO DO 12 PROCEDIMENTO DE ALOCACAO, CONFORME DECISAO, DE COMUM ACORDO, ENTRE O
COORDENADOR LIiDER E O CONSULTOR IMOBILIARIO. AS ALTERACOES DE TAIS DATAS NAO CONFIGURARAO EVENTO DE
MODIFICACAO DA OFERTA. AINDA, A ADMINISTRADORA PODERA REALIZAR CHAMADAS DE CAPITAL DAS COTAS DAS 22 A
59 SERIES DURANTE O PERIODO DE DISTRIBUICAO, SENDO QUE, NESTA HIPOTESE: (1) SERA DIVULGADO COMUNICADO AO
MERCADO COM A INFORMACAO ACERCA DA DATA DE ALOCACAO E RESPECTIVA DATA DE LIQUIDACAO, OBSERVADO QUE
A DATA DE ALOCACAO DEVERA OCORRER, NO MINIMO, 5 (CINCO) DIAS UTEIS APOS A DIVULGACAO DO COMUNICADO AO
MERCADO E A DATA DE INTEGRALIZACAO DEVERA SER, NO MINIMO, 10 (DEZ) DIAS UTEIS APOS A DATA DO COMUNICADO
AO MERCADO; E (Il) A CAPTACAO E ALOCACAO IRAO OCORRER DIRETAMENTE PELO COORDENADOR LIDER.

CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE SUBSCRICAO ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM
O PERIODO DE EXERCiCIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE QUE
O TERMO DE ACEITACAO DA OFERTA OU A ORDEM DE INVESTIMENTO POR ELE ENVIADO(A)
SOMENTE SERA ACATADO(A) ATE O LIMITE MAXIMO DE COTAS DA 32 EMISSAO QUE
REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA,
CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE ENCERRAMENTO DO PERIODO DE EXERCICIO
DO DIREITO DE PREFERENCIA, OBSERVADO AINDA, O CRITERIO DE RATEIO DA OFERTA E A
POSSIBILIDADE DE DISTRIBUICAO PARCIAL.

Os Investidores serdo comunicados se o seu Termo de Aceitacdo e/ou Ordem de Investimento foi aceito até o
Dia Util imediatamente anterior & cada Data de Liquidac3o. Caso a Cota venha a ser somente subscrita e ndo
integralizada, os Investidores serdo comunicados se o seu Termo de Aceita¢cdo e/ou Ordem de Investimento foi
aceito em até 3 (trés) Dias Uteis apds a realizagdo do respectivo Procedimento de Alocac3o.

Quaisquer informacgdes referentes a Oferta, incluindo este Prospecto, os anuncios e comunicados da Oferta,
conforme mencionados no cronograma acima, as informagdes sobre manifestagdo de aceitagdo a Oferta,
manifestacdo de revogacao da aceitacdo a Oferta, modificacdo da oferta, suspensdo da oferta e cancelamento
ou revogacado da Oferta, prazos, termos, condi¢gdes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as Cotas da 32 Emissdo, estardo disponiveis nas paginas da rede mundial de computadores da:

Administradora: www.bancogenial.com (neste website clicar em “Administragdo Fiduciaria”, clicar em “Fundos
Administrados”, clicar em Newport Logistica Fundo de Investimento Imobiliario”; em seguida no item
“Documentos”, clicar em “Prospecto”, “Anuncio de Inicio”, “Antincio de Encerramento” ou a opg¢do desejada).

Coordenador Lider: https://www.guide.com.br/investimentos/ofertas-publicas/ (neste website clicar em
“Fundos Imobilidrios”, “Em andamento” e entdo selecionar “NEWL11 — Newport Logistica FIl — 32 emissdo
[Investidores Qualificados]”; em seguida no item e entdo, clicar em “Prospecto”, “Lamina”, “Anuncio de Inicio”,
“Anuncio de Encerramento” ou a opgao desejada).

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar, no menu a esquerda, “Centrais de Contetddo” e
clicar em “Central de Sistemas da CVM”; em seguida, clicar em “Ofertas Publicas” e em “Ofertas Rito Automatico
Resolucdo CVM 160”; preencher o campo “Emissor” com “NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO”, clicar em “Filtrar”, clicar no botdo abaixo da coluna “AcBes”, e, entdo, localizar o “Prospecto”,
“Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento” ou a opg¢do desejada).

Fundo: http://www.newport-realestate.com/ (neste website clicar em “Nossos Investimentos” e, na secdo
NewPort Logistica Fundo de Investimento Imobiliario — NEWL11, clicar em “Comunicados” e entdo selecionar

» o« ” u

“Prospecto”, “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento” ou a opgao desejada).

Fundos.NET, administrado pela B3: https://fnet.omfbovespa.com.br/ (neste website clicar em “Exibir Filtros” e
preencher o campo “Nome do Fundo” com “Fll NEWPORT”; selecionar “NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO” e clicar em “Filtrar” e, entdo selecionar “Prospecto”, “Antncio de Inicio”, “Antincio
de Encerramento” ou a op¢ao desejada).
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B3: www.b3.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar “Solugdo para Emissores”,
depois clicar em “Ofertas Publicas de Renda Variavel”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar
em “Fundos”, e depois selecionar “NewPort Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio” e, entao, localizar o
“Prospecto”, “Anuncio de Inicio”, “Antincio de Encerramento” ou a opg¢do desejada).

b) os prazos, condi¢oes e forma para: (i) manifesta¢Ges de aceitacdo dos investidores interessados e
de revogacgdo da aceitacdo; (ii) subscri¢do, integralizacdo e entrega de respectivos certificados,
conforme o caso; (iii) distribui¢do junto ao publico investidor em geral; (iv) posterior alienagao dos
valores mobilidrios adquiridos pelos coordenadores em decorréncia da prestagao de garantia; (v)
devolucdo e reembolso aos investidores, se for o caso; e (vi) quaisquer outras datas relativas a oferta
publica de interesse para os investidores ou ao mercado em geral.

A subscricdo das Cotas da 32 Emissdo objeto da Oferta deve ser realizada no prazo de até 180 (cento e oitenta)
dias contados da divulgacdo do Anuncio de Inicio, nos termos do artigo 48 da Resolugdo CVM 160, observado o
disposto neste Prospecto e o Cronograma Estimativo da Oferta (“Periodo de Distribuicdo”).

No ato da subscri¢do de Cotas da 32 Emissdo, cada subscritor (a) assinarad o Termo de Adesdo ao Regulamento,
por meio do qual o Investidor deverd declarar que tomou conhecimento e os termos e clausulas das disposi¢des
do Regulamento, em especial daqueles referentes a Politica de Investimento e aos fatores de risco; (b) assinara
a declaragdo da condicdo de Investidor Qualificado; e (c) se comprometerd, de forma irrevogavel e irretratavel,
a integralizar as Cotas da 32 Emissdo por ele subscritas, nos termos do Regulamento, do Prospecto e, quando for
0 caso, do Compromisso de Investimento. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta
condicdo quando da celebracdo da ordem de investimento e/ou do Termo de Aceitagdo da Oferta.

As Cotas da 32 Emissdo deverdo ser integralizadas, observado o Cronograma Estimativo da Oferta: (1) com
relacdo ao Direito de Preferéncia, a vista, em moeda corrente nacional, na data de liquida¢cdo do Direito de
Preferéncia, junto a B3, por meio do seu respectivo agente de custddia, e/ou junto ao Escriturador, conforme o
caso; (2) com relagdo as Cotas da 12 Série, a vista e em moeda corrente nacional, pelo Prego de Integralizagéo,
na Data Estimada de Integralizagdo da 12 Série (ou na data de liquidagdo a ser informada pelo Coordenador Lider
ou Administrador, por meio de Comunicado ao Mercado); e (3) com relagdo as demais Séries, em moeda corrente
nacional, pelo Preco de Integralizagdo, conforme Chamadas de Capital (ou na data de liquidac¢do a ser informada
pelo Coordenador Lider ou Administrador, por meio de Comunicado ao Mercado, se durante o Periodo de
Subscri¢do). A Data Estimada de Integralizacdo da 12 Série é meramente indicativa e podera ser antecipada ou
postergada, a critério do Coordenador Lider em conjunto com o Consultor Imobilidrio, sem que seja configurada
modificagdo da Oferta. A alteragdo da Data Estimada de Integralizacdo da 12 Série, com a consequente alteragao
do primeiro Procedimento de Alocacdo deverdo ser informadas em comunicado ao mercado, com ao menos 5
(cinco) Dias Uteis de antecedéncia da data estimada de realizacio do Procedimento de Alocacdo das Cotas da 12
Série, conforme decisdo, de comum acordo, entre o Coordenador Lider e o Consultor Imobiliario.

Caso, na respectiva data de liquidagdo, as Cotas da 32 Emissdo subscritas ndo sejam totalmente integralizadas
por falha dos Investidores ou pela Instituicdao Participante da Oferta, a integralizagcdo das Cotas da 32 Emissdao
objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador até o 52 (quinto) Dia Util imediatamente subsequente
a Data de Liquidagdo pelo Valor da Cota acrescido do Custo Unitario de Distribuicdo. Se ainda assim ndo houver
integralizacdo pelos Investidores, inclusive os Cotistas que exercerem seu Direito de Preferéncia (ou terceiros
cessiondrios do Direito de Preferéncia) ndo integralizem as Cotas da 32 Emissdo conforme sua respectiva intengdo
de investimento, o Montante Minimo da Oferta poderd ndo ser atingido, podendo, assim, resultar em nao
concretizagdo da Oferta. Nesta hipdtese, os Investidores incorrerdao nos mesmos riscos apontados em caso de
Distribuicdo Parcial ou ndo colocagdo do Montante Minimo da Oferta.

A integralizacdo das Cotas da 32 Emissdo e o pagamento do Custo Unitario de Distribuicdo serdo efetuados e
liguidados financeiramente de acordo com e com os procedimentos operacionais da B3.

Caso a Oferta seja cancelada, todos os atos de aceitagdo da Oferta serdo cancelados e o Coordenador Lider
comunicara o Investidor e os Cotistas (ou terceiros cessionarios) que exerceram o Direito de Preferéncia sobre o
cancelamento da Oferta. Tanto na hipotese de eventual cancelamento da Oferta, quanto em qualquer outra
situacdo que resulte no direito de retratacdo dos Investidores da Oferta ou dos Cotistas, caso ja tenha ocorrido
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a integralizacdo de Cotas da 32 Emissdo e a Oferta seja cancelada, os valores eventualmente ja depositados serdo
devolvidos aos respectivos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia, ou
terceiros cessiondrios), com base no Prego de Integralizagdo, acrescidos de rendimentos acrescidos dos
rendimentos correspondentes a 85% (oitenta e cinco por cento) do CDI, calculados pro rata temporis, a partir da
respectiva Data de Liquidagdo, com deducdo, se for o caso, dos eventuais custos e dos valores relativos aos
tributos incidentes, se existentes (“Critérios de Restituicdo de Valores”), no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da comunicacdo do cancelamento, da revogacdo da Oferta e/ou de qualquer outra situagédo
que resulte no direito de retratagdo dos Investidores da Oferta ou dos Cotistas.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores ou Cotistas, conforme o caso, o comprovante
de pagamento dos respectivos recursos servira de recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.
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6.1 COTACAO EM BOLSA DE VALORES OU MERCADO DE BALCAO DOS VALORES MOBILIARIOS A
SEREM DISTRIBUIDOS, INCLUSIVE NO EXTERIOR, IDENTIFICANDO: (I) COTACAO MINIMA, MEDIA E
MAXIMA DE CADA ANO, NOS ULTIMOS 5 (CINCO) ANOS; COTACAO MINIMA, MEDIA E MAXIMA DE
CADA TRIMESTRE, NOS ULTIMOS 2 (DOIS) ANOS; E COTACAO MINIMA, MEDIA E MAXIMA DE CADA
MES, NOS ULTIMOS 6 (SEIS) MESES

REAL ESTATE

As Cotas do Fundo podem ser negociadas no Mercado de Bolsa da B3, através do cddigo NEWL11. As Cotas
negociadas na B3 apresentaram historicamente as seguintes cotagdes minima, média e maxima, conforme os
valores de fechamento divulgados pela B3:
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Cotagdes Anuais - Ultimos 5 (cinco) Anos (até 01/03/2024)
Valor de negociagdo por Cota (em RS)
2019 2020 2021 2022 2023 2024
Cotagao | 15399 83,50 89,38 91,30 96,26 113,49
Minima
COt,a?a? 129,45 105,03 102,11 98,07 104,80 120,78
Média
Co,ta.ga"_,, 135,00 135,00 107,90 103,98 115,00 125,50
Maxima
C Cotagdes Trimestrais - Ultimos 2 (dois) Anos (até 01/03/2024)
Valor de negociagdo por Cota (em RS)
2022.1 2022.2 2022.3 2022.4 2023.1 2023.2 2023.3 2023.4
théga(i 98,97 91,70 91,30 91,88 96,26 99,35 103,98 105,69
Minima
iﬁ;ﬁg? 101,39 95,18 97,59 98,15 99,38 101,65 109,49 108,67
Cotagso | 15370 | 99,99 103,97 | 103,98 | 101,49 | 107,98 | 115,00 114,38
Maxima
Cotagdes Mensais - Ultimos 6 (Seis) Meses (até 01/03/2024)
Valor de negociagio por Cota (em RS)
Fev-24 Jan-24 Dez-23 Nov-23 Out-23 Set-23 Ago-23
Cotagao 120,18 | 113,49 | 10800 | 107,61 | 10569 | 103,98 | 111,30
Minima
Cl\j;f:f 122,32 119,45 110,38 108,25 107,52 104,94 113,47
Co,ta.ca°3 123,99 125,50 114,38 108,89 108,86 108,00 114,00
Maxima

"Valor Minimo: Valor minimo de fechamento da Cota.
2 Valor Médio: Média dos fechamentos da Cota no periodo.
3 Valor Mdximo: Valor mdximo de fechamento da Cota.

6.2. INFORMACOES SOBRE A EXISTENCIA DE DIREITO DE PREFERENCIA NA SUBSCRICAO DE
NOVAS COTAS

Nos termos do Artigo 18, paragrafo 19, inciso Il, do Regulamento, a 32 Emissdo sera realizada com a outorga do
direito de preferéncia para a subscricdo das Cotas da 32 Emissdo aqueles que forem Cotistas do Fundo, no 32
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(terceiro) Dia Util apds a data de divulgacdo do Antncio de Inicio da Oferta (inclusive), devidamente
integralizadas (“Direito de Preferéncia” e “Data Base”, respectivamente). O Direito de Preferéncia podera ser
exercido pelos Cotistas de acordo com a proporg¢do do nimero de cotas do Fundo que possuirem na Data-Base,
conforme aplicagdo do fator de proporg¢do equivalente a 1,75351175717. O exercicio do Direito de Preferéncia
sera realizado junto a B3, por meio do respectivo agente de custddia, e/ou ao Escriturador nas datas indicadas
no Cronograma Estimativo da Oferta.

Os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os préprios Cotistas ou a terceiros, caso os Cotistas
declinem do seu direito de preferéncia na aquisi¢do das Cotas da 32 Emissdo.

A cessdo do Direito de Preferéncia sera realizada junto ao Escriturador, que serd o responsavel por tal
transferéncia e pela verificagdo da adequagdo do cessionario ao publico-alvo da Oferta. Para efetivar a
transferéncia, o Cotista devera entrar em contato com o Escriturador, informar que deseja efetuar a cessdo do
Direito de Preferéncia, preencher a solicitagdo de transferéncia de valores mobilidrios - STVM, conforme modelo
fornecido pelo Escriturador, bem como seguir quaisquer outras instrucdes fornecidas pelo Escriturador. A
negociagao do Direito de Preferéncia relativamente as Cotas da 32 Emissdo custodiadas no Escriturador sera
realizada de forma privada entre Cotistas. Os Cotistas (cedentes e cessionarios do Direito de Preferéncia) serdao
os Unicos e exclusivos responsaveis pelos impostos incidentes sobre a cessdo do Direito de Preferéncia.

A quantidade maxima de Cotas da 32 Emissdo a ser subscrita por cada Cotista (ou terceiro cessionario) no ambito
do Direito de Preferéncia deverd corresponder sempre a um numero inteiro, ndo sendo admitida a subscrigcao
de fragdo de Cotas da 32 Emissao, observado que eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusdo da
fracdo, mantendo-se o niumero inteiro (arredondamento para baixo). Ndo havera montante minimo exigido para
a subscricdo de Cotas da 32 Emissdo no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia.

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

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas (ou terceiros cessionarios): (i) deverdo indicar a quantidade
de Cotas da 32 Emissdo a ser subscrita, observado o Fator de Proporgédo; e (ii) terdo a faculdade, como condigdo
de eficacia de ordens de exercicio do Direito de Preferéncia e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a
Oferta. A integralizacdo das Cotas da 32 Emissdo subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia sera realizada na data de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (“Data de
Liguidacdo do Direito de Preferéncia”) e observara os procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador,
conforme o caso.

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador, e ndo havendo a
subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas da 32 Emissdo, serd divulgado, na Data de Liquidacdo do
Direito de Preferéncia, o comunicado de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
(“Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”) por meio da pagina da rede
mundial de computadores da Administradora, do Coordenador Lider, da B3, da CVM e do Fundo, informando o
montante de Cotas da 32 Emissdo subscritas e integralizadas durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, bem como a quantidade de Cotas da 32 Emissdo a ser colocada pelas InstituicGes Participantes da
Oferta para os Investidores da Oferta. Ndo havera abertura de prazo para exercicio do direito de subscricdo de
sobras pelos Cotistas (ou terceiros cessionarios) que exerceram o Direito de Preferéncia.

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Cotista (ou terceiro cessiondrio) que exercer seu
Direito de Preferéncia e subscrever a Cota da 32 Emissdo recebera, quando realizada a respectiva liquidagao,
recibo de Cotas da 32 Emissdo que, até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtencdo de autorizagédo
da B3, ndo sera negociavel, mas fara jus ao recebimento de rendimentos provenientes do Fundo e dos
Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas da 32
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Emissdo por ele adquirida, e se convertera em tal Cota da 32 Emissdo na definida no Formuldrio de Liberagao, a
ser divulgado apds a divulgacdo do Anuncio de Encerramento, divulgacdo de rendimentos pro rata, caso
aplicavel, e de obtida a autoriza¢do da B3 para inicio da negociagdo das Cotas da 32 Emissdo, momento em que
as Cotas da 32 Emissdo passardo a ser livremente negociadas na B3, observada ainda a restrigdo a negocia¢do
prevista no artigo 86, inciso Ill, da Resolu¢do CVM 160.

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

Os atuais Cotistas que optarem por nao exercer o Direito de Preferéncia na subscricdo de Cotas da 32 Emissdo
sofrerdo diluicdo imediata no percentual da sua participagdo no patrimonio liquido do Fundo, o que podera
causar a redugdo da sua participagdo na tomada de decisdes do Fundo e, em ultima anadlise, podera acarretar
perdas patrimoniais aos atuais Cotistas.

A posicdo patrimonial do Fundo, apds a subscricdo e a integralizacdo da totalidade das Cotas da 32 Emissdo,
podera ser a seguinte, com base nos cenarios abaixo descritos:

Valor Patrimonial
o das Cotas da 32
. . Patrimonio Liquido do s j
Quantidade de Quantidade de i . Emissdo apos a Percentual
L. Fundo apds a captag¢do dos N .
Cenarios Cotas da 32 Cotas do Fundo s captagdo dos de diluicao
L . ) recursos da Emissao (*) L.
Emissdo emitidas apos a Oferta recursos da Emissao (%)
(R$) .
(*)
(R$/cota)
267.380 2.300.479 RS 308.494.757,47 RS$ 134,10 11,62%
3.565.063 5.598.162 RS 678.494.790,07 RS$ 121,20 63,68%
4.456.328 6.489.427 RS 778.494.723,07 RS 119,96 68,67%

* Considerando o Patrimonio Liquido do Fundo em 31 de janeiro de 2024, acrescido no valor captado no ambito
da Oferta nos respectivos cenarios, excluido o Custo Unitario de Distribuicdo.

Cenario 1: Considerando a captagdao do Montante Minimo, excluido o Custo Unitdrio de Distribuigao.
Cenario 2: Considerando a distribuicdo do Valor Total da Oferta, excluido o Custo Unitario de Distribuicdo.
Cenario 3: Considerando a distribuicdo do Valor Total da Oferta, acrescido das Cotas Adicionais, excluido o Custo

Unitdrio de Distribuicdo.

A posicdo patrimonial do Fundo, antes da emissdo das Cotas da 32 Emissdo, é a seguinte:

Quantidade de Cotas do Fundo | Patriménio Liquido do Fundo Valor Patrimonial das Cotas
(em 31/01/2024) (em 31/01/2024) (em 31/01/2024)
2.033.099 RS 278.494.721,47 RS 136,98

E importante destacar que as potenciais diluicdes ora apresentadas s30 meramente ilustrativas, considerando-
se o valor patrimonial das Cotas de emissdo do Fundo em 29 de fevereiro de 2024, sendo que, caso haja a redugao
do valor patrimonial das Cotas da 32 Emissdo, quando da liquidagdo financeira da Oferta, o impacto no valor
patrimonial das Cotas podera ser superior ao apontada na tabela acima.

PARA MAIS INFORMACOES A RESPEITO DO RISCO DE DILUICAO NOS INVESTIMENTOS, VEJA A SECAO DE FATORES

DE RISCO, EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO DE DILUICAO DA PARTICIPAGAO DOS COTISTAS” NA PAGINA
31 DESTE PROSPECTO.
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6.4.  JUSTIFICATIVA DO PRECO DE EMISSAO DAS COTAS, BEM COMO DO CRITERIO ADOTADO
PARA SUA FIXACAO

O Preco de Emissdo das cotas de RS 112,20 (cento e doze reais e vinte centavos), foi definido de acordo com o
Artigo 18, paragrafo 12, do Regulamento, tendo sido fixado com base no valor médio de fechamento da Cota no
mercado da B3 dos 120 (cento e vinte) dias anteriores a data de 29 de fevereiro de 2024 (inclusive).
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7. RESTRICOES A DIREITOS DE INVESTIDORES NO CONTEXTO DA OFERTA
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7.1 DESCRICAO DE EVENTUAIS RESTRICOES A TRANSFERENCIA DAS COTAS

Durante a colocag¢do das Cotas da 32 Emissdo, os Investidores Qualificados da Oferta que subscreverem Cotas da
32 Emissao receberdo, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo da Cota da 32 Emissdo, que fard jus ao
recebimento de rendimentos provenientes do Fundo e de Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal
recibo é correspondente a quantidade de Cotas da 32 Emissdo por ele adquirida, ndo sera negociavel e se
convertera em tal Cota da 32 Emissdo na data definida no Formulario de Liberagdo, a ser divulgado apods a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento, da divulgacdo de rendimentos pro rata, caso aplicavel, e apds obtida a
autorizagdo da B3 para o inicio da negocia¢do de Cotas da 32 Emissao, quando as Cotas da 32 Emissdo passarao
a ser livremente negociadas na B3.

As Cotas da 32 Emissdo somente poderdo ser negociadas no mercado secunddrio com o publico em geral apds
decorridos 6 (seis) meses contados da data de divulgagdo do Anuncio de Encerramento, nos termos do inciso Ill,
do artigo 85 da Resolu¢do CVM 160.

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

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

OS INVESTIDORES DA OFERTA DEVEM LER CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS
17 A 39 DESTE PROSPECTO, PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, ESPECIALMENTE
AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA, AS COTAS E AOS ATIVOS IMOBILIARIOS OS QUAIS DEVEM
SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO, ANTES DA TOMADA
DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

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

RECOMENDA-SE, PORTANTO, QUE OS INVESTIDORES LEIAM CUIDADOSAMENTE A SECAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 17 A 39 DESTE PROSPECTO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO, PARA
A MELHOR VERIFICACAO DE ALGUNS RISCOS QUE PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO
NAS COTAS.

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

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

As Instituicdes Participantes da Oferta devem se certificar de que os potenciais Investidores Qualificados estejam
cientes, no momento do recebimento do Compromisso de Investimento e do respectivo Termo de Aceitagdo da
Oferta, de que a Oferta original foi alterada e das suas novas condigdes.

Nos termos do art. 70 da Resolugdo CVM 160, a CVM (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma
oferta que: (a) esteja se processando em condigBes diversas das constantes da Resolugdo CVM 160 ou do
registro; (b) esteja sendo intermediaria por coordenador que esteja com registro suspenso ou cancelado,
conforme a regulamentacdo que dispGe sobre coordenadores de ofertas publicas de distribuicdo de valores
mobilidrios; ou (c) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamenta¢do da CVM ou fraudulenta, ainda que
depois de obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou
violagdo de regulamento sandveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta)
dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanadas
as irregularidades que determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da oferta e cancelar o
respectivo registro.

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

A suspensdo ou o cancelamento da Oferta sera divulgado imediatamente ao mercado nas paginas da rede
mundial de computadores do Coordenador Lider, da Administradora, do Fundo, da CVM, da B3 e no Fundos.Net,
no mesmo veiculo utilizado para a divulgagdo do Anuncio de Inicio, e o Coordenador Lider deverd dar
conhecimento da ocorréncia de tais eventos aos Investidores Qualificados que ja tiverem aceitado a Oferta
diretamente por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagdo passivel de
comprovacio de recebimento, para que informem, no prazo minimo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicacdo, se desejam desistir da Oferta. Se o Investidor revogar sua aceita¢do, os valores até entdo
integralizados pelo Investidor ou Cotista serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores,
no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogag3o.

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

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

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

Para mais informacgdes veja a se¢do “Fatores de Risco”, em especial o Fator de Risco “Riscos de ndo distribuicdo

da totalidade das Cotas da 32 Emissdo do Fundo ou Risco de colocagdo parcial das Cotas do Fundo” na pagina 20
deste Prospecto.
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8.1 EVENTUAIS CONDICOES A QUE A OFERTA PUBLICA ESTEJA SUBMETIDA

Sera admitida, nos termos dos art. 73 e 74 da Resolugdo CVM n? 160, a distribuicdo parcial das Cotas da 32
Emissdo, observado o Montante Minimo. As Cotas da 32 Emissdo excedentes que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicdao deverdo ser canceladas pela Administradora.

Os Investidores terdo a faculdade, como condigdo de eficicia de seu Termo de Aceitagdo da Oferta e/ou ordens
de investimento, de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (i) do Valor Total da Oferta; ou (ii)
de quantidade igual ou maior que o Montante Minimo e menor que o Valor Total da Oferta. No caso do item (ii)
acima, o Investidor devera, no momento da aceitagdo da Oferta, indicar se, implementando-se a condigdo
prevista, pretende receber (1) a totalidade das Cotas da 32 Emissdo subscritas; ou (2) uma quantidade
equivalente a proporgao entre o numero de Cotas da 32 Emissao efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas
subscritas da 32 Emissdo originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifesta¢do, o interesse do
Investidor em receber a totalidade das Cotas da 32 Emissdo objeto da ordem de investimento e/ou do Termo de
Aceitacdo da Oferta, conforme o caso. Caso seja atingido o Montante Minimo, ndo havera abertura de prazo
para desisténcia nem para modificagdo dos Termos de Aceita¢do da Oferta e/ou das ordens de investimento dos
Investidores.

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

Tanto na hipdtese de eventual cancelamento da Oferta, quanto em qualquer outra situagdo que resulte no
direito de retratagdo dos Investidores da Oferta ou dos Cotistas, caso ndo seja atingido o Montante Minimo, a
Oferta serd cancelada. Caso ja tenha ocorrido a integralizagdo de Cotas da 32 Emissao, e a Oferta seja cancelada,
os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores nas contas correntes de suas respectivas
titularidades indicadas nos respectivos Termos de Aceitagdo da Oferta ou ordens de investimento, conforme o
caso, de acordo com os Critérios de Restitui¢do de Valores.

Caso sejam subscritas e integralizadas Cotas em montante igual ou superior ao Montante Minimo, mas inferior
ao Valor Total da Oferta, a Oferta podera ser encerrada pelo Coordenador Lider, de comum acordo com a
Administradora e com o Consultor Imobilidrio, e a Administradora realizard o cancelamento das Cotas da 32
Emissao ndo colocadas, nos termos da regulamenta¢dao em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que
tiverem condicionado a sua adesdo a colocagdo integral, ou para as hipdteses de alocagdo proporcional, os
valores ja integralizados de acordo com os Critérios de Restitui¢cdo de Valores.

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

Para os fins do Procedimento de Alocagdo serdo considerados: (1) “Investidores N&o Institucionais”, os
Investidores Qualificados que sejam pessoas naturais e que realizem Termo de Aceitacdo no montante de até
RS 4.999.856,40 (quatro milhdes, novecentos e noventa e nove mil, oitocentos e cinquenta e seis reais e
quarenta centavos) (sem considerar o Custo Unitario de Distribui¢do) junto a uma Unica Instituicdo Participante
da Oferta e em uma Unica modalidade; e (2) “Investidores Institucionais” os demais Investidores Qualificados
gue ndo se enquadrem na defini¢do de Investidores Nao Institucionais.

O montante maximo de até RS 4.999.856,40 (quatro milhdes, novecentos e noventa e nove mil, oitocentos e
cinquenta e seis reais e quarenta centavos) mencionado acima é equivalente a quantidade maxima de 44.562
(quarenta e quatro mil, quinhentas e sessenta e duas) Cotas e quando acrescido do Custo Unitario de
Distribuicdo, totalizard o montante de RS 5.148.247,86 (cinco milhdes, cento e quarenta e oito mil, duzentos e
quarenta e sete reais e oitenta e seis centavos).

Havera procedimento de aloca¢do de ordens no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider,
observada a recomendacdo do Consultor Imobiliario, posteriormente a obtencdo do registro automatico da
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Oferta e a divulgagdo deste Prospecto e do Anuncio de Inicio, para a verificagdo, junto aos Investidores, inclusive
Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas da 32 Emissdo, considerando os Termos de Aceitacdo da Oferta e/ou
ordens de investimento dos Investidores, sem lotes minimos (observado o Investimento Minimo por Investidor)
ou maximos, para verificar se o Montante Minimo foi atingido e, em caso de excesso de demanda, para verificar
se havera emissdo, e em qual quantidade, das Cotas Adicionais. Ndo havera nimero minimo ou maximo de
investidores a ser alocado em cada uma das Séries, devendo ser observado o Investimento Minimo
(“Procedimento de Alocacdo”).

As Cotas da 12 Série serdo alocadas, exclusivamente, para os Investidores Ndo Institucionais que formalizem
Termo de Aceitagdo junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, de acordo com a ordem de chegada
(“Oferta N3o Institucional”). Assim, caso o total das Cotas da 12 Série objeto das intengGes de investimento
apresentadas pelos Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, seja igual ou inferior a 50% (cinquenta por cento) do Valor Total da Oferta (sem considerar as Cotas
Adicionais), todas as intengdes de investimento ndo canceladas serdo integralmente atendidas, e as Cotas
remanescentes serdo destinadas as demais Séries, nos termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso o total
de Cotas da 12 Série correspondente as intengGes de investimento apresentadas pelos Investidores Nao
Institucionais exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta N3o Institucional, sera observado o
seguinte procedimento (“Critério de Colocacdo da Oferta Ndo Institucional”): (i) a alocacdo das inteng¢des de
investimento sera feita de acordo com a ordem cronoldgica de chegada das intengbes de investimento enviadas
pelas Instituicdes Participantes da Oferta a B3; (ii) a ordem cronoldgica de chegada sera verificada no momento
em que a ordem for processada com sucesso pelo sistema DDA da B3, seja por tela ou por arquivo eletronico;
(iii) em caso de inteng¢Oes de investimento enviadas pelas Institui¢cGes Participantes da Oferta via sistema DDA
por meio de arquivo eletronico, todas as subscricdes contidas em um mesmo arquivo serdo consideradas com o
mesmo horario de chegada. No entanto, o processamento da alocagdo serd realizado linha a linha, de cima para
baixo, sendo certo que esta forma de atendimento ndo garante que as ordens encaminhadas no mesmo arquivo
eletrénico sejam integralmente atendidas; (iv) no caso de um Investidor Ndo Institucional firmar mais de uma
intengdo de investimento, as inten¢des de investimento serdo consideradas subscricdes independentes, sendo
considerada a primeira subscri¢cdo efetuada aquela que primeiramente for processada com sucesso pelo sistema
DDA da B3. As intengGes de investimento canceladas, por qualquer motivo, serdo desconsideradas na alocagdo
cronoldgica; e (v) o processo de alocagdo das Cotas da 32 Emissdo podera acarretar uma alocagdo parcial na
ultima intengdo de investimento alocada, conforme o caso. A quantidade de Cotas da 12 Série a serem subscritas
por cada Investidor Ndo Institucional devera representar sempre um numero inteiro, ndo sendo permitida a
subscricdo de Cotas da 12 Série representadas por numeros fracionarios. Eventuais arredondamentos serdo
realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o niumero inteiro (arredondamento para baixo). O Coordenador
Lider, em comum acordo com o Consultor Imobiliario, poderd manter a quantidade de Cotas da 32 Emissdo
inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar compativel com os
objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, as referidas intengdes de investimento.

Os Investidores Ndo Institucionais celebrardo os seus Termos de Aceitacao de Investidores Nao Institucionais em
uma Unica modalidade e junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, que sera responsavel pelo envio
de tal pedido via DDA, sendo certo que tais Termos de Aceitagao de Investidores Nao Institucionais poderdao nao
ser atendidos em sua totalidade, em razdo do procedimento de rateio que sera realizado pela B3 na Data
Estimada de realizagdo do Procedimento de Alocagdo das Cotas da 12 Série, caso haja excesso de demanda na
Oferta Nao Institucional. O procedimento de rateio sera realizado por meio do Critério de Coloca¢do da Oferta
N&o Institucional. A B3 ndo considerara quaisquer Termos de Aceita¢do enviados pelas Instituicdes Participantes
da Oferta que ndo tenham sido processados com sucesso no sistema DDA e/ou cancelados, por quaisquer
motivos.

A totalidade das Cotas da 32 Emissdo que venha a ser alocadas entre a 22 e a 52 Série poderao ser subscritas por
quaisquer Investidores Institucionais e, eventualmente, por Investidores Nao Institucionais, em quaisquer
montantes, que formalizem Termo de Aceitacdo e/ou ordens de investimento junto a qualquer Instituicdo
Participante da Oferta (“Oferta Institucional”). Os Investidores que tenham interesse na aquisicdo de Cotas

objeto da Oferta Institucional serdo alocados, prioritariamente, por ordem de chegada pelo Coordenador Lider,
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em comum acordo com o Consultor Imobilidrio, ndo obstante, o Coordenador Lider tera discricionariedade para
aceitar e ratear as ordens de investimento e/ou Termos de Aceitacdo da Oferta realizados pelos Investidores no
ambito da Oferta Institucional, nos montantes individuais que, em comum acordo com o Consultor Imobilidrio,
melhor atendam aos objetivos da Oferta e do Fundo, podendo levar, ainda, em consideragdo a relagdo que
mantém com determinados Investidores (“Critério de Colocacdo da Oferta Institucional”).

Sera realizado, no minimo, um Procedimento de Alocagdo, observado que caso ndo tenham sido subscritas a
totalidade das Cotas objeto da Oferta até a data de realizagao do Procedimento de Alocagdo das Cotas objeto da
12 Série, poderdo vir a ser realizados outros Procedimentos de Alocag¢do visando a alocagdo discricionaria das
Cotas objeto da 22 a 52 Série, observado o disposto no item “8.2. Eventual Destinagdo da Oferta Publica ou Partes da
Oferta Publica a Investidores Especificos e a Descricdo Destes Investidores”, da Segdo “Outras Caracteristicas da
Oferta”, na pagina 50 deste Prospecto. Previamente a cada data de integralizagdo de Cotas que venha a ocorrer
durante o Prazo de Distribuicdo, devera ser realizado o Procedimento de Alocagdo correspondente, observado
que sera divulgado Comunicado ao Mercado informando acerca da data da realizagdo do Procedimento de
Alocagcdo, que também contemplard a informagdo sobre eventual data de liquidagdo. Qualquer data de
realizagdo do Procedimento de Alocagdo devera ocorrer, no minimo, 5 (cinco) dias Uteis apés a divulgagdo do
referido Comunicado ao Mercado e eventual data de integralizacdo correspondente devera ocorrer, no minimo,
10 (dez) dias uteis apds a data do referido Comunicado ao Mercado. Podera ser realizado mais de um
Procedimento de Alocacdo no ambito das Cotas objeto da 22 a 52 Série, o que inclui a realizagdo de uma ou mais
Chamadas de Capital no ambito da 22 a 52 Série durante o Prazo de Distribuicdo, sendo certo que tanto o
Procedimento de Alocagdo, quanto as eventuais Chamadas de Capital obedecerdo ao quanto disposto neste
paragrafo.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagdo, sem qualquer
limitacdo em relagdo ao Valor Total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas da 32 Emissdo inicialmente ofertada no dmbito da
Oferta (sem considerar as eventuais Cotas Adicionais), os Termos de Aceitacio da Oferta e/ou ordens de
investimento das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, sendo certo que esta regra ndo é
aplicavel ao Direito de Preferéncia e ao formador de mercado, se houver.

Caso Pessoas Vinculadas tenham integralizado Cotas no ambito da Oferta e venha a ser constado o excesso de
demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas da 32 Emissdo inicialmente ofertada no dmbito da
Oferta (sem considerar as eventuais Cotas Adicionais), os valores até entdo integralizados pelos Investidores que
sejam considerados Pessoas Vinculadas serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicao de Valores,
no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da constatacdo do referido excesso de demanda.

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

A realizagdo da 32 Emissdo e da Oferta, bem como seus termos e condigdes, inclusive o Prego de Emissao, foi
aprovada por meio de ato particular da Administradora, datado de 4 de margo de 2024, conforme autorizado
pelo Artigo 18 do Regulamento do Fundo, conforme Anexo Il a este Prospecto.

8.4 REGIME DE DISTRIBUICAO

A Oferta consiste na oferta publica de distribuicdo primdria de cotas do Fundo de, inicialmente, até 3.565.063
(trés milhdes, quinhentas e sessenta e cinco mil e sessenta e trés) Cotas da 32 Emissdo, todas nominativas e
escriturais, em até 5 (cinco) séries, ao preco de RS 112,20 (cento e doze reais e vinte centavos) por Cota da 32
Emissdo, perfazendo o montante total de, inicialmente, até RS 400.000.068,60 (quatrocentos milhdes, sessenta
e oito reais e sessenta centavos), sem considerar as Cotas Adicionais e o Custo Unitdrio de Distribuicdo, realizada
pelo Coordenador Lider, sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo (inclusive em relagdo as Cotas
Adicionais, caso emitidas), de acordo com a Resolugdo CVM 160 e demais normas pertinentes e/ou legisla¢des
aplicaveis.
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O processo de distribuicdo das Cotas da 32 Emissdo conta, ainda, com a adesdo dos Coordenadores e
Participantes Especiais. Os Coordenadores e Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacdes e
responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposicdes da legislagdo e
regulamentagdo em vigor.

REAL ESTATE

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

(a) as Cotas da 32 Emissdo serdo objeto de oferta publica pelo rito de registro automatico de distribuicao,
nos termos da Resolugdo CVM 160, intermediada pelo Coordenador Lider, e distribuidos no mercado
primario por meio do DDA, administrado e operacionalizado pela B3;

& NEWPORT

(b) o Valor Total da Oferta ndo podera ser aumentado, exceto pela emissdo das Cotas Adicionais;

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

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

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

(f) 0s materiais publicitdrios ou documentos de suporte as Apresentagdes para Potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdao encaminhados a CVM, nos termos do artigo 12, §62, da Resolugdo CVM
160;

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

‘ (h) a liquidagdo financeira do Direito de Preferéncia se dard no ultimo Dia Util do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia;

(i) apods o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera divulgado por meio do Comunicado
de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, informando o montante total de
Cotas da 32 Emissdo subscritas e integralizadas pelos Cotistas do Fundo em razdo do exercicio do Direito
de Preferéncia e a quantidade de Cotas da 32 Emissdo a ser destinada para os Investidores da Oferta;

0] durante o Periodo de Subscricdo (indicado no Cronograma Estimativo da Oferta), os Investidores, inclusive
aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas da 32 Emissdao objeto da
Oferta deverdo preencher um ou mais Termo de Aceitacdo da Oferta e/ou ordens de investimento,
indicando, dentre outras informagdes, a quantidade de Cotas da 32 Emissdo que pretendem subscrever
(observado o Investimento Minimo por Investidor), e apresenta-los a uma Unica Instituigdo Participante
da Oferta, os quais serdo considerados de forma cumulativa. CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE
SUBSCRICAO ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DE EXERCICIO DO
DIREITO DE PREFERENCIA, O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE QUE O TERMO DE
ACEITAGAO DA OFERTA OU A ORDEM DE INVESTIMENTO POR ELE ENVIADO(A) SOMENTE
SERA ACATADO(A) ATE O LIMITE MAXIMO DE COTAS DA 32 EMISSAO QUE REMANESCEREM
APOS O TERMINO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA, CONFORME SERA
DIVULGADO NO COMUNICADO DE ENCERRAMENTO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO
DE PREFERENCIA, OBSERVADO AINDA, O PROCEDIMENTO DE ALOCACAO DA OFERTA E A
POSSIBILIDADE DE DISTRIBUICAO PARCIAL;
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(k) as Instituicbes Participantes da Oferta ndo aceitardo ordens de investimento ou Termo de Aceitagdo da
Oferta de Cotas da 32 Emissdo cujo montante de Cotas da 32 Emissdo solicitadas por Investidor seja
superior ao saldo remanescente de Cotas da 32 Emissdo divulgado no Comunicado de Encerramento do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia;

(1) no ato da subscricdo de Cotas da 32 Emissdo, cada subscritor (a) assinara o Termo de Adesdo ao
Regulamento, por meio do qual o Investidor devera declarar que tomou conhecimento e os termos e
clausulas das disposi¢Ges do Regulamento, em especial daqueles referentes a Politica de Investimento e
aos fatores de risco; (b) assinard o Termo de Aceitacdo da Oferta e a declaragdo da condigdo de Investidor
Qualificado; e (c) se comprometerd, de forma irrevogavel e irretratdvel, a integralizar as Cotas da 32
Emissdo por ele subscritas, nos termos do Regulamento, deste Prospecto e, quando for o caso, do
Compromisso de Investimento. As pessoas que sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condicdo
quando da celebragdo da ordem de investimento e/ou do Termo de Aceita¢do da Oferta;

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

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

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

Ainda, a Administradora podera realizar Chamadas de Capital das Cotas das 22 a 52 Séries durante o Periodo de
Distribuicdo, sendo que, nesta hipotese, sera divulgado Comunicado ao Mercado com a informacdo acerca da
data de alocacdo e respectiva Data de Liquidacgdo, observado que a data de alocagdo deverd ocorrer, no minimo,
5 (cinco) dias Uteis apds a divulgagdo do referido Comunicado ao Mercado e a Data de Integralizagcdo deverd ser,
no minimo, 10 (dez) dias Uteis apds a data do referido Comunicado ao Mercado.

A quantidade de Cotas da 32 Emissao adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores, acrescido
do Custo Unitario de Distribuicdo, serdo informados a cada Investidor até o Dia Util imediatamente anterior a
respectiva Data de Liquidacdo pelo Coordenador Lider, por meio de mensagem enviada ao enderego eletrénico
fornecido no Termo de Aceitagdo da Oferta ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia.

Nos termos da Resolugdo da CVM n2 27, de 08 de abril de 2021, conforme alterada (“Resolugcdo CVM 27”), a
Oferta ndo contara com a assinatura de boletins de subscri¢do para a integralizacdo pelos Investidores das Cotas
da 32 Emissdo subscritas. O Termo de Aceitacdo da Oferta e, quando aplicavel, o Compromisso de Investimento a
ser(em) assinado(s) pelos Investidores é(sdo) completo(s) e suficiente(s) para validar(em) o compromisso de
integralizagao firmado pelos Investidores, e contém as informagGes previstas no artigo 22 da Resolugao CVM 27.
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8.5 DINAMICA DE COLETA DE INTENCOES DE INVESTIMENTO E DETERMINACAO DO PRECO OU
TAXA

Ndo serd adotado qualquer procedimento de determinacdo do preco da Oferta, que foi fixado pela
Administradora, nos termos do item 6.4 acima.

8.6 ADMISSAO A NEGOCIACAO EM MERCADO ORGANIZADO

As Cotas da 32 Emissdo objeto da Oferta serdo registradas para (i) distribui¢cdo e liquidagdo no mercado primario
por meio do DDA, e (ii) negociagdo e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3, sendo as negocia¢cbes e os eventos de pagamentos liquidados
financeiramente por meio da B3; e (iii) custddia eletrénica na B3.

Durante a colocagdo das Cotas da 32 Emissao, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota da 32 Emissao
receberd, quando realizada a liquidagdo, recibo de Cota da 32 Emissdo que fard jus ao recebimento de
rendimentos provenientes do Fundo e de Investimentos Tempordrios, conforme aplicavel. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Cotas da 32 Emissdo por ele adquirida, ndo serd negociavel e se convertera em
tal Cota da 32 Emissdo na data definida no Formulario de Liberacgdo, a ser divulgado apds a divulga¢do do Anuncio
de Encerramento da Oferta, divulgacdo de rendimentos pro rata, caso aplicavel, e de obtida a autorizacdo da B3
para o inicio da negociacao de Cotas da 32 Emissdao, momento em que as Cotas da 32 Emissdo passardo a ser
livremente negociadas na B3.

O Banco Genial S.A., acima qualificado, na qualidade de escriturador das Cotas do Fundo (“Escriturador”), sera
responsavel pela custodia das Cotas da 32 Emissdo que ndo estiverem depositadas na B3.

8.7 FORMADOR DE MERCADO

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

8.8 CONTRATO DE ESTABILIZACAO

N3o sera firmado contrato de estabilizagdo de pre¢o das Cotas da 32 Emissdao no ambito da Oferta.

8.9 REQUISITOS OU EXIGENCIAS MINIMAS DE INVESTIMENTO

O investimento minimo por Investidor é de 1 (uma) Cota, o que perfaz o valor de RS 112,20 (cento e doze reais
e vinte centavos), sem considerar o Custo Unitario de Distribui¢do e totalizando o valor de RS 115,53 (cento e

quinze reais e cinquenta e trés centavos), considerando Custo Unitério de Distribuigdo (“Investimento Minimo”),
sendo tal montante valido para qualquer Investidor.

N&o ha valor maximo de aplicagdo por Investidor em Cotas do Fundo.
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9.

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

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

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

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

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA. POTENCIAIS INVESTIDORES DEVEM OBSERVAR QUE AS PREMISSAS,
ESTIMATIVAS E EXPECTATIVAS INCLUIDAS NO ESTUDO DE VIABILIDADE E NESTE PROSPECTO REFLETEM
DETERMINADAS PREMISSAS, ANALISES E ESTIMATIVAS DO CONSULTOR IMOBILIARIO.
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10.1  DESCRICAO INDIVIDUAL DAS OPERACOES QUE SUSCITEM CONFLITOS DE INTERESSE, AINDA
QUE POTENCIAIS, PARA O GESTOR OU ADMINISTRADOR DO FUNDO, NOS TERMOS DA
REGULAMENTAGAO APLICAVEL AO TIPO DE FUNDO OBJETO DE OFERTA

Relacionamento entre a Administradora e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, a Administradora e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer relagdo societaria entre
si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdao 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 relagdo ao Fundo.

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

O Coordenador Lider da Oferta fara jus a uma comissao de distribuicdo e estruturagao pelos subscritores das
Cotas, englobada no Custo Unitario de Distribui¢do. Além das remunerag¢des acima mencionadas, o Coordenador
Lider ndo recebe quaisquer recursos diretamente do Fundo.

O Coordenador Lider da Oferta ndo subscrevera Cotas da 32 Emissdo, sendo responsavel pela colocagdo das Cotas
da 32 Emissdo, sob regime de melhores esforgos.

Relacionamento entre a Administradora e a Gestora

A Administradora e a Gestora sdo empresas coligadas de um mesmo conglomerado financeiro, cada parte
atuando nesta Oferta exclusivamente como contrapartes de mercado. A Administradora e a Gestora nao
identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagGes
de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Administradora e o Custodiante

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

Relacionamento entre a Administradora e o Escriturador

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

Relacionamento entre a Administradora e o Consultor Imobiliario

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

Relacionamento entre a Administradora e o Auditor Independente

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

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

Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Custodiante

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

Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Escriturador

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

de cada parte com relagdo ao Fundo.
Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Consultor Imobiliario

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

Relacionamento entre o Coordenador Lider e o Auditor Independente

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

Relacionamento entre a Gestora e o Custodiante

A Gestora e o Custodiante nao identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo. A Gestora e o Custodiante ndo
identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagoes
de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento entre a Gestora e o Escriturador

A Gestora e o Escriturador ndo identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo. A Gestora e o Escriturador ndo
identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes
de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento entre a Gestora e o Consultor Imobilidrio
A Gestora e o Consultor Imobiliario ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre
eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado. A Gestora e o Consultor Imobilidrio ndo identificaram

conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte
com rela¢do ao Fundo.
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Relacionamento entre a Gestora e o Auditor Independente

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

Potenciais Conflitos de Interesses

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

Para mais informacgdes sobre potenciais conflitos de interesse, veja a se¢do “Fatores de Risco” em especial o
Fator de Risco “Risco de potencial conflito de interesse” na pagina 23 deste Prospecto.
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11.

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

Por meio do “Contrato de Coordenagdo e Distribuicdo, em Regime de Melhores Esfor¢os de Colocagdo, de Cotas
da Terceira Emissdo do Newport Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio”, celebrado entre o Fundo,
devidamente representado pela Administradora, e o Coordenador Lider, com a interveniéncia e anuéncia do
Consultor Imobiliario (“Contrato de Distribuicdo”), o Fundo contratou o Coordenador Lider, para prestar servigos
de coordenacdo, colocagdo e distribuicdo das Cotas da 32 Emissdo, sob o regime de melhores esforcos com
relagdo a totalidade das Cotas da 32 Emissao.

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

Condicoes Precedentes

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

(a) fornecimento, pela Administradora e pelo Consultor Imobilidrio ao Coordenador Lider, em tempo habil,
de todas as informagdes corretas, completas e necessarias para atender as normas aplicaveis a 32 Emissdo
de forma satisfatéria para o Coordenador Lider e seus assessores legais externos;

(b) contratagdo, manutengdo e remuneragdao dos prestadores de servigos necessarios a Oferta pela
Administradora;

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

(d) negociagdo, preparacgdo, formalizagdo e registro de toda a documentagdo necessaria, conforme o caso, a
celebragdo, validade, eficacia, liquidacdo e publicidade de todos os negdcios juridicos descritos no
Contrato de Distribuigcdo e necessarios a Oferta;

(e) obrigacdo da Gestora, do Consultor Imobilidrio e da Administradora, nos documentos da Oferta, pelo
cumprimento de todos os requisitos exigidos pela Resolugdo CVM 160, pelo Cddigo da Associagdo
Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais de Regulagdo e Melhores Praticas para
Administracdo e Gestdo de Recursos de Terceiros, e pelo Codigo de Ofertas Publicas, e pelas demais leis
e regulamentacdes aplicaveis para a realizacdo da Oferta, conforme aplicaveis;

() registro para distribuicdo e admissdo das Cotas da 32 Emissdo para negociagdo junto a B3; e

(g) divulgacdo do Anuncio de Inicio, realizada nos termos do artigo 13 da Resolugdo CVM 160.
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Remuneracao

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

. Comissdo de Coordenacdo: o Coordenador Lider fard jus a remuneragdo equivalente a 0,30% (trinta
centésimos por cento), calculados com base no Prego de Emissdo, multiplicado pelo nimero de Cotas da
Terceira Emissdao efetivamente integralizadas incluindo as Cotas da Terceira Emissao subscritas no Direito
de Preferéncia; e

. Comissdo _de Distribuicdo: o Coordenador Lider farda a coordenagdo dos pagamentos das InstituicGes
Participantes da Oferta que, por sua vez, fardo jus a uma remuneragdo maxima equivalente a 2,50% (dois
inteiros e cinquenta centésimos por cento) (“Comissao de Distribuicdo Maxima”), calculado com base no
Prego de Emissdo, multiplicado pelo nimero de Cotas da Terceira Emissao efetivamente integralizadas no
ambito da Oferta. O fator de Comissdo do Participante Especial sera dado conforme tabela abaixo:

Volume Captado (RS)* Fator de Comissdo (%)

Até RS 10.000.000,00 (inclusive) 1,00%
Entre RS 10.000.000,00 lusi

ntre RS /00 (exc .uswe) a 1,250%
RS 50.000.000,00 (inclusive)

Entre RS 50.000.000,00 (exclusive) a 2 00%

R$ 100.000.000,00 (inclusive) e

Acima de RS 100.000.000,00 (exclusive) 2,50%

. Comissdo Prémio dos Coordenadores: O valor a ser pago ao Coordenador Lider como Comissao Prémio

dos Coordenadores referente aos valores efetivamente integralizados, pelos Participantes Especiais, no
ambito da Oferta sera dado pela soma da diferenca entre a remuneragdo maxima de distribuicdo de 2,50%
(dois inteiros e cinco centésimos por cento), multiplicada pelo volume captado por cada Participante
Especial conforme tabela acima, e, multiplicado pelo fator “P”, conforme féormula abaixo:

C=Dif xP

Dif = soma da diferenc¢a entre a remuneragdo maxima de distribuicdo de 2,50% (dois inteiros e
cinquenta centésimos por cento) e o Fator de Comissdo de cada Participante Especial multiplicada
pelo Volume Captado de cada Participante Especial conforme tabela acima

C = Comissdo Prémio dos Coordenadores

P =Dado em fung¢do do volume total distribuido na emissao e do tempo decorrido entre o Antincio
de Inicio e o Encerramento da Oferta, conforme tabela abaixo:

Volume total distribuido na Emissao , :
/ Tempo decorrido Em até 2 meses ApOs 2 meses

Até RS 100.000.000 (inclusive) 30% 10%
Entre RS 100.000.000 (exclusive) e

50% 40%

R$ 200.000.000 (inclusive) ? ?
Entre RS 200.000.000 (exclusive) e

80% 70%

R$ 300.000.000 (inclusive) 0 0
Entre RS 300.000.000 (exclusive) e

100% 90%

R$ 400.000.000 (inclusive) ° ?

Acima de RS 400.000.000 100% 100%

11.2 DEMONSTRATIVO DO CUSTO DA DISTRIBUICAO, DISCRIMINANDO:

(a) a porcentagem em relagdo ao prego unitario de subscrigdo;
(b) a comissdo de coordenagdo;
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As despesas abaixo indicadas serdao arcadas pelo Fundo, com recursos provenientes do Custo Unitdrio de

Distribuicdo:
Custos Oferta RS % RS / Cota

Comissao de Coordenacao e Estruturagao 1.200.000,21 0,300% 0,34
Tributos Comissdo de Estruturacgdo 0,00 0,000% 0,00
Comissdo de Distribuicdo 10.000.001,72 2,500% 2,81
Tributos Comissdo de Distribuicdo 0,00 0,000% 0,00
Comissao de Sucess Fee 0,00 0,000% 0,00
Tributos Comissdo de Sucess Fee 0,00 0,000% 0,00
Assessores legais 200.000,00 0,050% 0,06
Taxa de Registro de Emissor B3 0,00 0,000% 0,00
Taxa de Andlise de Oferta Publica e Liquidagdo B3 15.200,12 0,004% 0,00
Taxa de Liquidagdo B3 (fixo) 45.600,43 0,011% 0,01
Taxa de Liquidagdo B3 (variavel) 140.000,02 0,035% 0,04
Taxa de fiscalizagdo da CVM com Custos 154.451,91 0,039% 0,04
Taxa ANBIMA 0,00 0,000% 0,00
Despesas de marketing, Roadshow e Publicagdes 100.000,00 0,025% 0,03
Outros Custos 0,00 0,000% 0,00
TOTAL 11.855.254,40 2,96% 3,33

Os valores da tabela acima consideram o Valor Total da Oferta de RS 400.000.068,60 (quatrocentos milhdes,
sessenta e oito reais e sessenta centavos). Em caso de exercicio da op¢do do Lote Adicional, os valores das
comissdes serdo resultado da aplicagdo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido
considerando as Cotas do Lote Adicional.

O CUSTO UNITARIO DE DISTRIBUICAO POR COTA E A PORCENTAGEM DOS CUSTOS EM RELACAO AO VALOR
TOTAL DA OFERTA DISPOSTOS ACIMA CONSIDERAM QUE A OFERTA ALCANCE O VALOR TOTAL DA OFERTA. EM
CASO DE EXERCICIO DA OPGAO DO LOTE ADICIONAL, OS VALORES DAS COMISSOES SERAO RESULTADO DA
APLICACAO DOS MESMOS PERCENTUAIS ACIMA SOBRE O VALOR TOTAL DISTRIBUIDO CONSIDERANDO AS
COTAS DO LOTE ADICIONAL.
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12.1 QUANDO OS RECURSOS FOREM PREPONDERANTEMENTE DESTINADOS AO INVESTIMENTO
EM EMISSOR QUE NAO POSSUA REGISTRO JUNTO A CVM:

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

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

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

PARA MAIS INFORMAGOES SOBRE A DESTINAGAO DE RECURSOS, VIDE SEGAO 3, NA PAGINA 12 DESTE
PROSPECTO.
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13.1 REGULAMENTO DO FUNDO, CONTENDO CORPO PRINCIPAL E ANEXO DA CLASSE DE COTAS, SE
FOR O CASO

O Regulamento do Fundo é incorporado por referéncia a este Prospecto. Ainda, as informagdes exigidas pelo art.
15, incisos | a XXVI, da Instrugdo CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrucdo CVM 472”), que atualmente
rege o Regulamento do Fundo, podem ser encontradas no nos seguintes capitulos do Regulamento: “Do Fundo”,
“Do Objeto”, “Da Administragdo”, “Da Politica de Investimento”, “Das Demonstrag¢des Financeiras”, “Da emissdo,
distribuicdo, subscri¢do e integralizagdo de Cotas”, “Da Politica de Distribuicao de Resultados”, “Das Obrigacdes
e Responsabilidades da Administradora, do Gestor e do Consultor Imobilidario”, “Da Remuneragdo”, “Da
Assembleia Geral”, “Do Representante dos Cotistas”, “Da Dissolugdo e Liquidagdo do Fundo”, “Da Tributagdo” e
“Das DisposicOes Gerais.

Ainda que a Resolug¢do CVM 175 tenha revogado a Instrugdo CVM 472, nos termos do Art. 134 da Resolugdo CVM
175, o Fundo podera se adaptar as disposicdes da nova Resolugcao até 31 de dezembro de 2024, motivo pelo
qual, permanece sendo regido pelas disposi¢des da Instrugdo CVM 472.

As obrigagdes da Administradora previstas no art. 30 da Instru¢do CVM 472, podem ser encontradas no
Regulamento no Artigo 22 e seguintes do “Capitulo IX - Das ObrigacGes e Responsabilidades da Administradora,
do Gestor e do Consultor Imobiliario”. Para acesso ao Regulamento, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br
(neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a
CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a informagdes de fundos”, em seguida em “fundos de
investimento registrados”, buscar por e acessar “Newport Logistica Fundo de Investimento Imobiliario”.
Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a ultima
versao disponivel.

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

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

As demonstragOes financeiras do Fundo relativas aos 3 (trés) ultimos exercicios sociais, com os respectivos
pareceres dos auditores independentes, e os informes mensais, trimestrais e anuais, nos termos da Resolucdo
CVM 175, sdo incorporados por referéncia a este Prospecto, e se encontram disponiveis para consulta nos
seguintes enderegos: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, na pagina principal, clicar em “Regulados”,
clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar em “Consulta a
informacgdes de fundos”, em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e acessar “Newport
Logistica Fundo de Investimento Imobiliario”, clicar em “Fundos.NET” 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 informacgao
periddica exigida pela regulamentacao aplicavel, o Coordenador Lider realizara a insercdo neste Prospecto das
informacgdes previstas pela Resolugdo CVM 160.

Ainda, o ultimo Informe Anual do Fundo, elaborado nos termos do Suplemento K da Resolu¢do CVM 175, consta
do Anexo IV deste Prospecto.
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14.1 DENOMINACAO SOCIAL, ENDERECO COMERCIAL, ENDERECO ELETRONICO E TELEFONES DE
CONTATO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

Administradora

BANCO GENIAL S.A.

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

A/C: Rodrigo de Godoy

Telefone: (11) 3206-8381

E-mail: middleadm@genial.com.vc

Website: www.bancogenial.com

REAL ESTATE
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Gestora

GENIAL GESTAO LTDA.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n2 3.400, conj. 91 (parte), Itaim Bibi
CEP 05438-132, S3o Paulo - SP

A/C: Rodrigo Selles

Telefone: (11) 3206-8381

E-mail: middleadm@genial.com.vc

Website: www.genialgestdo.com.br

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

Assessor Legal da Oferta
DUARTE GARCIA, SERRA NETTO E TERRA ADVOGADOS
Av. Pres. Juscelino Kubitschek, n2 2041, Torre D, 62 e 72 andares
| CEP 04543-011, S3o Paulo - SP
A/C: Helena Mendonca de Toledo Arruda
| Telefone: (11) 4200-6600
‘ E-mail: helenaarruda@duartegarcia.com.br
Website: https://www.duartegarcia.com.br/

Escriturador

BANCO GENIAL S.A.

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

A/C: Rodrigo de Godoy

Telefone: (11) 3206-8381

E-mail: escrituracdo@genial.com.vc

Website: www.bancogenial.com

Custodiante

BANCO GENIAL S.A.

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

A/C: Rodrigo de Godoy

Telefone: (11) 3206-8381

E-mail: custodia@genial.com.vc

Website: www.bancogenial.com
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Coordenador Lider

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3064, 122 andar, Itaim Bibi

CEP 01451-000, S3o Paulo - SP

A/C: Luis Gustavo Pereira / Luis Furukava Melo

Telefone: (11) 3576-6641

E-mail: Ipereira@guide.com.br; luis.elo@guide.com.br; mercadodecapitais@guide.com.br
Website: https://www.guide.com.br/

Consultor Imobiliario

NEWPORT REAL ESTATE LTDA.

Rua Jer6nimo da Veiga, 164, Conjuntos 8 A; B; Ce D
CEP 04536-900, S3o Paulo - SP

A/C: Daniel Cunha; Lucca Fernandes e Hugo Castro
Telefone: (11) 41183459

E-mail: backoffice@newport-realestate.com
Website: http://www.newport-realestate.com/

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

Auditor Independente

DELOITTE TOUCHE TOHMATSU AUDITORES INDEPENDENTES LTDA.

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

A/C: Aline Zagar de Souza

Telefone: (21) 3981 0500

E-mail: alinsouza@deloitte.com

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

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

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

14.5 DECLARACAO DE QUE O REGISTRO DE EMISSOR SE ENCONTRA ATUALIZADO

O registro de funcionamento do Fundo foi concedido em 27 de julho de 2018, sob o n2 0319027, conforme o
Oficio Circular n? 2/2017/SIN/CVM, e o Fundo encontra-se atualizado e em funcionamento normal.

14.6 DECLARACATO, NOS TERMOS DO ART. 24 DA RESOLUCAO CVM 160, ATESTANDO A
VERACIDADE DAS INFORMACGES CONTIDAS NO PROSPECTO

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

e atualizadas.
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O Coordenador Lider garante, nos termos do artigo 24 da Resolugdo CVM 160, que tomou todas as cautelas e
agiu com elevados padr&es de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que
as informagdes prestadas pelo Fundo, pela Administradora e pelo Consultor Imobilidrio, inclusive aquelas
eventuais ou periddicas constantes da atualizagdo do registro do Fundo na CVM e as constantes do Estudo de
Viabilidade, sdo suficientes, verdadeiras, precisas, consistentes e atualizadas, permitindo aos investidores uma
tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.
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15. OUTROS DOCUMENTOS E INFORMAGOES QUE A CVM JULGAR NECESSARIOS
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Item ndo aplicavel, considerando que a Oferta foi submetida ao rito de registro automatico de
distribuicdo, ndo sujeito a analise prévia da CVM, conforme previsto no artigo 26, VIl, da Resolucdo
CVM 160.
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INFORMAGCOES ADICIONAIS
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Parte das informagdes contidas nesta Segdo foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo
ao presente Prospecto, em sua forma consolidada, na forma do Anexo Il. Recomenda-se ao potencial Investidor
a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisGo de investimento no Fundo.

Algumas das informagbes contidas nesta segdo destinam-se ao atendimento pleno das disposi¢bes contidas no
Cdédigo ANBIMA. O selo ANBIMA incluido neste Prospecto ndo implica recomendacgdo de investimento.

16.1 BASE LEGAL
O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado e tem como base legal a Lei 8.668/93 e a Instrugdo
CVM 472. Ainda que a Resolugdo CVM 175 tenha revogado a Instrugdo CVM 472, nos termos do Art. 134 da

Resolugdo CVM 175, o Fundo poderad se adaptar as disposi¢cdes da nova Resolugdo até 31 de dezembro de 2024,
motivo pelo qual, permanece sendo regido pelas disposi¢gdes da Instrugdo CVM 472.

16.2 HISTORICO DO FUNDO

Histérico de Rentabilidade

O NewPort Logistica Fll é fundo imobilidrio cujo objetivo é investir em imdveis logisticos/industriais de alto
padrdo, com potencial para geragdo de renda através de contratos seguros, buscando entregar um retorno
atrativo ajustado ao risco para investidores em geral.

Em janeiro de 2024, o NEWL11 iniciou seu 52 ano de operagdo com foco em criar valor no portfélio atual e
adquirir novos imdveis de alto padrdao. Com histdrico consistente de retorno sob capital investido, o Fundo pode
ser considerado uma opcdo de investimento rentavel em Value-Add Real Estate no mercado brasileiro. O Fundo
elevou consistentemente o patamar de rendimentos distribuidos mensalmente aos cotistas, desde o inicio de
suas atividades, e ainda possui potencial de apreciacdo do valor dos seus ativos imobilidrios e consequentemente
do valor de sua cota. No fechamento do Ultimo semestre de 2023, o fundo distribuiu RS 1,30 por cota e,
novamente, o NEWL11 apresentou retorno financeiro superior aos demais Flls do setor Logistico Industrial, nos
ultimos 4 anos, apresentando um retorno absoluto total préximo a 60% considerando todo o periodo desde o
inicio do Fundo.

No més de janeiro de 2024, a base de cotistas do NEWL11 cresceu mais 27,6% comparado com dezembro do ano
anterior, sua liquidez segue crescendo e a equipe de gestdo anunciou a distribuicdo de rendimentos de RS 0,95
por cota. Como consequéncia, o Fundo atingiu a marca de rentabilidade equivalente a 222% do CDI e a IFIX
+12,4% ao ano, considerando todo o seu histdrico.

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

Constituicdo do Fundo e Regulamento

A constituicdo do Fundo e o inteiro teor do seu Regulamento foram aprovados por ato particular da
Administradora, datado de 11 de julho de 2016, o qual encontra-se devidamente registrado no 12 Oficio do
Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, sob o n2 1909565, de
18 de julho de 2018.

A versao vigente do Regulamento do Fundo foi aprovada por ato particular da Administradora, datado de 12 de
agosto de 2019.

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado e por prazo indeterminado, nos termos do Capitulo
| do Regulamento e com o objetivo de proporcionar aos Cotistas obtencdo de renda e remunerac¢do adequadas
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ao investimento realizado pelo Fundo, através da aquisi¢ado, uso, gozo e disposi¢do pelo Fundo dos bens e direitos
que compdem o patrimonio do Fundo, bem como do aumento do valor patrimonial de suas Cotas, advindo da
valorizagdo dos Ativos que compdem o patriménio do Fundo ou da negociagdo de suas cotas no mercado de
valores mobilidrios.

12 Oferta Publica de Cotas

O Fundo realizou sua primeira emissdo de Cotas, com a distribuigdo de 1.454.403 (um milhdo, quatrocentas e
cinquenta e quatro mil, quatrocentas e trés) Cotas, no valor de RS 100,00 (cem reais) cada uma, sendo totalidade
das Cotas integralizada.

Aquisicdo NewlLog Caxias do Sul

Em outubro de 2019, o NewPort Logistica realizou a aquisicdo de um Imdével logistico-industrial de excelente
perfil técnico com area construida de 40.719 m? (quarenta mil e setecentos e dezenove metros quadrados),
localizado no Municipio de Caxias do Sul, Estrada Estadual RS-122, n? 32.503, matriculado perante o Servigo
Registral de Imdveis da 12 Zona da Comarca de Caxias do Sul sob o n? 105.614 (“NewLog Caxias do Sul”), locado
integralmente na modalidade atipica para a companhia Brinox Metalurgica S.A., inscrita no CNPJ sob o n?
92.038.108/0001-91 (“Brinox”), empresa de destaque no setor da indUstria de transformacdo e produgdo de
utilidades domeésticas, para a qual a localizagdo do imdvel é estratégica.

O valor total pago pelo NewlLog Caxias do Sul foi de RS 82.440.217,09 (oitenta e dois milhdes, quatrocentos e
quarenta mil, duzentos e dezessete reais e nove centavos) (“Preco”). O valor devido a titulo de aluguel vigente a
época da aquisicdo era de RS 790.170,87 (setecentos e noventa mil, cento e setenta reais e oitenta e sete
centavos).

O entorno Newlog Caxias do Sul é composto por imdveis de uso logistico/industrial vizinhos em fungdo da 6tima
infraestrutura de acesso as principais rodovias para escoamento da produgdo e um porto seco a 400 metros de
distancia. O imovel fica no entroncamento de duas das principais rodovias que servem a cidade de Caxias do Sul:
a RS-122, que liga a cidade ao norte do estado e ao oeste do estado de Santa Catarina, e a BR-453, no sentido
leste oeste, que liga a cidade ao litoral e interior. A BR-116, principal rodovia que cruza a cidade, esta a 8km do
imdvel com acesso facil e direto pela BR-453.

Além da localizagdo estratégica para o uso logistico, o imével esta localizado a pouco mais de 4,5km do marco
zero da cidade de Caxias do Sul, com facil acesso para a regido central da cidade e por componentes imobiliarios
tipicamente urbanos, como condominios residéncias, comércios e servicos, indicando que a malha urbana de
Caxias ja atingiu o local.

O Newlog Caxias do Sul foi reavaliado em julho de 2023 a um valor justo de R$ 130.052.000,00 (RS 3.194/m?),
representando um aumento de 57,9% frente ao valor de aquisi¢do, o que reforga a estratégia de Value-Add.

22 Oferta Publica de Cotas

O Fundo realizou sua segunda emissdo de Cotas, com a distribui¢do de 1.627.632 (um milhdo, seiscentas e vinte
e sete mil, seiscentas e trinta e duas) Cotas, pelo preco de emissdo RS 101,79 (cento e um reais e setenta e nove
centavos) por Cota, acrescido do custo unitdrio de distribuicdo equivalente a RS 2,04 (dois reais e quatro
centavos) por Cota, perfazendo o preco total de RS 103,83 (cento e trés reais e oitenta e trés centavos) por Cota,
com um montante total de subscricio equivalente a RS 168.997.030,56 (cento e sessenta e oito milhdes,
novecentos e noventa e sete mil, trinta reais e cinquenta e seis centavos), sendo que a totalidade das Cotas foi
integralizada.

Aquisicdo NewlLog Goiania

Em maio de 2021, o Fundo adquiriu 100% do NewPort Log Goiania, que possui (i) area construida de 73.013 m?
(setenta e trés mil e treze metros quadrados), (ii) 70.318 m? (setenta mil, trezentos e dezoito metros quadrados)

78



REAL ESTATE

<
O
&
=
-
Z
&

de drea bruta locavel (“ABL”), compreendida em dois galpGes que se encontram 100% locados, e (ii) um terreno
de aproximadamente 61.984 m? (sessenta e um mil, novecentos e oitenta e quatro metros quadrados) para
expansao.

O valor total da transagdo, sem considerar ITBI e custos de registros, foi de RS 231.463.907,51 (duzentos e trinta
e um milhdes, quatrocentos e sessenta e trés mil, novecentos e sete reais e cinquenta e um centavos), composto
pelo valor de aquisicdo dos galpdes de R$207.382.982,80 (duzentos e sete milhdes, trezentos e oitenta e dois
mil, novecentos e oitenta e dois reais e oitenta centavos) e o valor de aquisi¢do do terreno remanescente de
R$24.080.924,71 (vinte e quatro milhdes, oitenta mil, novecentos e vinte e quatro reais e setenta e um centavos).
Antes mesmo celebrar a Escritura Publica de Cessao de Direitos Aquisitivos, no dia 8 de abril de 2021, o Fundo
passou a ter direito sobre os aluguéis no valor total de RS 1.739.653,15 (um milhdo, setecentos e trinta e nove
mil, seiscentos e cinquenta e trés reais e quinze centavos), representando um cap rate de 9,0% que considera o
valor total pago pelo Imével. A aquisi¢do foi concluida com a utilizagdo de RS 91.463.907,51 (noventa e um
milhGes, quatrocentos e sessenta e trés mil, novecentos e sete reais e cinquenta e um centavos) proveniente de
recursos do Fundo e R$ 140.000.000,00 (cento e quarenta milhdes de reais), com recursos dos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios estruturados no ambito de uma operagdo de securitizagdo.

O imdvel estd localizado em Goiania, capital do estado de Goids, maior cidade do Centro-Oeste, sendo superada
apenas por Brasilia. A cidade esta localizada no eixo central do Brasil, a aproximadamente 200 km da capital
federal, possuindo localizagdo estratégica por estar na intersecgao de importantes vias de acesso as regides
Norte, Nordeste e Sudeste do Brasil, com uma malha logistica servida por variados modais de transporte.

O NewLlog Goiania esta localizado a pouco mais de 1 km da Avenida Perimetral Norte, uma das principais vias da
cidade de Goiania, que permite facil acesso as principais rodovias que ligam a cidade as diferentes regides do
pais. O entorno do Imdvel é composto por iméveis de uso logistico/industrial e por componentes imobiliarios
tipicamente urbanos, como residéncias, comércios e servigos, indicando que a ocupagdo urbana da cidade
avancou em direcdo ao Imével, o que representa grande potencial de valorizacdo imobilidria. As margens da
Avenida Perimetral Norte estdo localizados o maior Shopping Center do estado de Goids e o Aeroporto
Internacional de Goiania, que estdo aproximadamente a 2 km e 3,5 km de distancia do Imdvel respectivamente.

O Newlog Goiania foi reavaliado em julho de 2023 a um valor justo de RS 288.115.838,53 (RS 4.066/m?),
representando um aumento de 20,9% frente ao valor de aquisi¢do, o que reforga a estratégia de Value-Add.

Aquisicdo NewlLog Sorocaba

O Fundo adquiriu em junho de 2021, 100% da unidade autonoma denominada Galpdo A12, que possui (i) drea
privativa coberta de 3.382 m? (trés mil, trezentos e oitenta e dois metros quadrados), (ii) 4rea comum coberta
edificada de 138 m? (cento e trinta e oito metros quadrados), e (iii) area construida total de 3.520 m? (trés mil,
quinhentos e vinte metros quadrados).

O valor total da transacdo, sem considerar o ITBI e custos de registros, foi de RS 6.213.080,00 (seis milhdes,
duzentos e treze mil e oitenta reais), pagos integralmente no ato da celebragdo da Escritura. O valor pago
mensalmente a titulo de aluguel no momento da aquisi¢do era de RS 48.936,94 (quarenta e oito mil, novecentos
e trinta e seis reais e noventa e quatro centavos). A aquisi¢do foi concluida exclusivamente por meio de recursos
provenientes de emissGes do Fundo.

O Newlog Sorocaba foi reavaliado em julho de 2023 a um valor justo de RS 8.557.000,00 (RS 2.431/m3),
representando um aumento de 32,3% frente ao valor de aquisigdo.

Renovacdo Contratual NewLog Caxias do Sul

Em julho de 2021, o Fundo celebrou, um novo contrato de locagdo referente a totalidade da area bruta locavel
do ativo do NewPort Log Caxias do Sul, com a empresa Brinox pelo prazo de 10 (dez) anos, com inicio em 19 de
maio de 2021 e término em 18 de maio de 2031.
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O contrato previa na data de sua assinatura, aluguel mensal de RS 839.728,26 (oitocentos e trinta e nove mil,
setecentos e vinte e oito reais e vinte e seis centavos), ajustados anualmente pelo indice de Pregos ao
Consumidor Amplo, do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, caréncia do aluguel com vencimento em
junho de 2021 e a concessdo de descontos no aluguel mensal de RS 1,96/m? até o 62 més e de RS 0,98/m? do 72
a0 122 més. Em caso de rescisdo antecipada, a Locataria devera cumprir aviso prévio de 18 (dezoito) meses,
pagar multa equivalente a 12 (doze) aluguéis, caso a rescisdao ocorra antes do 602 (sexagésimo) més do Contrato,
e equivalente a 6 (seis) aluguéis, caso ocorra a partir do 612 (sexagésimo primeiro) més, e reembolsar os
descontos e isengdes recebidos no ambito do Contrato. Adicionalmente, o Contrato prevé condigdes especificas
para a contratagao de fianga bancaria de primeira linha com cobertura renovavel de 12 aluguéis mensais como
garantia substituta a fianga corporativa atual.

16.3 OBJETIVO DE INVESTIMENTO E POLITICA DE INVESTIMENTO

Os recursos do Fundo serdo aplicados pela Administradora, observada a orientagdo prévia do Consultor
Imobilidrio, segundo uma politica de investimento, de forma a buscar proporcionar ao cotista obten¢do de renda
e remunerag¢do adequadas ao investimento realizado, através da aquisi¢ao, uso, gozo e disposi¢ao pelo Fundo
dos bens e direitos que compdem o patrimoénio do Fundo, bem como do aumento do valor patrimonial de suas
cotas, advindo da valorizagdo dos Ativos que compdem o patrimonio do Fundo ou da negocia¢do de suas cotas
no mercado de valores mobilidrios.

A politica de investimento, adotada pela Administradora, consistira na aplicagdo de recursos do Fundo, observada
a recomendagdo prévia do Consultor Imobilidrio, na aquisicdo para exploragdo, preferencialmente, de
empreendimentos imobilidrios construidos e prontos, terrenos para desenvolvimento ou imdveis em construgao,
voltados para uso logistico-industrial ou comercial, incluindo centros logisticos de distribuicdo, fabricas e demais
ativos no setor de logistico-industrial, quer pela aquisicdo, direta ou indireta, da totalidade ou de fragdo de cada
ativo, para, conforme aplicavel, posterior alienagdo ou locagdo por meio de contrato na modalidade “built to suit”
ou “sale and leaseback”, na forma do artigo 54-A da Lei 8.245/1.991, loca¢do comercial comum, nos termos da Lei
do Inquilinato, arrendamento, exploragao do direito de superficie ou alienagdo, inclusive de bens e direitos a eles
relacionados, que atendam aos critérios de aquisicao constantes no Anexo | do Regulamento, podendo, ainda,
compreender a aquisigdo de Outros Ativos (“Politica de Investimento”).

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

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

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

M. Cotas de Fundos de Investimento em Participagbes que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll;

V. Cotas de outros Fll;

V. AcGes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricio e certificados de
desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de
investimento, notas promissdrias e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores

registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll;

VI. Cotas de Fundos de Investimento em Ac¢Ges que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em
construcdo civil ou no mercado imobilidrio;
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VIl.  Certificados de Potencial Adicional de Construgdo emitidos com base na Instru¢do da CVM n? 401, de 29
de dezembro de 2003, conforme alterada;

VIIl.  Certificados de Recebiveis Imobilidrios;
IX. Cotas de Fundos de Investimento em Direitos Creditérios que tenham como politica de investimento,

exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que tenham sido objeto de oferta publica registrada
na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor;

X. Letras Hipotecarias (“LH");

XI. Letras de Crédito Imobiliario (“LCI");

XIl. Letras Imobilidrias Garantidas (“LIG"); e

Xlll.  Quaisquer outros ativos cujo investimento seja permitido aos Fll, nos termos da legislagdo e regulamentagao

aplicaveis (os ativos listados nos incisos Il a XIl acima serdo designados no Regulamento como “Outros
Ativos”, sendo que os Outros Ativos, quando referidos em conjunto com os Ativos Imobilidrios, serdo
designados como “Ativos”).

A Administradora podera, observada a recomendagao prévia do Consultor Imobilidrio e independentemente de
anuéncia dos cotistas ou da Assembleia Geral, praticar os seguintes atos necessarios a consecugao dos objetivos
do Fundo:

Realizar melhorias e investimentos nos Ativos Imobiliarios investidos;

Il. Decidir pela celebragao, alteragdo, resolugdo, rescisdo, renovagao ou ndo, prorrogagao ou ndo, cessao ou
transferéncia a terceiros, a qualquer titulo, dos contratos celebrados com locatérios, prestadores de
servigo e outros pertinentes aos empreendimentos imobilidrios integrantes ou que possam vir a integrar
o patriménio do Fundo;

M. Adquirir ou alienar, inclusive por meio de permuta, empreendimentos imobilidrios para ou do patrimdnio
do Fundo;

V. Observada a legislagdo vigente, alugar, arrendar, de qualquer outra forma explorar ou alienar os ativos
imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo para os cotistas ou, ainda, a pessoas das quais o Fundo
venha a adquirir imoveis ou direitos sobre imdveis, desde que o faga com observancia do Regulamento e
das condigdes de mercado.

As aquisi¢des e alienagdes realizadas pela Administradora, em nome do Fundo, serdo de acordo com a legislagdo
em vigor, observada a recomendacdo prévia do Consultor Imobilidrio do Fundo, em condi¢cdes de mercado
razoaveis e equitativas, sendo que, caso determinada aquisicdo ndo atenda a Politica de Investimento descrita
no Regulamento, esta devera ser previamente aprovada pelos cotistas do Fundo, na forma do Regulamento.

O Fundo poderd, mediante prévia recomendag¢do do Consultor Imobiliario, contratar operagdes com derivativos
exclusivamente para fins de protegdo patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio
liguido do Fundo.

A Administradora, observada a recomendacdo prévia do Consultor Imobilidrio do Fundo, poderd ceder ou
transferir a terceiros, a qualquer titulo, no todo ou em parte, os créditos decorrentes de locagdo, arrendamento,
exploragao do direito de superficie, alienagdo ou qualquer outro negdcio juridico atinente aos Ativos Imobiliarios
integrantes do patriménio do Fundo e/ou descontar, no mercado financeiro, os titulos que os representarem,
inclusive por meio de securitizagdo de créditos imobiliarios, gerando recebiveis que possam ser utilizados como
lastro em operagdes desta natureza.
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Observada a recomendagdo prévia do Consultor Imobilidrio, o Fundo podera realizar acessGes, reformas,
melhorias ou benfeitorias nos Iméveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploracado
econOmica ou eventual comercializagdo.

A Administradora, observada a recomendacdo prévia do Consultor Imobilidrio do Fundo, podera adquirir Ativos
Imobilidrios sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do
Fundo, conforme permitido pela regulamentagdo aplicavel.

O Fundo podera alienar livremente os Ativos e os Ativos de Liquidez (conforme abaixo definidos) integrantes do
seu patrimonio, observando-se o disposto no Regulamento, na legislagdo e regulamentagdo em vigor.

Observando-se o disposto em Regulamento, na legislagdo e regulamentagdo em vigor, a parcela do patrimonio do
Fundo que, temporariamente, por for¢a do cronograma fisico-financeiro dos empreendimentos imobilidrios, ou por
qualquer outro motivo, ndo estiver aplicada nos ativos descritos acima, devera ser aplicada em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do Fundo
(“Ativos de Liquidez”), a exclusivo critério da Administradora observado a recomendagdo do Consultor Imobiliario.

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

Critérios de Aquisicdo

A aquisicdo das participagGes nos Ativos Imobilidrios pelo Fundo estara condicionada ao atendimento de alguns
critérios previamente estabelecidos, quais sejam:

I avaliagdo das caracteristicas do imével que venha a ser direta ou indiretamente adquirido e da regido na
qual esta situado;

Il. os agentes envolvidos (empreendedores e administradores);

. o histérico de resultados;

V. as varidveis que influenciam nos resultados;
V. as viabilidades econémica e financeira; e
VL. as oportunidades de melhoria de performance (através da implementacdo ou melhoria de controles,

eventuais expansdes ou revitalizagdes e renegociagdo dos contratos de aluguel).
Os imdveis deverdo estar localizados no territdrio brasileiro.

Os imoveis poderao ser adquiridos tanto a preco fixo com pagamento a vista, com recursos proprios, quanto em
parcelas, as quais deverdao ser pagas pelo Fundo com os recursos gerados pelos Ativos investidos, captados
através de emissdo de novas cotas do Fundo e/ou através de operagdes de securitizacdo e outras modalidades
gue venham a ser previstas na regulamentagao.

Para recomendar a aquisi¢do de um Ativo Imobilidrio a Administradora, o Consultor Imobilidrio devera realizar
andlise qualitativa e/ou quantitativa (i) do imével; (ii) do locatario, caso aplicavel; (iii) do contrato de locagéo,
caso aplicavel; e (iv) da rentabilidade ajustada aos riscos do investimento. Apds a analise qualitativa e
quantitativa, sera possivel avaliar a adequagdo do ativo ao modelo de investimento pretendido.

Além dos critérios acima estabelecidos, os imdveis a serem adquiridos pelo Fundo deverdo ser previamente
auditados, mediante realizacdo de uma auditoria juridica e ser considerada satisfatéria pelo Consultor
Imobilidrio, observando-se, ainda, a necessidade de elaboracdo de laudo de avaliacdo na forma do Anexo 12 da
Instrugdao CVM 472.
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16.4 RESGATE, AMORTIZACAO DAS COTAS, RETENCAO E DISTRIBUICAO DE RESULTADOS
O Cotista ndo poderd requerer o resgate de suas cotas.

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

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

Para arcar com as despesas extraordinarias dos empreendimentos imobilidrios integrantes do patrimoénio do
Fundo, se houver, podera ser formada uma reserva de contingéncia (“Reserva _de Contingéncia”) pela
Administradora, observada a recomendagdo prévia do Consultor Imobiliario do Fundo, a qualquer momento,
mediante comunicagdo prévia aos Cotistas do Fundo, por meio da retengao de até 5% (cinco por cento) do valor
a ser distribuido aos Cotistas no semestre.

Entendem-se por despesas extraordindrias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manuteng¢ao dos
empreendimentos imobilidrios, enumeradas, exemplificativamente, no paragrafo Unico do artigo 22 da Lei do
Inquilinato, em especial:

I Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imével;

Il Pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragdo e iluminagao, bem como das esquadrias externas;

Il. Obras destinadas a repor as condi¢Ges de habitabilidade do edificio;

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

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

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

VIl.  Constituicdo de fundo de reserva.

O Fundo devera distribuir a seus cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano, a serem pagos na forma do Regulamento. Este percentual minimo sera observado
apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo ndo atingir o referido
minimo.

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

Sem prejuizo do disposto acima, a Administradora, observada a recomendacdo prévia do Consultor Imobiliario
do Fundo, podera reter, total ou parcialmente, os rendimentos a serem distribuidos aos cotistas em determinado
semestre, sendo que, nesta situacdo, antes do término do semestre em questdo, devera ser realizada Assembleia
Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentadas pela Administradora, observada a
recomendacdo prévia do Consultor Imobilidrio do Fundo, a respeito da retencdo realizada, na qual os cotistas
poderdo aprovar pela ndo distribuigdo total ou parcial dos lucros auferidos em tal semestre, nos termos previstos
no Oficio-Circular CVM/SIN/SNC 01/2015 e/ou demais normativos que venham a tratar do assunto.
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Somente as cotas subscritas e integralizadas fardo jus as distribui¢Ges relativas ao més em que forem emitidas.
Farao jus aos resultados distribuidos pelo Fundo, em cada més, somente os cotistas que estiverem adimplentes
com suas obrigagBes de integralizagdo de cotas até o Ultimo dia do més imediatamente anterior ao da
distribuicdo de resultados.

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

16.5 TAXAS DO FUNDO

Taxa de Administracdo

Pela prestacdo dos servicos de administracdo do Fundo, serda devida uma taxa de administracdo a
Administradora, em quantia equivalente a:

até que o Fundo ndo esteja listado na B3, (a) 0,95% (zero virgula noventa e cinco por cento) ao ano sobre
o valor do patriménio liquido do fundo, enquanto tal valor de patriménio liquido for igual ou inferior a
R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais), (b) 0,85% (zero virgula oitenta e cinco por cento) ao
ano sobre o valor do patriménio liquido do Fundo, enquanto tal valor de patrimonio liquido for superior
a R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) e igual ou inferior a RS 1.000.000.000,00 (um bilhdo
de reais), (c) 0,75% (zero virgula setenta e cinco por cento) ao ano sobre o valor do patriménio liquido do
Fundo, enquanto tal valor de patriménio liquido for superior a RS 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais);
ou

a partir do momento em que o Fundo estiver listado na B3 e independentemente de o Fundo ter integrado
ou passado a integrar indice de mercado, conforme definido na regulamentacdo aplicavel, 0,95% (zero
virgula noventa e cinco por cento) ao ano sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na
média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento
da Taxa de Administracdo, enquanto o Fundo possuir valor de mercado igual ou inferior a RS
500.000.000,00 (quinhentos milh&es de reais); ou

a partir do momento em que o Fundo estiver listado na B3 e independentemente de o Fundo ter integrado
ou passado a integrar indice de mercado, conforme definido na regulamentagdo aplicavel, 0,85%(zero
virgula oitenta e cinco por cento) ao ano sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na
média didria da cotagdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento
da Taxa de Administracdo, enquanto o Fundo possuir valor de mercado superior a R$ 500.000.000,00
(quinhentos milhdes de reais) e igual ou inferior a R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais); ou

a partir do momento em que o Fundo estiver listado na B3 e independentemente de o Fundo ter integrado
ou passado a integrar indice de mercado, conforme definido na regulamentacdo aplicavel, 0,75% (zero
virgula setenta e cinco por cento) ao ano sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na
média didria da cotagdo de fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento
da Taxa de Administracdo, enquanto o Fundo possuir valor de mercado superior a RS 1.000.000.000,00
(um bilhdo de reais).

Deverd ser observado o valor minimo mensal de R$ 130.000,00 (cento e trinta mil reais) que sera atualizado
anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variacdo positiva do indice de Pregos ao
Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

A Taxa de Administracdo, calculada diariamente na forma do caput deste Artigo, sera paga mensalmente, até o
52 (quinto) dia util de cada més subsequente ao da prestacdo dos servicos, vencendo-se a primeira mensalidade
no 52 (quinto) dia util do més seguinte ao da primeira integralizagdo de capital no Fundo.

A Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas diretamente pelo
Fundo aos prestadores de servigos contratados.
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Taxa de Performance, Ingresso e Saida

O Fundo pagara ao Consultor Imobilidrio, a titulo de taxa de performance, 20% (vinte por cento) da rentabilidade
apurada por meio da distribuicdo de rendimento sobre o valor total integralizado de cotas do Fundo do que
exceder 5,0% (cinco por cento) ao ano, atualizado pela variagdo acumulada do IPCA (indice de Precos ao
Consumidor Amplo), divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) sempre calculado pro-
rata temporis (“Benchmark”).

O valor devido a titulo de Taxa de Performance serd calculado e provisionado diariamente, considerando o
periodo de apuragdo encerrado no ultimo dia util dos meses de junho e dezembro, e sera pago no semestre
subsequente a apuragdo ou quando da amortizagdo ou liquidagdo do Fundo, o que primeiro ocorrer, conforme
procedimento descrito nos paragrafos abaixo.

O 19 (primeiro) periodo de apuragdo da Taxa de Performance compreendera o periodo desde a 12 (primeira)
data de integralizagdo de cotas da 12 Emissdo do Fundo até o ultimo dia util dos meses de junho ou dezembro,
0 que primeiro ocorrer.

O Consultor Imobilidrio podera optar, a seu exclusivo critério, por receber os pagamentos devidos a titulo de
Taxa de Performance em parcelas, que podem ser mensais e sucessivas, ao invés de parcela Unica, sendo certo
que, caso o Consultor Imobilidrio opte pelo parcelamento da Taxa de Performance, as parcelas ndo serdo
corrigidas e as regras descritas no Paragrafo 102 do Artigo 28 do Regulamento ndo serdo aplicaveis.

O valor unitario da Taxa de Performance por cota (“TP”) sera calculada conforme a férmula abaixo:
TP =20% x [CB x (DY — DYBenchmark)]

CB = cota base correspondente ao valor unitdrio de integralizacao de cotas em cada emissdo, deduzidas
as eventuais amortizacBes realizadas, atualizada pela variagdo acumulada do IPCA (indice de Precos ao
Consumidor Amplo), divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), até o ultimo
dia do periodo de apuragdo anterior.

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

DYBenchmark = Dividend Yield Benchmark, 5,0% (cinco por cento) ao ano proporcional ao periodo de
apuragao.

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

Em caso de amortizacdo do Fundo, a Taxa de Performance, paga até o 102 (décimo) dia util subsequente ao
evento, sera cobrada apenas sobre a parcela amortizada.

O calculo da Taxa de Performance sera realizado pela Administradora, que devera encaminhar uma prévia da
planilha de calculo para aprovagdo do Consultor Imobilidrio com, no minimo, 10 (dez) dias Uteis de antecedéncia
a data de fechamento do periodo de apuragdo da Taxa de Performance contemplando o valor estimado para
pagamento. O valor final de apuragéo sera atualizado e enviado pela Administradora para aprovacéo final pelo
Consultor Imobilidrio, em até 1 (um) Dia Util apds o fechamento do periodo de apuracdo da Taxa de Performance.

No que se refere a Taxa de Performance, deve-se observar, adicionalmente, o disposto a seguir:
I A cobranca da Taxa de Performance também ocorrerd nos seguintes eventos: (a) quando da liquidagdo
antecipada do Fundo; ou (b) quando da destituicdo do Consultor Imobilidrio, por deliberacdo da

Assembleia Geral de Cotistas, que ndo seja decorrente do descumprimento comprovado de suas
obrigacGes assumidas no Regulamento, na legislagéo aplicavel e no Contrato de Consultoria Especializada;
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ou (c) quando da modificagdo do Regulamento que reduza a Taxa de Performance ou modifique sua forma
de cobranga, sendo que, nas hipdteses das alineas “a”, “b” e “c”, todas deste inciso |, a cobrancga serd
realizada quando da precificagdo da cota apds a obtengdo da avaliagdo referida no inciso Il, a seguir; e

Nos casos definidos nas alineas “a”, “b” e “c” do inciso |, acima, a Administradora devera contratar, as
expensas do Fundo, um laudo de avaliagdo realizado por uma empresa especializada de primeira linha
definida de comum acordo entre a Administradora e o Consultor Imobiliario, para atribuir valor aos ativos
do Fundo que tenham sido adquiridos por orientagdo do Consultor Imobilidrio. O resultado dessa
avaliacdo serd usado para atualizar o valor do patriménio liquido do Fundo (“PL Atualizado”),
independentemente de delibera¢do da Assembleia Geral, e, consequentemente, determinar o valor da
Taxa de Performance, que, neste caso, serd cobrada e devera ser paga assim que o Fundo possua caixa
para tanto, conforme regra descrita no Paragrafo 102 do Artigo 28 do Regulamento, sendo que, a formula
de calculo da Taxa de Performance nestes casos sera:

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

CB = cota base correspondente ao valor unitario de integralizagdo de cotas em cada emissao, deduzidas
as eventuais amortizacBes realizadas, atualizada pela variagdo acumulada do IPCA (indice de Precos ao
Consumidor Amplo), divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), até o ultimo
dia do periodo de apuragao anterior.

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

DYBenchmark = Dividend Yield Benchmark, 5,00% (cinco por cento) ao ano proporcional ao periodo de
apuragao.

PL = Valor de Venda dos Ativos do Fundo no caso definido na alinea “a” do inciso | deste Paragrafo; ou
PL atualizado nos casos definidos na alinea “b” e “c” do inciso | deste Paragrafo.

QC = Quantidade de cotas do Fundo.

No caso definido na alinea “b” do inciso I, acima, o Fundo devera pagar, adicionalmente, por conta da
destituicdo do Consultor Imobilidrio sem justa causa, uma multa em valor equivalente a 50,00%
(cinquenta por cento) da remuneracdo a ser recebida pelo Consultor Imobiliario nos préoximos 12 (doze)
meses considerando constante o valor de mercado do Fundo da data da Assembleia, conforme regra
descrita no Paragrafo 102 do Artigo 28 do Regulamento; e

No caso definido na alinea “b” do inciso |, acima, o Fundo devera cumprir o prazo de 90 (noventa) dias
contados a partir da data da Assembleia até a efetiva rescisdo do Contrato de Consultoria Especializada,
sendo que o Consultor Imobiliario devera exercer suas atribuicdes descritas no Contrato de Consultoria
Especializada e no Regulamento e receber a respectiva remuneragdo correspondente ao periodo em que
permanecer no cargo, calculada e paga de forma pro rata temporis, nos termos ora descritos.

O pagamento da Taxa de Performance, nos termos dos incisos |, Il e lll do Paragrafo 72 do Artigo 28 do
Regulamento, serd calculado de forma pro rata die para quitagdo dos valores devidos ao Consultor Imobilidrio.
Ainda, tais valores devidos ao Consultor Imobilidrio, serdo pagos em 01 (uma) ou em até 12 (doze) parcelas
mensais e sucessivas, na(s) proxima(s) data(s) de pagamento de rendimentos aos Cotistas, corrigidas conforme
regra descrita no Paragrafo 102 do Artigo 28 do Regulamento e desde que o Fundo possua caixa para tanto.
Assim, a quantidade de parcelas de pagamento ora mencionada, poderd ser aumentada, caso o Fundo nao
possua caixa suficiente para realizar tais pagamento em até 12 (doze) parcelas.

Para efeito de célculo da variagdo acumulada do IPCA, sera considerada a variagdo acumulada deste indice
ocorrida entre as datas de cada cobranga da Taxa de Performance, conforme o caso, calculada tal variagdo pro
rata die, utilizando-se sempre o indice relativo ao més imediatamente anterior a cada um daqueles eventos.
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A Taxa de Performance sera corrigida pela taxa média ajustada dos financiamentos didrios apurados no Sistema
Especial de Liquidacgdo e de Custddia (Selic) para titulos federais (“SELIC”) desde a data da sua apuragdo até o seu
efetivo pagamento.

Na auséncia de apurac¢do ou divulgacdo do IPCA por prazo superior a 10 (dez) dias Uteis contados da data
esperada para sua apuragdo ou divulgagdo ou, ainda, na hipdtese de sua extingdo ou inaplicabilidade por
disposicdo legal ou determinagdo judicial, o IPCA devera ser substituido pelo devido substituto legal.

As parcelas da Taxa de Performance a que faz jus o Consultor Imobilidrio, inclusive nas hipdteses previstas no
inciso | do Pardgrafo 72 deste Artigo, serdo pagas diretamente pelo Fundo ao Consultor Imobilidrio.

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

(i) mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, as informagdes constantes do modelo
de formuldrio do Anexo 39-I da Instrugdo CVM 472;

(ii) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, as informagoes
constantes do modelo de formulario do Anexo 39-Il da Instrugdo CVM 472;

(iii)  anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio: (a) as demonstragGes financeiras
do Fundo; (b) o relatério do Auditor Independente; e (c) as informagdes constantes do modelo de
formulario do Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472;

(iv)  anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes dos Cotistas;

(v) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordindria; e
(vi)  no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisGes tomadas na assembleia geral ordinaria.

A Administradora devera reentregar o formulario do Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472 atualizado na data do
pedido de registro de distribuicdo publica de novas Cotas.

A Administradora devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores o
Regulamento do Fundo, em sua versao vigente e atualizada. A divulgacdo de informagGes referidas nesta se¢do
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 devera, ainda, simultaneamente a divulgacdo referida no paragrafo acima, enviar as
informacdes referidas nesta se¢do a B3 em que as Cotas do Fundo sejam admitidas a negociagdo, bem como a
CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pdagina da CVM na rede mundial de
computadores. A CVM pode determinar que as informagOes previstas nesta secdo devam ser apresentadas
através de meio eletrénico ou da pagina da CVM na rede mundial de computadores, de acordo com a estrutura
de banco de dados e programas fornecidos pela CVM.

As informagbes ou documentos referidos nesta se¢do podem, desde que expressamente previsto no
Regulamento do Fundo, ser remetidos aos Cotistas por meio eletrénico ou disponibilizados por meio de canais

eletronicos.

A Administradora deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a informacges
eventuais sobre o Fundo:

(i) edital de convocagdo, proposta da administragdo e outros documentos relativos a assembleias gerais
extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;
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(ii) até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordinaria;
(iii)  fatos relevantes;

(iv)  até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliagdo relativa aos Ativos Imobiliarios adquiridos
pelo Fundo, nos termos do artigo 45, §42 da Instrugdao CVM 472, exceto as informagdes mencionadas no
item 7 do Anexo 12 a Instrugdo CVM 472 quando estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a
estratégia do Fundo;

(v) no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral extraordinaria;

(vi) em até 2 (dois) dias, os relatdrios e pareceres encaminhados pelo representante dos Cotistas, exceto o
relatdrio do Auditor Independente.

Considera-se relevante qualquer deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas ou da Administradora, ou qualquer
outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel:

(i) na cotacdo das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;
(ii) na decisdo dos Investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

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

Cumpre a Administradora zelar pela ampla e imediata disseminac¢do dos fatos relevantes.

A divulgagdo de informagdes referidas nesta se¢do 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 devera, ainda, simultaneamente a divulgacdo referida acima, enviar as informacgGes
referidas nesta se¢do a B3, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina
da CVM na rede mundial de computadores.

A CVM pode determinar que as informagGes previstas nesta se¢do devam ser apresentadas através de meio
eletronico ou da pagina da CVM na rede mundial de computadores, de acordo com a estrutura de banco de
dados e programas fornecidos pela CVM. As informagdes ou documentos referidos nesta secdo podem, desde
que expressamente previsto no Regulamento do Fundo, ser remetidos aos Cotistas por meio eletronico ou
disponibilizados por meio de canais eletronicos.

Forma de divulgacdo de informacdes

Conforme mencionado acima, as informagdes relativas ao Fundo serdo divulgadas na pagina da Administradora
na rede mundial de computadores e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede. A Administradora devera
manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores o Regulamento do Fundo, em sua
versao vigente e atualizada.

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

Breve histérico da Administradora

A darea de Administracdo Fiduciaria do grupo Genial comegou suas atividades em 1997, como resultado da
necessidade de prestar servicos para os fundos geridos pela prdpria casa. Com mais de 20 anos de mercado, o
grupo Genial administra atualmente mais de 350 (trezentos e cinquenta) fundos de investimento, totalizando
um patriménio de aproximadamente RS 90.000.000.000,00 (noventa bilhdes de reais) sob sua administragdo.
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Breve histdrico da Gestora

A Genial Gestao, gestora de produtos estruturados do Grupo Genial, possui ampla expertise em ativos iliquidos,
desde a estruturagdo e gestdo de Fundos Imobilidrios (FlIs) listados em Bolsa, até a gestdo e recuperagdo de
crédito (FIDCs) e de investimentos em participa¢des (FIPs). Atualmente, com mais de RS 29 bilhdes em ativos sob
gestdo (AuM), distribuidos em 91 fundos, 122.000 investidores em FllIs listados e 120 investidores institucionais,
a Genial Gestdo é uma das maiores gestoras de investimentos alternativos do pais.

Breve histdrico do Consultor Imobilidrio

A NewPort Real Estate é uma gestora independente de ativos imobilidrios que atua ativamente em todas as fases
do investimento em Real Estate - da originagdo, aquisicdo e desenvolvimento ao desinvestimento. Com um time
de 10 sdcios e experiéncia coletiva de mais de 100 anos no mercado imobilidrio, a NewPort Real Estate é
responsavel pela gestdo de cerca de RS 500 milhdes em ativos imobiliarios.

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

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

Desde a fundagdo da NewPort Real Estate, todas as pessoas que compdem a sua equipe e sua cultura se mantém
fiéis aos valores e principios de (i) Boa Fé e Meritocracia (ii) Busca pela Exceléncia e Visdo de Longo Prazo (iii)
Integridade, Conservadorismo e Disciplina no Dever Fiduciario (iv) Austeridade e Respeito as pessoas, ao negdcio
e ao entorno.

16.8 ATRIBUICOES DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA
Constituem obrigagdes e responsabilidades da Administradora do Fundo:

I Selecionar os bens e direitos que compordo o patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de
Investimento prevista no Regulamento, observada a recomendacdo prévia do Consultor Imobiliario;

Il Providenciar a averbagao, nos Cartérios de Registro de Imdveis competentes, das restricdes determinadas
pelo artigo 72 da Lei n® 8.668/1.993, fazendo constar nas matriculas dos bens imodveis e direitos
integrantes do patriménio do Fundo que tais ativos imobiliarios:

a) ndo integram o ativo da Administradora;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da Administradora;

¢) ndo compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidagdo judicial ou
extrajudicial;

d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo da Administradora;

e) ndo sdo passiveis de execucgdo por quaisquer credores da Administradora, por mais privilegiados que
possam ser; e

e) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer Onus reais.
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VI.

VII.

VIII.

Xl

XIl.

XMI.

XIV.

XV.

XVI.

XVII.

Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

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

b) os livros de atas e de presencga das Assembleias Gerais;

c) a documentacao relativa aos imoveis e as operagdes do Fundo;

d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo; e

e) o arquivo dos relatérios do auditor independente e, quando for o caso, dos representantes dos cotistas
e dos profissionais ou empresas contratadas nos termos do Regulamento.

Celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execug¢do da Politica de
Investimento do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo;

Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

Custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pelo Fundo;

Manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente autorizada pela
CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo;

No caso de ser informada sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentacdo referida no inciso Ill até o término do procedimento;

Dar cumprimento aos deveres de informacdo previstos no Capitulo VII da Instrugdo CVM 472 e no
Regulamento;

Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

Observar as disposi¢cdes constantes no Regulamento e nos demais documentos do Fundo, bem como as
deliberagdes da Assembleia Geral;

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;

Agir sempre no Unico e exclusivo beneficio do Fundo e, pois, da comunhdo de interesses dos cotistas,
empregando na defesa de seus direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos
necessarios a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

Administrar os recursos do Fundo de forma judiciosa, sem onera-lo com despesas ou gastos
desnecessarios ou acima do razoavel;

Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer fato relevante, assim entendido qualquer delibera¢do da
Assembleia Geral ou da Administradora ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo
ponderdvel: (i) na cotagdo das cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados; (ii) na decisdo dos
investidores de comprar, vender ou manter as cotas; e (iii) na decisdo dos investidores de exercer
quaisquer direitos inerentes a condicdo de titular das cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados;

Zelar para que a violagdo do disposto no inciso anterior ndo possa ocorrer através de subordinados ou
terceiros de sua confianga;

Para as ofertas de cotas do Fundo cuja integralizacdo venha a ser realizada a prazo, realizar chamadas de

capitais aos Cotistas do Fundo, conforme as solicitacGes do Consultor Imobilidrio e nos termos dos
compromissos de investimento que venham a ser firmados com os cotistas;
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XVIII.

XIX.

XX.

XXI.

XXII.

XXl

XXIV.

XXV.

XXVI.

XXVII.

XXVIIIL.

XXIX.

Realizar novas emissdes de cotas, até o limite do Capital Autorizado, conforme solicitagées do Consultor
Imobiliario;

Observar as recomendagdes e solicitagdes do Consultor Imobilidrio do Fundo, nos termos do Regulamento
e do Contrato de Consultoria Especializada;

Representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, de acordo com a recomendagdo do Consultor
Imobilidrio, em todas as deliberagdes, reunides e assembleias de condéminos dos Imdveis direta ou
indiretamente integrantes do patrimonio do Fundo;

Exercer o direito de voto em deliberagdes, reuniGes ou assembleias no ambito das SPE integrantes do
patriménio do Fundo, conforme orientagdo de voto do Consultor Imobilidrio sobre a deliberagdo em
questao;

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

N&o praticar atos que possam ferir a relacdo de confianga mantida com os Cotistas do Fundo;

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

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

Efetuar o pagamento da remuneragdo do Consultor Imobiliario (conforme definida no Contrato de
Consultoria Especializada) pelos servigos de consultoria especializada descritos no Artigo 242 do
Regulamento e no Contrato de Consultoria Especializada, assim como da Taxa de Performance;

Manter, a todo tempo, o Consultor Imobilidrio informado de qualquer fato relevante relativo ao Fundo
que venha a ser de seu conhecimento, colaborando com o Consultor Imobiliario no sentido de fornecer e
obter todas as informacdes ou dados que Ihe sejam eventualmente solicitados;

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

Cumprir fielmente os termos e condi¢Ges do Regulamento, do Contrato de Consultoria Especializada e da
legislacdo aplicavel.

Além das atribuicdes previstas na legislagdo e regulamentagao vigentes e no Regulamento, cabera a Gestora, as
seguintes atribuicdes:

Gerir o caixa do Fundo, o que inclui decidir sobre o investimento, o desinvestimento e o reinvestimento
de recursos do Fundo em Ativos Financeiros, observada a Politica de Investimento, com poderes para
adquirir e alienar Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, sempre observando a liquidez
necessaria para pagamento das obrigacdes do Fundo e as recomendagbes do Consultor Imobiliario,
quando aplicavel;

Empregar, no exercicio de sua atividade, o cuidado e a diligéncia que qualquer pessoa ativa e proba

costuma dispensar a administracdo de seus prdprios negdcios, respondendo por quaisquer infracGes e
irregularidades que venham a ser por ele cometidas;
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VI.

N3o praticar atos que possam ferir a relagdo de confianga mantida com os Cotistas do Fundo;

Prestar as informagGes que lhe forem solicitadas pelos Cotistas e pelo Consultor Imobilidrio, quando
aplicavel;

Fornecer dados e informacgGes solicitadas pelo Consultor Imobilidrio necessarias a elaboragdo de relatdrio
gerencial periddico ou ndo e outros materiais de comunicagdo aos cotistas e ao mercado; e

Votar, se aplicavel, em deliberagBes, reunides ou assembleias no ambito dos Ativos Financeiros
integrantes da carteira do Fundo, conforme politica de voto registrada na ANBIMA.

16.9 ATRIBUICOES DO CONSULTOR IMOBILIARIO

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

VI.

VII.

VIII.

Identificar, selecionar, avaliar e acompanhar os Ativos existentes ou que poderdo vir a fazer parte do
patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboragdo de analises
econdmico-financeiras, sendo que a aquisicdo e alienacdo dos Ativos devera seguir o procedimento
operacional descrito no Contrato de Consultoria Especializada;

Recomendar a Administradora a aquisicdo e alienagdo de Ativos existentes ou que poderdo vir a fazer
parte do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento prevista no Regulamento,
inclusive com a elaboragdo de andlises econémico-financeiras, se for o caso;

Recomendar a Administradora a estratégia de investimento e desinvestimento em Ativos do Fundo;

Recomendar a Administradora a cessdo ou transferéncia a terceiros, a qualquer titulo, no todo ou em
parte, dos créditos decorrentes de locagdo, arrendamento, exploracao do direito de superficie, alienagao
ou qualquer outro negécio juridico atinente aos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo
e/ou o desconto, no mercado financeiro, de titulos que os representarem, inclusive por meio de
securitizacdo de créditos imobilidrios, gerando recebiveis que possam ser utilizados como lastro em
operagOes desta natureza;

Recomendar a Administradora na celebragdo de contratos e negdcios juridicos relativos a administragao
e ao monitoramento dos Ativos Imobilidrios integrantes do patrimonio do Fundo e realizar todas as
operagOes necessarias a execuc¢do da Politica de Investimento do Fundo, exercendo, ou diligenciando para
que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo;

Recomendar a Administradora na aquisicao de instrumentos derivativos, exclusivamente para prote¢do
patrimonial e cuja exposi¢do esteja limitada ao patrimonio liquido do Fundo;

Recomendar a Administradora na realizacdo de chamadas de capitais aos cotistas, para as ofertas de cotas
do Fundo cuja integralizacdao venha a ser realizada a prazo, nos termos previstos nos compromissos de
investimento que venham a ser celebrados com os cotistas do Fundo;

Recomendar a Administradora na realizagdo de novas emissGes de cotas, até o limite do Capital
Autorizado, nos termos do Regulamento;

ApOs atingir o Capital Autorizado, solicitar a Administradora a convocacdo de Assembleias Gerais de
Cotistas visando a aprovagdo de novas emissdes de cotas pelo Fundo;

Recomendar a Administradora a contratacdo de distribuidores e outros prestadores de servigos
necessarios a realizagdo de novas emissGes de cotas do Fundo, cujo pagamento serd realizado pelos
cotistas, mediante a cobranga do Custo Unitario de Distribuicdo descrito no Regulamento;
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XI. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a administragdo dos Ativos do Fundo, fiscalizando os
Ativos Imobiliarios in loco, quando necessario;

Xll.  Sugerir a Administradora a realiza¢dao de modificagdes no Regulamento;

Xlll.  Acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociacdo e desenvolver, sempre que possivel,
relacionamento com os locatarios dos Imdveis que compdem, ou que venham a compor, direta ou
indiretamente, o patriménio do Fundo;

XIV. Discutir propostas de locagdo dos Iméveis direta ou indiretamente integrantes do patriménio do Fundo;
Monitorar os investimentos realizados pelo Fundo;

XV. Elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo na area imobiliaria;

XVI.  Enviar mensalmente a Administradora, até o dia 07 de cada més, relatério gerencial sobre as operagdes
do Fundo, contemplando as principais informacdes dos Ativos que compdem a carteira do Fundo, nos
termos da regulamentagdo aplicavel, de forma a subsidiar a elaboragdo, pela Administradora, dos
Informes Mensais, Trimestrais e Anuais previstos na Instru¢gdo CVM 472;

XVII. Representar o Fundo, mediante o recebimento de procuragdo outorgada pela Administradora nesse
sentido, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e assembleias de condéominos dos
Imdveis integrantes direta ou indiretamente do patriménio do Fundo, em assembleias das SPE e/ou dos
Outros Ativos, conforme aplicavel;

XVIIl. Recomendar a Administradora a implementacdo de benfeitorias visando a manutengdo do valor dos
Ativos integrantes do patriménio do Fundo ou sua valorizagdo através do investimento em expansdes e
desenvolvimento imobiliario; e

XIX. Quando entender necessario, submeter a Assembleia Geral de Cotistas proposta de grupamento ou
desdobramento das cotas do Fundo.

16.10 TRIBUTAGCAO

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

Tributacdo aplicavel ao Fundo:

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

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador,
construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo ficara sujeito a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas
(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 o 292 (segundo) grau.
Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada,
conforme definido nos §§ 12 e 22 do artigo 243 da Lei 6.404.
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Como excegdo a regra geral de ndo tributagdo, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em
aplicagdes financeiras de renda fixa ou de renda varidvel, salvo em relagdo as aplicacGes financeiras referentes a
letras hipotecdrias, CRI, LCl e cotas de fundos de investimento imobilidrio admitidas a negociagao exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda de
acordo com as mesmas normas previstas para as aplicagGes financeiras das pessoas juridicas. O imposto de renda
pago pela Carteira sobre aplicagGes financeiras poderd, observados certos requisitos, ser compensado com o
imposto de renda a ser retido na fonte, pelo Fundo, quando da distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas,
exceto com relagdo aos cotistas isentos na forma do artigo 36, pardgrafo 3¢, da Instrugao Normativa RFB n2
1.585, de 31 de agosto de 2015. Adicionalmente, ndo obstante a regra geral de isengdo de tributagdo na receita
operacional do Fundo, os investimentos que venham a ser realizados em participagdes societarias serdo
tributados diretamente nas sociedades, de acordo com o regime de tributagdo aplicavel a referida sociedade
investida pelo Fundo.

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

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

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

Os ganhos de capital e rendimentos auferidos pelo Fundo na alienagdo de cotas de outros fundos de investimento
imobilidrio sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento) de acordo com as

mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em operagdes de renda variavel.

Tributacdo aplicavel aos Cotistas:

IOF/Cémbio: Conversdes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda brasileira para
moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em Cotas, estdo sujeitas ao IOF/Cambio. Atualmente,
ndo obstante a maioria das operagdes de cambio estar sujeita a aliquota de 0,38% (trinta e oito centésimos por
cento), as operacdes de cambio realizadas em razdo do ingresso e da remessa de recursos por Cotistas relativos
a investimentos no Fundo estdo sujeitas a aliquota 0% (zero por cento) para a remessa de recursos ao exterior.
Em qualquer caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo,
até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente a transages ocorridas apds este eventual
aumento.

IOF/Titulos: é cobrado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo ou repactuagdo
das Cotas, limitado a um percentual do rendimento da operagdo, em fung¢do do prazo, conforme a tabela
regressiva anexa ao Decreto n? 6.306/07. Regra geral, os investimentos realizados pelos cotistas do Fundo ficardo
sujeitos a aliquota de 0% (zero por cento) do I0F/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate
ou liquidagédo 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, a aliquota do I0OF/Titulos pode ser
majorada a qualquer tempo, por ato do Poder Executivo, até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta
centésimo por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

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

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

Cotistas Residentes no Brasil

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

O IR pago serd considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas; e (ii) antecipagdo do Imposto
sobre a Renda das Pessoas Juridicas 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 ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento).

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

Adicionalmente, sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo
organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediagdo, havera retencdo do imposto de renda a
aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento). No caso de Cotista pessoa fisica, pode haver iseng¢do para
determinados rendimentos, caso sejam atendidos certos requisitos previstos na legislagdo.

Nos termos do artigo 32, inciso Il e paragrafo Unico, da Lei n2 11.033, conforme alterada, o cotista pessoa fisica
gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR
desde que sejam cumpridas, cumulativamente, as seguintes condicGes: (i) esse cotista seja titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e lhe confiram direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii)
esse cotista, em conjunto com pessoas a ele ligadas, nos termos da alinea “a” do inciso 12 do artigo 22 da Lei n2
9.779/99, representem menos de 30% (trinta por cento) das Cotas e lhe 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 balcdo organizado; e, (iv)
as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 100 (cem) Cotistas.

Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributario aplicavel aos
cotistas Residentes no Brasil. Todavia, nos termos do artigo 89, inciso Il, da Instru¢cdo RFB 1.585, os ganhos
auferidos pelos investidores estrangeiros na cessao ou alienagdo, amortizagao e resgate das Cotas, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento
privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdigdo com tributagao
favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na Resolugdo do
CMN n2 4.373, de 29 de setembro de 2014, conforme alterada.
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Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou alienagdo das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento especifico (e.g. a
isencdo de IR prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento em Fundo de Investimento
Imobilidrio, conforme acima, alcanga as operagdes realizadas por pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive
em pais com tributacdo favorecida). Para maiores informagdes sobre o assunto, aconselhamos que os
investidores consultem seus assessores legais. No entender das autoridades fiscais, sdo atualmente considerados
paises ou jurisdi¢cGes de tributacdo favorecida, aqueles listados no artigo 12 da Instru¢do Normativa da Receita
Federal n2 1.037, de 4 de junho de 2010, conforme alterada.

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

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

A ADMINISTRADORA E A GESTORA NAO DISPOEM DE MECANISMOS PARA EVITAR ALTERAGOES NO

TRATAMENTO TRIBUTARIO CONFERIDO AO FUNDO OU AOS SEUS COTISTAS OU PARA GARANTIR O
TRATAMENTO TRIBUTARIO MAIS BENEFICO A ESTE.
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ATO DO ADMINISTRADOR DO NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n2 32.527.626/0001-47
(“Fundo”)

Pelo presente instrumento particular, o BANCO GENIAL S.A., com sede na cidade e estado do Rio de Janeiro,
na Praia de Botafogo, n2 228, sala 907, Botafogo, inscrito no Cadastro Nacional das Pessoas Juridicas do
Ministério da Fazenda (“CNPJ”) sob o n? 45.246.410/0001-55, devidamente autorizado a prestacdo dos
servicos de administracdo de carteira de titulos e valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério n2 15.455,
expedido pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) em 13 de janeiro de 2017, neste ato representado
por seus representantes legais abaixo assinados, na qualidade de administradora (“Administradora”) do
NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario
constituido sob a forma de condominio fechado, de acordo com a Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada, a Instrucdo da CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e a Resolucdo
da CVM n2 175, de 23 de dezembro de 2022, conforme alterada, inscrito no CNPJ sob o n2 32.527.626/0001-
47 (“Fundo”), com seu regulamento, datado de 12 de agosto de 2019, devidamente registrado junto a CVM
(“Regulamento”), mediante prévia recomendacdo da NEWPORT REAL ESTATE GESTAO IMOBILIARIA LTDA.,
sociedade empresdria limitada, com sede na cidade e estado de S3o Paulo, na Rua Jerébnimo da Veiga, n? 164,
82 andar, Jardim Europa, inscrita no CNPJ sob o n2 33.723.838/0001-62, na qualidade de consultor imobiliario

do Fundo (“Consultor Imobiliario”);

CONSIDERANDO QUE:

l. Nos termos do Artigo 18 do Regulamento do Fundo (“Regulamento”), a Administradora esta autorizada
a aprovar uma oferta de cotas do Fundo, independentemente de aprovagcdo em assembleia geral de
cotistas, limitada ao montante maximo de RS 1.5000.000.000,00 (um bilhdo e quinhentos milhdes de

reais) (“Capital Autorizado”), desde que observados os demais requisitos previstos nos incisos do

paragrafo 12 do Artigo 18 do Regulamento;

. Nesta data, estdo disponiveis RS 1.004.596.672,71 (um bilhdo, quatro milhdes, quinhentos e noventa e
seis mil, seiscentos e setenta e dois reais e setenta e um centavos) do total do Capital Autorizado e, no

minimo, 70% (setenta por cento) do patrimdnio do Fundo estdo alocados em Ativos (conforme definidos
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no Regulamento), de forma que se encontram cumpridos os requisitos previstos no caput do Artigo 18

do Regulamento;

. A Administradora deseja aprovar uma oferta publica de distribuicdo primaria, conforme prévia
recomendacdo do Consultor Imobilidrio, sob rito de registro automatico de distribui¢do, de cotas da 32

(terceira) emissdao do Fundo (“Cotas da Terceira Emissdao” e “Terceira Emissdo”, respectivamente), sob

o regime de melhores esforgos de colocagao, de acordo com a Resolugdo da CVM n? 160, de 13 de julho

de 2022, conforme alterada (“Resolucdo CVM 160”) e com a legislacdo e a regulamentacao aplicaveis

(“Oferta”);
RESOLVE APROVAR:
1. A realizacdo da Terceira Emissdo e da Oferta, cujas principais caracteristicas estdo descritas a seguir:
(i) Valor Total da Oferta: Inicialmente, até RS 400.000.068,60 (quatrocentos milhdes, sessenta e

oito reais e sessenta centavos), sem considerar o Custo Unitdrio de Distribuicdo (conforme

definido abaixo) e a emissdo das Cotas Adicionais (conforme definido abaixo);

(ii) Quantidade de Cotas da Terceira Emissdo: Serdo emitidas, inicialmente, até 3.565.063 (trés

milhGes, quinhentas e sessenta e cinco mil e sessenta e trés) Cotas da Terceira Emissdo, sendo
que essa quantidade podera ser aumentada em até 25% (vinte por cento), correspondente a
até 891.265 (oitocentas e noventa e uma mil, duzentas e sessenta e cinco) Cotas da Terceira

Emissdo (“Cotas Adicionais” e “Lote Adicional”), a critério do Coordenador Lider, em comum

acordo com o Consultor Imobilidrio. Caso seja emitida a totalidade das Cotas Adicionais, a
quantidade total de Cotas da Terceira Emissdo sera de 4.456.328 (quatro milhdes, quatrocentas
e cinquenta e seis mil, trezentas e vinte e oito) Cotas da Terceira Emissdo, perfazendo o valor
total de até RS 500.000.001,60 (quinhentos milhées e um reais e sessenta centavos), sem
considerar o Custo Unitdrio de Distribuicdo, e RS 514.839.573,84 (quinhentos e quatorze
milhGes, setecentos e noventa e cinco mil, quinhentos e setenta e trés reais e oitenta e quatro

centavos), considerando o Custo Unitdario de Distribui¢do;
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(iv)

(v)

(vi)

Classe(s) das Cotas da Terceira Emissdo: Classe Unica;

Quantidade de Séries: A Terceira Emissdo sera realizada em até 5 (cinco) séries, sendo certo

que, conforme o disposto no Artigo 26, inciso VII, do Regulamento, a divisdo em séries é feita
somente para que sejam estabelecidas datas diversas de integralizacdo, sem prejuizo da
igualdade dos demais direitos conferidos aos cotistas. As Cotas da Terceira Emissdo objeto da:
(a) 12 (primeira) série, serdao integralizadas a vista, na Data Estimada de Integralizacdo da 12
Série (ou na data de liquidacdo a ser informada pelo Coordenador Lider, por meio de
Comunicado ao Mercado) prevista no Cronograma Estimativo da Oferta que estara previsto no

prospecto da Oferta (respectivamente, “12 Série”, “Data_de Integralizacdo da 12 Série” e

"

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

compromissos de investimento firmados pelos investidores (“Chamada de Capital”); (c) 32

(terceira) série, serdo integralizadas até 12 (doze) meses apds a Data de Integralizacdo da 12
Série (“32 Série”), conforme Chamada de Capital; (d) 42 (quarta) série, serdo integralizadas até
18 (dezoito) meses apds a Data de Integralizacdo da 12 Série (“42 Série”), conforme Chamada
de Capital; e (e) 52 (quinta) série, serdo integralizadas até 24 (vinte e quatro) meses apds a Data
de Integralizacdo da 12 Série, conforme Chamada de Capital (“52 Série”, que quando referida
em conjunto com a 12 Série, a 22 Série, a 32 Série e a 42 Série, “Séries”). Ndo ha quantidades de
Cotas da Terceira Emissdao pré-definidas para alocacdo entre as Séries, sendo certo que a
alocacdo das Cotas da Terceira Emissdo em cada Série dependera da demanda dos subscritores
das Cotas da Terceira Emissdo por cada Série, cujo atendimento serd realizado a critério do
Coordenador Lider em comum acordo com o Consultor Imobiliario, e/ou por ordem de chegada,
conforme melhor especificado no item “Procedimento de Aloca¢do de Ordens” abaixo,
podendo, ainda, haver concentragdo da totalidade das Cotas da Terceira Emissdao em uma Unica

Série, hipdtese em que as Séries subsequentes serdo canceladas;

Valor unitdrio das Cotas da Terceira Emissdo: RS 112,20 (cento e doze reais e vinte centavos)

por Cota da Terceira Emissdo, sem considerar o Custo Unitario de Distribui¢do (“Preco de

Emissdo”). Nos termos do Artigo 18, paragrafo 12, do Regulamento do Fundo, o valor de cada

Cota da Terceira Emissao foi fixado com base no valor médio de fechamento da cota no mercado
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(vii)

(viii)

(ix)

da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”) dos 120 (cento e vinte) dias anteriores a data de 29 de

fevereiro de 2024;

Custo Unitdrio de Distribuicdo: Adicionalmente ao Pre¢co de Emissao, serd devido quando da

subscricdo e integralizagcdo das Cotas da Terceira Emissdo, um custo equivalente a 2,96% (dois
inteiros e noventa e seis centésimos por cento) por Cota da Terceira Emissao, correspondente

a RS 3,33 (trés reais e trinta e trés centavos) (“Custo Unitério de Distribuicdo”), inclusive pelos

cotistas que exercerem o Direito de Preferéncisa;

Preco de Integralizacdo: O valor nominal unitario por Cota da Terceira Emissao, isto é, o Preco

de Emiss3o, acrescido do Custo Unitério de Distribuicdo perfaz o valor total de R$ 115,53 (cento

e quinze reais e cinquenta e trés centavos) por Cota da Terceira Emissdo (“Preco de

Integralizacdo”);

Direito de Preferéncia: Nos termos do Artigo 18, paragrafo 12, inciso Il, do Regulamento, sera

assegurado aqueles que forem Cotistas do Fundo, no 32 (terceiro) Dia Util apés a data de
divulgacdo do Anuncio de Inicio da Oferta (inclusive), o direito de preferéncia na subscricdo das
Cotas da Terceira Emissdo, na proporg¢dao maxima da respectiva participacdo de cada Cotista no
patrimonio liquido do Fundo, conforme aplicacdo do fator de proporgdo equivalente a

1,75351175717 (“Direito de Preferéncia”). A quantidade méaxima de Cotas da Terceira Emissao

a ser subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de Preferéncia devera corresponder
sempre a um numero inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de fracdo de Cotas da Terceira
Emissdo, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracdo,
mantendo-se o numero inteiro (arredondamento para baixo). Ndo haverd montante minimo
exigido para a subscri¢do de Cotas da Terceira Emissdo, no ambito do exercicio do Direito de
Preferéncia. O Direito de Preferéncia podera ser exercido na forma e nos prazos previstos no
Prospecto da Oferta. Os Cotistas poderdao manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia,
total ou parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que
(a) até 0 92 (nono) Dia Util subsequente & data de inicio do periodo de exercicio do Direito de

Preferéncia (inclusive) (“Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”) junto

a B3, por meio de seu respectivo agente de custddia, e ndo perante o Coordenador Lider,

observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (b) até o 102 (décimo) Dia Util
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(x)

(xi)

subsequente a Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto
ao Escriturador e ndo perante o Coordenador Lider, observados os seguintes procedimentos
operacionais do Escriturador: (1) o Cotista devera possuir o cadastro regularizado junto ao
Escriturador; e (2) deverd ser enviado o comprovante de integralizagdo ao Escriturador até o

término do prazo referido no item “(b)” acima (“Periodo de Exercicio do Direito de

Preferéncia”). Os Cotistas poderdo ceder seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a

terceiros exclusivamente por meio do Escriturador;

Cotas Remanescentes: Apds o procedimento descrito no item (ix) acima e a divulgacdo do

comunicado de encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, a quantidade
de Cotas da Terceira Emissdo remanescente sera colocada pelas Instituicdes Participantes da

Oferta (conforme definidas abaixo) para os Investidores (conforme definidos abaixo) da Oferta;

Procedimento de Alocacdo de Ordens: O Coordenador Lider verificara, de acordo com os

Termos de Aceitacdo da Oferta e ordens de investimento, se o Montante Minimo da Oferta foi
atingido, e, em caso de excesso de demanda, se haverd emissao e em qual quantidade das Cotas
Adicionais. Ndo havera nimero minimo ou maximo de investidores a ser alocado em cada uma

das Séries, devendo ser observado o Investimento Minimo (“Procedimento de Alocacdo”).

Os Investidores serdo alocados, prioritariamente, por ordem de chegada pelo Coordenador
Lider, em comum acordo com o Consultor Imobilidrio, observado que: (i) os Investidores Nao
Institucionais (conforme abaixo definidos) serdo alocados prioritariamente na 12 Série; e (ii) os
Investidores Institucionais (conforme abaixo definidos) serdo alocados prioritariamente nas 22
a 52 Séries. Ndo obstante o disposto acima, o Coordenador Lider terd discricionariedade para
aceitar e ratear as ordens de investimento e/ou Termos de Aceitagido da Oferta realizados pelos
Investidores, nos montantes individuais que, em comum acordo com o Consultor Imobiliario,
melhor atendam aos objetivos da Oferta e do Fundo, podendo levar, ainda, em consideragdo a

relagdo que mantém com determinados Investidores.

Sera realizado, no minimo, um Procedimento de Aloca¢do. No entanto, se ainda existirem Cotas

nao subscritas quando da realizagao do primeiro Procedimento de Alocagao, serdo realizados
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(xii)

(xiii)

um ou mais Procedimentos de Alocacdo até o encerramento da Oferta, observado o disposto

no Prospecto da Oferta.

Procedimentos para Subscricdo e Integralizacdo: No ato da subscricdo de Cotas da Terceira

Emissdo, cada subscritor (a) assinard o Termo de Adesdo ao Regulamento; (b) assinard a
declaracdo da condicdo de Investidor Qualificado (conforme definido abaixo); e (c) se
comprometera, de forma irrevogdvel e irretratdvel, a integralizar as Cotas da Terceira Emissdo
por ele subscritas, nos termos do Regulamento e do Prospecto, observado que as pessoas que
sejam Pessoas Vinculadas deverdo atestar esta condicdo quando da celebracdo da ordem de
investimento, do Termo de Aceitacdo da Oferta e do Compromisso de Investimento, quando
aplicavel. As Cotas da Terceira Emissdo deverdo ser integralizadas, observado o Cronograma
Estimativo da Oferta (conforme definido no Prospecto): (1) com relagdo ao Direito de
Preferéncia, a vista, em moeda corrente nacional, nas datas de liquidacdo do Direito de
Preferéncia, junto a B3, por meio do seu respectivo agente de custédia e/ou junto ao
Escriturador, conforme o caso; (2) com relagdo as Cotas da 12 Série, a vista e em moeda corrente
nacional, pelo Preco de Integralizacdo, na Data Estimada de Integralizacdo da 12 Série (ou na
data de liquidacdo a ser informada pelo Coordenador Lider, por meio de Comunicado ao
Mercado), junto ao Coordenador Lider; e (3) com relagdo as demais Séries, em moeda corrente
nacional, pelo Preco de Integralizacdo, conforme Chamadas de Capital (ou na data de liquidacao
a ser informada pelo Coordenador Lider, por meio de Comunicado ao Mercado, se durante o

Periodo de Subscricdo);

Publico-alvo da Oferta: As Cotas da Terceira Emissdo sdo destinadas a investidores qualificados,

conforme definidos no artigo 12, da Resolugdo CVM n2 30, de 11 de maio de 2021 (“Investidores

Qualificados” e “Resolucdo CVM 30", respectivamente), isto é: (a) investidores profissionais,

conforme definidos no artigo 11, da Resolugdo CVM 30; (b) pessoas naturais ou juridicas que
possuam investimentos financeiros em valor superior a R$ 1.000.000,00 (um milho de reais) e
que, adicionalmente, atestem por escrito sua condi¢cdo de investidor qualificado mediante
termo préprio; e (c) as pessoas naturais que tenham sido aprovadas em exames de qualificagdo
técnica ou possuam certificagdes aprovadas pela CVM como requisitos para o registro de
agentes autdnomos de investimento, administradores de carteira de valores mobiliarios,

analistas de valores mobiliarios e consultores de valores mobiliarios, em relacdo a seus recursos
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proprios (“Investidores”), sendo vedado o investimento por Investidores ndo permitidos pela
legislacao vigente, incluindo, sem limitacao, os clubes de investimento em geral, nos termos dos
artigos da Resolucdo da CVM n? 11, de 18 de novembro de 2020, conforme alterada. Para os

fins do Procedimento de Alocacédo, serdo considerados: (1) “Investidores N3o Institucionais”, os

Investidores Qualificados que sejam pessoas naturais; e (2) “Investidores Institucionais” os

demais Investidores que ndo se enquadrem na definicdo de Investidores Nao Institucionais.

Adicionalmente, nos termos do artigo 29, inciso XVI, da Resolugao CVM 160 e do artigo 29, inciso
XIl, da Resolugdo da CVM n2 35, de 26 de maio de 2021, conforme alterada, poderao participar
da Oferta: (i) controladores, diretos ou indiretos, e/ou administradores do Fundo, da
Administradora, da Gestora, do Consultor Imobilidrio e/ou outras pessoas vinculadas a Oferta,
bem como seus 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 (conforme abaixo definidos); (iii) funcionarios,
operadores e demais prepostos do Coordenador Lider, dos Participantes Especiais, da
Administradora, da Gestora, em todos os casos, que desempenhem atividades de
intermediac¢do ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (iv) assessores de investimento
que prestem servicos ao Coordenador Lider e aos Participantes Especiais; (v) demais
profissionais que mantenham, com o Coordenador Lider, os Participantes Especiais, a
Administradora e a Gestora, contrato de prestacdo de servigos diretamente relacionados a
atividade de intermedia¢do ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelo Coordenador Lider, pelos Participantes Especiais,
pela Administradora, pela Gestora, ou por pessoas a elas vinculadas, desde que diretamente
envolvidas na Oferta; (vii) cOnjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas
nos itens “(ii)” a “(v)” acima; e (viii) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a
pessoas mencionadas nos itens acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros que

ndo sejam Pessoas Vinculadas (“Pessoas Vinculadas”).

Caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas da
Terceira Emissdo inicialmente ofertadas, ndo sera permitida a colocagdo junto a Pessoas
Vinculadas e as ordens de investimento e os Termos de Aceitacdo da Oferta apresentados por

Pessoas Vinculadas serdao automaticamente cancelados, nos termos do artigo 56 da Resolugao
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(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

CVM 160, sendo certo que esta regra nao é aplicavel ao Direito de Preferéncia e ao formador
de mercado (se aplicavel) e, caso na auséncia de colocacdo para as Pessoas Vinculadas, a
demanda remanescente seja inferior a quantidade de Cotas da Terceira Emissado inicialmente

ofertadas, observado o previsto no artigo 56, paragrafo 32, da Resolugcdao CVM 160;

Distribuicdo Parcial: Serd admitida, nos termos dos artigos 73 e 74 da Resolugdo CVM 160, a

distribuicdo parcial da Oferta, desde que subscritas Cotas da Terceira Emissdao em montante
equivalente a, no minimo, RS 30.000.036,00 (trinta milhdes e trinta e seis reais), sem considerar

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

respectivamente), correspondente a 267.380 (duzentas e sessenta e sete mil, trezentas e

oitenta) Cotas da Terceira Emissao;

Investimento Minimo por Investidor: O investimento minimo por Investidor é de 1 (uma) Cota

da Terceira Emissdo, o que perfaz o valor de RS 112,20 (cento e doze reais e vinte centavos),
sem considerar o Custo Unitario de Distribuicdo, e de RS 115,53 (cento e quinze reais e
cinquenta e trés centavos), considerando Custo Unitario de Distribuicdo (“Investimento

Minimo”), sendo tal montante valido para qualquer Investidor;

Coordenador Lider: O coordenador lider da Oferta sera a GUIDE INVESTIMENTOS S.A.

CORRETORA DE VALORES, instituicdo financeira com sede na cidade e estado de Sdo Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 3064, 122 andar, CEP 01451-000, inscrita no CNPJ sob o n?
65.913.436/0001-17, na qualidade de instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de

valores mobiliarios (“Coordenador Lider”);

Instituicdes Participantes da Oferta: O processo de distribuicdo das Cotas da Terceira Emissao

podera contar, ainda, com a adesdo de outras instituicdes financeiras autorizadas a operar no
mercado de capitais e credenciadas junto a B3, por meio de Termo Adesdo ao Contrato de
Distribuicdo (conforme definido no Prospecto) e também por meio do envio de carta convite as
referidas institui¢cGes (“Carta Convite”), disponibilizada pelo Coordenador Lider por meio da B3

(“Coordenadores” e “Participantes Especiais”, que, em conjunto com o Coordenador Lider,

“Instituicdes Participantes da Oferta”), as quais estardo sujeitas as mesmas obrigaces e

responsabilidades do Coordenador Lider. Ainda, a exclusivo critério do Coordenador Lider, a
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(xix)

(xx)

(xxi)

contratacao dos Coordenadores e Participantes Especiais podera se dar por meio da assinatura
de Termo de Ades3o ao Contrato de Distribui¢do, até o Dia Util anterior ao tltimo Procedimento

de Alocacao;

Regime de Distribuicdo: Melhores Esforcos para a totalidade das Cotas da Terceira Emissao,

inclusive para as Cotas Adicionais;

Prazo de Distribuicdo: A subscricdao das Cotas da Terceira Emissdo deve ser realizada no prazo

de até 180 (cento e oitenta) dias contados da divulga¢do do Antncio de Inicio, nos termos do
artigo 48 da Resolugdo CVM 160, observado o disposto no Prospecto e o Cronograma Estimativo

da Oferta;

Registro de Distribuicdo e Negociacdo: As Cotas da Terceira Emissdo serdo registradas para

(a) distribuicdo e liquidagdo no mercado primario por meio do Sistema de Distribuicdo de Ativos
— DDA; (b) negociagdo e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa,

ambos administrados e operacionalizados pela B3; e (c) custddia eletrnica na B3.

Durante a colocacdo das Cotas da Terceira Emissdo, o Investidor da Oferta que subscrever a
Cota da Terceira Emissdo, bem como o Cotista que exercer o Direito de Preferéncia, terd suas
Cotas da Terceira Emissdo bloqueadas para negociacdo, observado que referidas Cotas da
Terceira Emissdo somente passardo a ser livremente negociadas na B3, apds a divulgacdo do
Formulario de Liberacdo, do Anuncio de Encerramento, divulgacdo de rendimentos pro rata,
caso aplicavel, e de obtida a autorizacdo da B3 para o inicio da negociacdo de Cotas da Terceira
Emissdo, conforme procedimentos estabelecidos pela B3, observada ainda a restricdo a

negociagdo prevista no artigo 86, inciso lll, da Resolugdo CVM 160;

Destinacdo de Recursos: Os recursos liquidos a serem obtidos com a Terceira Emissdo, inclusive

0s recursos provenientes da eventual emissdo de Cotas do Lote Adicional, serdo, quando
efetivamente revertidos para o Fundo, utilizados pela Administradora, observada a
recomendacdo do Consultor Imobilidrio, na medida em que estes identifiquem e negociem

ativos imobilidrios para integrar o patriménio do Fundo que obedecam a politica de
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investimento do Fundo e estejam alinhados com as estratégias definidas para o Fundo pelo

Consultor Imobiliario, como base para suas recomendacdes para o Administrador.

No curso do estudo de cada nova aquisicdao, entre diversos outros critérios, o Consultor
Imobiliario, leva em consideragdo, trés critérios-chave para recomendar ao Administrador a
tomada de decisGes de investimento em nome do Fundo: (i) a qualidade/localizagdo dos
imoveis; (ii) priorizacdo de contratos atipicos de locagdo firmados com locatarios de alta solidez
financeira; e (iii) retorno ajustado ao risco do ativo baseado em geragao de renda e potencial
de apreciacdo do capital investido. As informacgdes sobre os ativos em estudo e sobre os critérios
de aquisicdo de ativos imobilidrios serdo encontradas no Estudo de Viabilidade, Anexo Il do

Prospecto Definitivo.

Com os recursos da 32 Emissdo a Administradora, observada a recomendacdo do Consultor
Imobilidrio, pretende adquirir, em nome do Fundo, preferencialmente ativos imobiliarios
alugados por meio de contratos de locagdo “atipicos” (assim entendidos como os baseados no
Artigo 54-A da Lei 8.245/1991) ou que tenham possibilidade de serem alugados com base em

contratos de longo prazo e seguros.

Adicionalmente, observada a politica de investimento do Fundo, os recursos liquidos da Oferta,
apds a deducgdo das comissdes de distribuicdo e das despesas da Oferta, serdo aplicados,
observada a recomendacdo prévia do Consultor Imobilidrio, na aquisicdo para exploracdo,
preferencialmente, de empreendimentos imobilidrios construidos, prontos e ocupados,
terrenos para desenvolvimento ou imdveis em construgdo, voltados para uso logistico,
industrial ou comercial, incluindo centros logisticos de distribuicdo, fabricas e demais ativos do
setor logistico-industrial, quer pela aquisi¢do, direta ou indireta, da totalidade ou de fragao de
cada ativo, para, conforme aplicavel, posterior aliena¢do ou locag¢do por meio de contrato na
modalidade “built to suit” ou “sale and leaseback”, na forma do artigo 54-A da Lei 8.245/1991,
locagdo comercial comum, nos termos da Lei do Inquilinato, arrendamento, exploragdo do
direito de superficie ou alienagao, inclusive de bens e direitos a eles relacionados, que atendam
aos critérios de aquisicdo constantes no Anexo | do Regulamento, podendo, ainda,

compreender a aquisi¢do de Outros Ativos, conforme definidos no Regulamento.
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Devolucdo de Valores: Caso a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 70 e 71 da

Resolucdo CVM 160, todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e o Coordenador Lider
comunicard aos Investidores da Oferta e aos Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia,
sobre o cancelamento da Oferta. Tanto na hipdtese de eventual cancelamento da Oferta,
guanto em qualquer outra situagdo que resulte no direito de retratagdo dos Investidores da
Oferta ou dos Cotistas, caso ja tenha ocorrido a integralizagdo de Cotas da Terceira Emissdo, os
valores eventualmente ja depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores (inclusive
os Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia), com base no Pre¢o de Integralizacao,
acrescidos dos rendimentos correspondentes a 85% (oitenta e cinco por cento) do CDI,
calculados pro rata temporis, a partir da respectiva data de liquidagdo, com deducéo, se for o
caso, dos eventuais custos e dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, no prazo
de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacdo do cancelamento, da revogacio
da Oferta e/ou de qualquer outra situacdo que resulte no direito de retratacdo dos Investidores

da Oferta ou dos Cotistas; e

Demais termos e condicdes da Oferta: Os demais termos e condicdes da Terceira Emissdo e da

Oferta serdo descritos no Fato Relevante e no Prospecto.

2. A ratificacdo de todos os atos necessarios a realizacdo da Oferta que ja tenham sido praticados.

Exceto quando especificamente definidos neste instrumento, os termos aqui utilizados iniciados em letras

maiusculas terdo os respectivos significados a eles atribuidos no Regulamento e no Prospecto.

Este “Ato do Administrador do Newport Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio” sera registrado em

Cartério de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro.

Rio de Janeiro, 4 de margo de 2024.
(Restante da pdgina intencionalmente deixado em branco)

(Assinaturas seguem na proxima pdgina)
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REGULAMENTO DO
NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULO | - DO FUNDO

Art. 12 - O NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, designado neste
documento como FUNDO, é constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo presente
Regulamento e pelas disposi¢des legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, podendo dele
participar, na qualidade de cotistas, pessoas fisicas e juridicas, investidores institucionais e veiculos ou
fundos de investimento, residentes e domiciliados no Brasil ou no exterior, que entendam os riscos
relacionados aos objetivos e as atividades do FUNDO e que busquem retorno sobre seus investimentos
de risco no longo prazo, sendo certo que, (i) até que as cotas do FUNDO sejam objeto de oferta publica
de distribuicdo nos termos da Instrucao da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n2 400, de 29 de

dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”), ou (ii) até que o FUNDO apresente

prospecto, na forma do § 22 do artigo 15 da Instrucdao da CVM n?2 476, de 16 de janeiro de 2009,

conforme alterada (“Instrucdo CVM 476”), somente poderdo participar do FUNDO, na qualidade de

cotistas, (a) investidores profissionais (“Investidores Profissionais”), conforme definidos no artigo 92-

da Instrucdo da CVM n2 539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada (“Instrucdo CVM 539”),

e (b) investidores qualificados (“Investidores Qualificados”), conforme definidos no artigo 92-B da

mesma Instrugao CVM 539, estes ultimos Unica e exclusivamente mediante negociacdo das cotas do

FUNDO no mercado secundario, nos termos dos artigos 13 e 15 da Instru¢cdo CVM 476.

Paragrafo Unico - O prazo de dura¢do do FUNDO é indeterminado.

CAPITULO Il - DO OBJETO

Art. 22 - O FUNDO tem por objeto a participagao em empreendimentos imobilidrios de uso industrial
ou comercial, que gerem ou possam gerar renda por meio de locacao, arrendamento, exploracdo do
direito de superficie ou alienagdo e que atendam a politica de investimento do FUNDO, sendo certo
gue o FUNDO ira priorizar a aquisicdo de empreendimentos imobilidrios industriais ou comerciais

gue sejam centros logisticos de distribuicdo, fabricas ou ativos no setor logistico-industrial, bem
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como a aquisi¢do de quaisquer outros ativos permitidos aos Fundos de Investimento Imobiliario (“Fll”),

nos termos da legislacdo e regulamentacao aplicaveis.

CAPITULO Ill - DA ADMINISTRACAO

Art. 32 - A administragdo do FUNDO compreende o conjunto de servi¢os relacionados direta ou
indiretamente ao funcionamento e a manutenc¢do do FUNDO, que podem ser prestados pela prépria
ADMINISTRADORA ou por terceiros por ela contratados, por escrito, em nome do FUNDO. Sao
terceiros contratados pelo FUNDO, desde sua constituicdo, para prestar servicos, o CONSULTOR
IMOBILIARIO (devidamente descrito no Art. 52 deste Regulamento), contratado para, de forma
exclusiva, prestar os servicos de analise, selecdo, acompanhamento e administracdo de
empreendimentos imobiliarios, inclusive das obras de melhorias ou reformas, bem como recomendar

a ADMINISTRADORA a aquisicdo de Ativos.

Art. 42 - O FUNDO é administrado pela BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO, com sede na Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, 228, 92 andar, CEP 22250-906,
inscrita no CNPJ sob o n2 45.246.410/0001-55, devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da
atividade de administragdao de carteiras de valores mobilidrios de terceiros, por meio do Ato
Declaratdrio n? 15.455, de 13 de janeiro de 2017, publicado no Didrio Oficial da Unido em 17 de
janeiro de 2017, doravante designada ADMINISTRADORA.

Art. 52 - A ADMINISTRADORA contratou a NEWPORT REAL ESTATE GESTAO IMOBILIARIA LTDA,
sociedade empresdria limitada, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n2 1912, Conj. 13L, CEP 05402-600, inscrita no CNPJ sob o0 n2 33.723.838/0001-
62, doravante designada CONSULTOR IMOBILIARIO, por meio e nos termos de contrato de
consultoria especializada celebrado entre a ADMINISTRADORA, em nome do FUNDO, e o
CONSULTOR IMOBILIARIO (“Contrato de Consultoria Especializada”), para, de forma exclusiva,

prestar os servigcos de consultoria especializada e administracdo de locagdes, nos termos do art. 31,
incisos Il e lll, da Instrucdo da CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo
CVM 472”) e do Artigo 59, Paragrafo 69, incisos Il e Ill, deste Regulamento, e para atuar como
departamento técnico especializado da ADMINISTRADORA, responsavel pela andlise e

acompanhamento dos Ativos Imobilidrios, nos termos do art. 29, |, da Instrucago CVM 472. As
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atribuicdes do CONSULTOR IMOBILIARIO est3o descritas no Artigo 24 deste Regulamento e no
Contrato de Consultoria Especializada. O CONSULTOR IMOBILIARIO fard jus a uma remuneracio
pelos servigos de consultoria, nos termos previstos no Contrato de Consultoria Especializada, a qual
estd incluida na Taxa de Administracdo (abaixo definida) e sera paga pelo FUNDO diretamente ao
CONSULTOR IMOBILIARIO, na forma do Paragrafo 22 do Artigo 27, além da Taxa de Performance,

conforme estabelecido no Artigo 28 deste Regulamento.

Art. 62 - A ADMINISTRADORA tem amplos e gerais poderes para praticar todos os atos necessarios a
manutencdo e ao funcionamento do FUNDO, inclusive para realizar todas as operagdes e praticar todos
os atos que se relacionem com o objeto do FUNDO, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os
direitos inerentes a propriedade ou titularidade dos bens e direitos integrantes do patriménio do
FUNDO, inclusive os de agdes, recursos e excec¢oes, abrir e movimentar contas bancarias, adquirir e
alienar livremente titulos e valores mobilidrios pertencentes ao FUNDO, transigir, representar o
FUNDO em juizo e fora dele, solicitar, se for o caso, a listagem do FUNDO e a admissdo a negocia¢ao
de suas cotas em mercado organizado e praticar todos os atos necessarios a administracdo do FUNDO,
observadas as disposicdes e limitacGes legais e regulamentares aplicdveis, as disposicoes deste
Regulamento, as recomendacdes do CONSULTOR IMOBILIARIO e as decisdes tomadas em assembleia

geral de cotistas do FUNDO (“Assembleia Geral”).

Paragrafo 12 - A alienacdo dos Ativos Imobilidrios (conforme abaixo definidos) pertencentes ao
patrimoénio do FUNDO serda efetivada diretamente pela ADMINISTRADORA, observada a
recomendacdo prévia do CONSULTOR IMOBILIARIO do FUNDO, constituindo o instrumento de
alienacdo, quando se tratar de Imodveis (conforme abaixo definidos), documento habil para
cancelamento, perante o Cartério de Registro de Imdveis competente, das averbac¢des pertinentes as
restricoes e destaque de que tratam os §§ 12 e 22 do artigo 72 da Lei Federal n2 8.668, de 25 de junho

de 1.993, conforme alterada (“Lei n2 8.668/1.993”), sendo que os recursos resultantes da alienacado

constituirdo patrimoénio do FUNDO.

Paragrafo 22 - A ADMINISTRADORA do FUNDO deverd empregar, no exercicio de suas funcdes, o
cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus
proprios negdcios, devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relacao

ao FUNDO, ao CONSULTOR IMOBILIARIO e aos seus cotistas e manter reserva sobre seus negdcios.
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Paragrafo 32 - A ADMINISTRADORA serd, nos termos e condi¢des previstos na Lei n? 8.668/1.993, a
proprietdria fiducidria dos bens e direitos adquiridos com os recursos do FUNDO, os quais
administrard e dispora na forma e para os fins estabelecidos neste Regulamento e na legislacdo e

regulamentacgado aplicaveis.

Paragrafo 42 - As atividades de gestdo de valores mobiliarios do FUNDO, previstas no art. 29, VI, da
Instrucdo CVM 472 serdo exercidas por instituicdo devidamente habilitada para tanto (“GESTOR”).
Tais servigos serdo prestados, inicialmente, pela BRPP GESTAO DE PRODUTOS ESTRUTURADOS
LTDA, instituicao devidamente autorizada pela CVM para prestag¢ao dos servicos de administra¢ao
de carteira de titulos e valores mobilidrios através do Ato Declaratdrio n? 14.519, expedido em 05 de
setembro de 2015, inscrita no CNPJ sob 0 n2 22.119.959/0001-83, com sede na Rua Surubim, n° 373,
sala 12 — parte, na Cidade e Estado de S3o Paulo, sendo certo que a ADMINISTRADORA, desde j3,
concorda em contratar em nome do FUNDO, sociedade ligada ao CONSULTOR IMOBILIARIO, que
esteja devidamente habilitada para prestar tais servicos para assumir as atribuices de GESTOR. O
GESTOR fara jus a uma remuneracdo pelos servicos de gestao de valores mobilidrios do FUNDO, a
qual esta incluida na Taxa de Administracao e sera paga pelo FUNDO diretamente ao GESTOR, na

forma do Paragrafo 22 do Artigo 27.

Paragrafo 52 - Para o exercicio de suas atribuicdes, a ADMINISTRADORA poderd contratar, em nome

do FUNDO, os seguintes servicos, observada a recomendac3o prévia do CONSULTOR IMOBILIARIO:

. Distribuicdo de cotas;

Il. Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a ADMINISTRADORA
e, se for o caso, o GESTOR, em suas atividades de analise, selecdo e avaliacdo de
empreendimentos imobilidrios e demais ativos integrantes ou que possam vir a integrar a

carteira do FUNDO;

M. Empresa especializada para administrar as locacbes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patriménio do FUNDO, a exploragdo do direito de superficie,

monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos respectivos empreendimentos
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imobiliarios e consolidar dados economicos e financeiros selecionados das sociedades

investidas para fins de monitoramento; e

Iv. Formador de mercado para as cotas do FUNDO, desde que autorizado pela Assembleia

Geral de cotistas.

Paragrafo 62 - O servico listado no inciso | do Paragrafo 52 deste Artigo 62, podem ser prestados pela
propria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente
habilitados para tanto. O servico listado no inciso IV do Paragrafo 52 deste Artigo 62 pode ser
prestado por pessoas juridicas devidamente cadastradas junto as entidades administradoras dos

mercados organizados, observada a regulamentagao em vigor.

Paragrafo 72 - E vedado a ADMINISTRADORA, ao GESTOR e/ou ao CONSULTOR IMOBILIARIO o

exercicio da funcdo de formador de mercado para as cotas do FUNDO.

Paragrafo 82 - A contratacdo de partes relacionadas a ADMINISTRADORA, ao GESTOR e/ou ao
CONSULTOR IMOBILIARIO do FUNDO para o exercicio da fun¢do de formador de mercado deve ser
submetida a aprovacao prévia da Assembleia Geral de cotistas nos termos da regulamentacdo em

vigor.

Art. 72 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servicos, seja prestando-os
diretamente, hipdtese em que deve estar habilitada para tanto, ou indiretamente, mediante

contratac3o de terceiros, observada a recomendacdo prévia do CONSULTOR IMOBILIARIO:

I.Manutencdao de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e

acompanhamento de projetos imobiliarios;

I. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores

mobiliarios;
M. Escrituracdo de cotas;

V. Custodia de ativos financeiros;
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V. Auditoria independente; e
VI Gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO.
CAPITULO IV - DA POLITICA DE INVESTIMENTO

Art. 82 - Os recursos do FUNDO serdo aplicados pela ADMINISTRADORA, observada a orientacao
prévia do CONSULTOR IMOBILIARIO, segundo uma politica de investimento, de forma a buscar
proporcionar ao cotista obtencdo de renda e remuneracdo adequadas ao investimento realizado,
através da aquisicdo, uso, gozo e disposicdao pelo FUNDO dos bens e direitos que compdem o
patrimonio do FUNDO, bem como do aumento do valor patrimonial de suas cotas, advindo da
valorizacdo dos Ativos (conforme abaixo definidos) que compdem o patriménio do FUNDO ou da

negociacdo de suas cotas no mercado de valores mobilidrios.

Paragrafo Unico - A politica de investimento, adotada pela ADMINISTRADORA, consistira na aplicacdo
de recursos do FUNDO, observada a recomendacdo prévia do CONSULTOR IMOBILIARIO, na
aquisicdo para exploracdo, preferencialmente, de empreendimentos imobilidrios construidos e
prontos, terrenos para desenvolvimento ou imdveis em construcdo, voltados para uso logistico-
industrial ou comercial, incluindo centros logisticos de distribuicdo, fabricas e demais ativos no setor
de logistico-industrial, quer pela aquisi¢ao, direta ou indireta, da totalidade ou de fragao de cada ativo,
para, conforme aplicavel, posterior alienacdo ou locacdo por meio de contrato na modalidade “built
to suit” ou “sale and leaseback”, na forma do artigo 54-A da Lei Federal n2 8.245, de 18 de outubro de

1.991, conforme alterada (“Lei n2 8.245/1.991” ou “Lei do Inquilinato”), locagdo comercial comum,

nos termos da Lei do Inquilinato, arrendamento, exploracao do direito de superficie ou alienacao,
inclusive de bens e direitos a eles relacionados, que atendam aos critérios de aquisicdo constantes no
Anexo | deste Regulamento, podendo, ainda, compreender a aquisi¢cdo de Qutros Ativos (“Politica de

Investimento”).

Art. 92 - A participagdo do FUNDO em empreendimentos imobilidrios, visando a atender aos

objetivos acima e observados esta Politica de Investimento e os critérios constantes neste

Regulamento, incluindo no Anexo |, podera se dar por meio da aquisicdo de:
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. Direito real de propriedade sobre imdveis prontos, em construgdo e terrenos, assim como quaisquer

outros direitos reais sobre bens iméveis (“Imdveis”);

Il. A¢Bes ou quotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas

aos Fll (“SPE”, que, quando referidas em conjunto com os Iméveis, “Ativos Imobilidrios”);

lll. Cotas de Fundos de Investimento em Participagdes que tenham como politica de investimento,

exclusivamente, atividades permitidas aos FlI;

IV. Cotas de outros Fli;

V. Acoes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de
desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cédulas de debéntures, cotas de fundos
de investimento, notas promissdrias e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de

emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos Fll;

VI. Cotas de Fundos de Investimento em Ag¢bes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente

em construgdo civil ou no mercado imobiliario;

VIL. Certificados de Potencial Adicional de Construcao emitidos com base na Instru¢dao da CVM n¢

401, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada;

VIIl.Certificados de Recebiveis Imobiliarios;

IX. Cotas de Fundos de Investimento em Direitos Creditorios que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que tenham sido objeto de
oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da

regulamentagdo em vigor;

X. Letras Hipotecarias (“LH”);

Xl. Letras de Crédito Imobiliario (“LCI");

Xll.Letras Imobilidrias Garantidas (“LIG”); e
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Xlll.  Quaisquer outros ativos cujo investimento seja permitido aos Fll, nos termos da legislacdo e
regulamentacdo aplicaveis (os ativos listados nos incisos Ill a Xl deste Artigo 92 serdo designados neste
Regulamento como “Outros Ativos”, sendo que os Outros Ativos, quando referidos em conjunto com

os Ativos Imobilidrios, serdo designados como “Ativos”).

Paragrafo 12 - Caso os investimentos do FUNDO em Outros Ativos e em Ativos de Liquidez (conforme
abaixo definidos) ultrapassem 50% (cinquenta por cento) de seu patriménio liquido, os limites de
aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre
fundos de investimento deverdo ser respeitados, observadas, ainda, as excegdes previstas no § 62 do

artigo 45 da Instrugao CVM 472.

Art. 102 - A ADMINISTRADORA podera, observada a recomendacdo prévia do CONSULTOR
IMOBILIARIO e independentemente de anuéncia dos cotistas ou da Assembleia Geral, praticar os

seguintes atos necessarios a consecucao dos objetivos do FUNDO:

I. Realizar melhorias e investimentos nos Ativos Imobiliarios investidos;

Il. Decidir pela celebragdo, alteracao, resolugao, rescisdao, renovagdo ou nao, prorrogacao ou nao,
cessdo ou transferéncia a terceiros, a qualquer titulo, dos contratos celebrados com locatérios,
prestadores de servico e outros pertinentes aos empreendimentos imobilidrios integrantes ou que

possam vir a integrar o patriménio do FUNDO;

ll. Adquirir ou alienar, inclusive por meio de permuta, empreendimentos imobiliarios para ou do

patriménio do FUNDO;

IV. Observada a legislacdo vigente, alugar, arrendar, de qualquer outra forma explorar ou alienar os
ativos imobilidrios integrantes do patrimonio do FUNDO para os cotistas ou, ainda, a pessoas das
guais o FUNDO venha a adquirir imdveis ou direitos sobre imdveis, desde que o faca com observancia

deste Regulamento e das condi¢des de mercado.

Paragrafo 12 - As aquisicOes e alienacGes realizadas pela ADMINISTRADORA, em nome do FUNDO,
serao de acordo com a legislagdo em vigor, observada a recomendagdo prévia do CONSULTOR

IMOBILIARIO do FUNDO, em condicdes de mercado razodveis e equitativas, sendo que, caso
10
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determinada aquisicdo ndo atenda a Politica de Investimento descrita neste Regulamento, esta

deverd ser previamente aprovada pelos cotistas do FUNDO, na forma deste Regulamento.

Paragrafo 22 - O FUNDO podera, mediante prévia recomenda¢do do CONSULTOR IMOBILIARIO,
contratar operagdes com derivativos exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial, cuja

exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO.

Paragrafo 32 - A ADMINISTRADORA, observada a recomendag¢dao prévia do CONSULTOR
IMOBILIARIO do FUNDO, podera ceder ou transferir a terceiros, a qualquer titulo, no todo ou em
parte, os créditos decorrentes de locacdo, arrendamento, exploracao do direito de superficie,
alienagao ou qualquer outro negédcio juridico atinente aos Ativos Imobilidrios integrantes do
patrimonio do FUNDO e/ou descontar, no mercado financeiro, os titulos que os representarem,
inclusive por meio de securitizacdo de créditos imobilidrios, gerando recebiveis que possam ser

utilizados como lastro em operagdes desta natureza.

Paragrafo 42 - Observada a recomendacdo prévia do CONSULTOR IMOBILIARIO, o FUNDO podera
realizar acessoes, reformas, melhorias ou benfeitorias nos Imdveis com o objetivo de potencializar

os retornos decorrentes de sua exploracdo econdémica ou eventual comercializacdo.

Paragrafo 52 - A ADMINISTRADORA, observada a recomendacdo prévia do CONSULTOR
IMOBILIARIO do FUNDO, podera adquirir Ativos Imobilidrios sobre os quais tenham sido constituidos
Onus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO, conforme permitido pela

regulamentacao aplicavel.

Paragrafo 62 - O FUNDO podera alienar livremente os Ativos e os Ativos de Liquidez (conforme abaixo
definidos) integrantes do seu patrimonio, observando-se o disposto neste Regulamento, na

legislacdo e regulamentacdo em vigor.

Paragrafo 72 - Observando-se o disposto neste Regulamento, na legislacdo e regulamentacao em vigor,
a parcela do patriménio do FUNDO que, temporariamente, por for¢ga do cronograma fisico-financeiro
dos empreendimentos imobiliarios, ou por qualquer outro motivo, ndo estiver aplicada nos ativos do

Artigo 92 deste Regulamento, devera ser aplicada em cotas de fundos de investimento ou titulos de

11
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renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do FUNDO (“Ativos de

Liquidez”), a exclusivo critério da ADMINISTRADORA.

Paragrafo 82 - O FUNDO poderd manter parcela de seu patrimonio permanentemente aplicada em

Ativos de Liquidez, para atender as suas necessidades de liquidez.

CAPITULO V - DAS DEMONSTRAGCOES FINANCEIRAS

Art. 112 - O exercicio do FUNDO deve ser encerrado a cada 12 (doze) meses, quando serdo levantadas

as demonstragdes financeiras relativas ao periodo findo.

Paragrafo 12 - A data do encerramento do exercicio do FUNDO sera no dia 30 de junho de cada ano.

Pardgrafo 22 - As demonstracdes financeiras do FUNDO obedecerdo as normas contdbeis especificas

expedidas pela CVM e serao auditadas anualmente, por auditor independente registrado na CVM.

Paragrafo 32 - As demonstracdes financeiras do FUNDO devem ser elaboradas observando-se a
natureza dos empreendimentos imobilidrios e das demais aplicacdes em que serdo investidos os

recursos do FUNDO.

Paragrafo 42 - O FUNDO deve ter escrituracdo contabil destacada da de sua ADMINISTRADORA.

CAPITULO VI - DAS COTAS

Art. 122 - As cotas do FUNDO correspondem a fracGes ideais de seu patrimbnio, ndo sdo resgataveis

e tém a forma escritural e nominativa.
Paragrafo 12 - O FUNDO mantera contrato com instituigdao devidamente credenciada pela CVM para
a prestacdo de servicos de escrituracdo das cotas, que emitird extratos de contas de depdsito, a fim

de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de cotista.

Paragrafo 22 - A cada cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais do FUNDO.

12
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Paragrafo 32 - O cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas.

Paragrafo 42 - Todas as cotas emitidas pelo FUNDO garantem aos seus titulares direitos patrimoniais,

politicos e econdmicos idénticos.

Art. 132 - A propriedade das cotas nominativas presumir-se-a pelo registro do nome do cotista no

livro “Registro dos Cotistas” ou na central depositaria das cotas.

Art. 142 - O titular de cotas do FUNDO:

I. N3do poderd exercer qualquer direito real sobre os imdveis e empreendimentos integrantes do

patrimonio do FUNDO; e

Il. Ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos iméveis e
empreendimentos integrantes do FUNDO ou da ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigacdo de

pagamento das cotas que subscrever.

CAPITULO VII - DA EMISSAO, DISTRIBUICAO, SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DE
COTAS

Art. 152 - AADMINISTRADORA, com vistas a constituicdo do FUNDO, aprovou a 12 (primeira) emissao
de cotas do FUNDO (“12 Emissdo”), com as caracteristicas descritas no suplemento que constitui o

Anexo Il deste Regulamento (“Suplemento da 12 Emissdo”).

Paragrafo 12 - As cotas da 12 Emissdao do FUNDO serdo objeto de oferta publica com esforgos restritos
de colocacgdo, na forma da Instrucdo CVM 476, sendo que cada série terd a aplicacdo minima por
investidor prevista no Suplemento da 12 Emissdo. As cotas da 12 Emissdao serdo integralizadas
exclusivamente em moeda corrente nacional, nos termos e condi¢des previstos no Suplemento da
12 Emissao e nos respectivos boletins de subscricdo ou compromissos de investimento, conforme o
caso, na forma dos §§ 42 e 52 do artigo 11 da Instrucdo CVM 472, ndo sendo permitidas cotas

fracionarias.

13
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Paragrafo 29 - A oferta publica de distribuicdo de cotas da 12 Emissdo podera ser encerrada mediante
a colocacdo da quantidade minima de cotas prevista no Suplemento da 12 Emissdo, ocasido em que
as cotas que ndo tiverem sido distribuidas até o final do prazo de distribuicdo serdo canceladas pela
ADMINISTRADORA, sem necessidade de aprovacdo dos cotistas reunidos em Assembleia Geral.

Todos os custos relacionados a 12 Emissao serdo arcados diretamente pelo FUNDO.

Art. 162 - As distribuicGes publicas de cotas do FUNDO serdo realizadas pela ADMINISTRADORA ou por
meio de instituicdo(des) integrante(s) do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios a ser(em)

definida(s) oportunamente quando de suas respectivas aprovacoes.

Paragrafo 12 - A subscricdo de cotas sera feita por meio de boletim de subscricdo, que especificara
as condig¢des da subscricao e integralizagdo. Adicionalmente ao boletim de subscricao e previamente
a subscricdo das cotas, o investidor dever3, para a respectiva oferta, atestar, por instrumento préprio

(“Termo de Adesdo”), que tomou ciéncia (i) do teor deste Regulamento; (ii) do teor do prospecto do

FUNDO, se houver; (iii) dos riscos associados ao investimento em cotas do FUNDO, descritos no
prospecto, se houver, e no Informe Anual elaborado em consonancia com o Anexo 39-V da Instrucdo
CVM 472; (iv) da Politica de Investimento, descrita neste Regulamento; (v) da possibilidade de
ocorréncia de patrimonio liquido negativo e, neste caso, da possibilidade de ser chamado a realizar
aportes adicionais de recursos. No caso de ofertas conduzidas nos termos da Instru¢ao CVM 476, o
investidor devera declarar que é Investidor Profissional, sendo que tal declaracdo podera constar do

respectivo Termo de Adesdo, nos termos da regulamentagao em vigor.

Paragrafo 29 - A cada emissao, podera ser cobrado custo unitario de distribui¢do, incidente sobre as
cotas objeto da oferta, que devera ser arcado pelos investidores interessados em adquirir as cotas
objeto de ofertas, a ser fixado a cada emissdo de cotas do FUNDO, de forma a arcar com os custos de
distribuicdo, incluindo (a) comissGes de coordenacdo e estruturacao, (b) comissées de distribuicdo e
colocacdo de cotas, (c) honorarios de advogados e prestadores de servicos externos, contratados para
atuacdo no ambito da oferta, (d) taxas aplicaveis para o registro da oferta de cotas na CVM e na
ANBIMA - Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (“ANBIMA”), (e)
taxas aplicdveis para a analise, registro e distribuicdo das cotas na B3, (f) custos relacionados a
publicidade das ofertas de cotas, como gastos com a publicacdo de anuncios, apresentacdes a

potenciais investidores, viagens e impressao de documentos, conforme o caso, (g) custos com registros

14
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em Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos e (h) outros custos relacionados as ofertas (“Custo

Unitario de Distribuicdo”), o qual sera arcado pelos subscritores das cotas no ambito da distribuicdo

primaria das cotas.

Paragrafo 32 - Sem prejuizo do disposto no Paragrafo anterior, ndo serdao cobradas pelo FUNDO taxas

de ingresso ou de saida.

Art. 172 - N3o hd restrigdes quanto a limite de propriedade de cotas do FUNDO por um Unico cotista,

observadas as regras de tributacdo dispostas no Capitulo XV deste Regulamento.

Art. 182 - Caso (i) a ADMINISTRADORA, observada a recomendagao prévia do CONSULTOR
IMOBILIARIO, entenda pertinente para fins de cumprimento dos objetivos e da Politica de
Investimento do FUNDO g, (ii) no minimo, 70% (setenta por cento) do patriménio do FUNDO estejam
alocados em Ativos, a ADMINISTRADORA, observada a recomendagdo prévia do CONSULTOR
IMOBILIARIO, podera deliberar por realizar novas emissdes de cotas do FUNDO, sem a necessidade
de aprovacdao em Assembleia Geral de cotistas, desde que limitadas ao montante adicional maximo

de RS 1.500.000.000,00 (um bilhdo e quinhentos milhdes de reais) (“Capital Autorizado”), devendo,

ainda, observar o disposto nos incisos do Paragrafo 19, a seguir.

Paragrafo 12 - Sem prejuizo da possibilidade de emissdao de novas cotas pela ADMINISTRADORA,
observado o limite do Capital Autorizado, o FUNDO poderd realizar novas emissdes de cotas,
mediante prévia aprovacdo da Assembleia Geral de cotistas, inclusive com o fim de adquirir novos

imdveis, bens e direitos, de acordo com a sua Politica de Investimento e observado que:

I.O valor de cada nova cota devera ser fixado, tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das cotas,
representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do FUNDO e o
numero de cotas emitidas, apurado em data ou periodo a ser fixada(o) no respectivo instrumento de
aprovagdao da nova emissdo, ou (ii) a perspectiva de rentabilidade do FUNDO em determinado
periodo, ou (iii) o valor de mercado das cotas ja emitidas, apurado em data ou periodo a ser fixada(o)
no respectivo instrumento de aprovac¢do da nova emissdo. Em caso de emissdes de novas cotas até
o limite do Capital Autorizado, caberd ao CONSULTOR IMOBILIARIO a escolha do critério de fixacdo

do valor de emissdo das novas cotas dentre as trés alternativas acima. Nos demais casos, o valor de
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emissdao de novas cotas devera ser fixado pela Assembleia Geral, conforme recomendac¢do do

CONSULTOR IMOBILIARIO;

Il. Aos cotistas em dia com suas obrigacdes para com o FUNDO fica assegurado o direito de
preferéncia na subscricdo de novas cotas, na propor¢ao do nimero de cotas que possuirem, por
prazo nao inferior a 10 (dez) dias uteis, contados da data informada no anuncio de inicio ou em fato
relevante divulgado pelo FUNDO, ou, se for o caso, conforme procedimento estabelecido pela B3,

nao sendo permitidas cotas fracionarias;

Ill. Na nova emissdo, os cotistas poderdao ceder seu direito de preferéncia entre os cotistas ou a

terceiros;

IV. As cotas objeto da nova emissdao assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das cotas

existentes;

V. E admitido que, nas novas emissdes de cotas, seja admitida a realizacdo de subscricdo parcial das
cotas representativas do patrimonio do FUNDO, mediante o cancelamento do saldo ndo colocado
findo o prazo de distribuicao, aplicando-se, no que couber, as disposi¢des contidas nos artigos 30 e

31 da Instrucdao CVM 400;

VI. Caso o valor minimo atribuido na possibilidade de distribuicdo parcial referida no inciso V nao seja
alcangado, a ADMINISTRADORA devera imediatamente fazer o rateio entre os subscritores dos
recursos financeiros recebidos, nas proporc¢des das cotas integralizadas, na forma especificada nos

documentos da oferta; e

VII. Nao podera ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de total ou parcialmente subscrita,

se prevista a subscri¢do parcial, ou cancelada a distribuicdo anterior.

Paragrafo 29 - As ofertas publicas de distribuicdo de cotas do FUNDO se dardo através de institui¢cdes
integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, nas condi¢des especificadas no ato da
ADMINISTRADORA que deliberou pela nova oferta ou em ata de Assembleia Geral de cotistas, e
serdo realizadas de acordo com os ditames da Instrucdao CVM 400, ou mediante esforcos restritos de
colocacdo, nos termos da Instrucdo CVM 476, respeitadas, ainda, as disposicdes deste Regulamento

e da Instrugcdo CVM 472.
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Paragrafo 32 - O FUNDO podera realizar emissdes privadas de cotas, nos termos previstos na

regulamentacgado aplicavel.

Paragrafo 42 - A cada nova emissao, a ADMINISTRADORA, observada a recomendacgao prévia do
CONSULTOR IMOBILIARIO, podera propor um parametro de rentabilidade para as cotas do FUNDO
a serem emitidas, o qual n3o representard e nem devera ser considerado como uma promessa,
garantia ou sugestdo de rentabilidade aos cotistas por parte da ADMINISTRADORA ou do
CONSULTOR IMOBILIARIO.

Art. 192 - As cotas de cada nova emissdo do FUNDO poderdo ser integralizadas a vista, no ato da
subscricao ou via chamada de capital, em moeda corrente nacional ou na forma do Paragrafo 1° deste
Artigo, nos termos do respectivo boletim de subscricdo ou compromisso de investimento, conforme
o caso e conforme aplicavel, e na forma deste Regulamento e do artigo 11 da Instrugao CVM 472,

ndo sendo permitidas cotas fracionarias.

Paragrafo 12 - A critério da ADMINISTRADORA, observados a recomendacao prévia do CONSULTOR
IMOBILIARIO, os termos da aprovacdo de cada nova emissdo e a regulamentac3o aplicavel, podera
ser admitida a integralizacdao de cotas em Ativos Imobilidrios, bem como em direitos sobre bens
imdveis, no prazo definido no Paragrafo 32 deste Artigo e observados o artigo 12 e seus paragrafos

da Instrugao CVM 472, bem como a Politica de Investimento do FUNDO.

Paragrafo 22 - A integralizacao de que trata o Paragrafo 19, acima, devera ser feita com base em laudo
de avaliacdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrugdo CVM 472,

e aprovado pela Assembleia Geral de cotistas.

Paragrafo 32 - As cotas de cada nova emissdo deverdo ser distribuidas no prazo estabelecido na
respectiva aprovacao, observado o disposto na Instru¢do CVM 472 e na Instrucdo CVM 400 ou na

Instrucdo CVM 476, conforme o caso e se aplicavel.
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Art. 202 - Uma vez totalmente integralizadas, as cotas do FUNDO poderdo ser negociadas pelos
cotistas, em mercado organizado ou fora dele, nos termos deste Artigo e em conformidade com a

legislacao e regulamentagdo aplicaveis.

Paragrafo 12 - Os cotistas nao terdao direito de preferéncia na aquisicdo das cotas negociadas no
mercado secundario, as quais poderao ser livremente alienadas a terceiros, conforme disposto neste

Artigo.

Paradgrafo 22 - A aquisicdo das cotas pelo investidor mediante operacdo realizada no mercado
secunddrio configura, para todos os fins de direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos
e condi¢Oes deste Regulamento e, se houver, do prospecto, em especial quanto as disposicoes

relativas a Politica de Investimento.

Paragrafo 32 - Em caso de cotas distribuidas por meio de oferta publica realizada nos termos da
Instrucdo CVM 476, aplicar-se-do, ainda, as restricdes de negociacdo estabelecidas na referida

Instrucgao.

Paragrafo 42 - A ADMINISTRADORA, observada a orienta¢do prévia do CONSULTOR IMOBILIARIO,
podera solicitar a listagem do FUNDO e a admissdao a negociacdo de suas cotas em quaisquer
mercados organizados administrados pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”), caso em que as cotas
do FUNDO, depois de totalmente integralizadas, poderdo ser negociadas pelos cotistas em tais
mercados organizados de valores mobilidrios. A negociacdo das cotas podera ser realizada por meio
da negociacdao em qualquer dos mercados organizados da B3 em que as cotas estejam admitidas a

negociacdo, na forma da regulamentacdo aplicavel.

CAPITULO VIII - DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 212 - A Assembleia Geral ordindria a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds

o término do exercicio social deliberara sobre as demonstracdes financeiras.

Pardgrafo 12 - Para arcar com as despesas extraordindrias dos empreendimentos imobiliarios

integrantes do patrimonio do FUNDO, se houver, podera ser formada uma reserva de contingéncia
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(“Reserva_de Contingéncia”) pela ADMINISTRADORA, observada a recomendag¢do prévia do

CONSULTOR IMOBILIARIO do FUNDO, a qualquer momento, mediante comunica¢do prévia aos
cotistas do FUNDO, por meio da reten¢ao de até 5% (cinco por cento) do valor a ser distribuido aos
cotistas no semestre. Entendem-se por despesas extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos
gastos rotineiros de manutencdo dos empreendimentos imobilidrios, enumeradas,

exemplificativamente, no paragrafo Unico do artigo 22 da Lei do Inquilinato, em especial:

I. Obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral do imével;

Il. Pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminagdo, bem como das esquadrias

externas;

ll. Obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do edificio;

IV. Indenizacbes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de empregados, ocorridas em data

anterior ao inicio da locacdo;

V. Instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagdo, de

esporte e de lazer;

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

VII. Constituicdo de fundo de reserva.

Paragrafo 22 - O FUNDO devera distribuir a seus cotistas no minimo 95% (noventa e cinco por cento)
dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou balancete
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a serem pagos na forma deste

Regulamento.

Paragrafo 32 - Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos cotistas, mensalmente,
sempre no 102 (décimo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo FUNDO e
desde que o FUNDO tenha lucro distribuivel, nos termos da regulamentagao aplicavel, a titulo de

antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos.

19

131



1° RTD-RJ Protocolo 1925652 Selo EDCR36766-DED. RJ,01/08/2019
Ne° de controle: e37cc1683ca0701c3eela58c19ead931

Paragrafo 42 - Sem prejuizo do disposto nos Paragrafos 22 e 32, acima, a ADMINISTRADORA,
observada a recomendac3o prévia do CONSULTOR IMOBILIARIO do FUNDO, podera reter, total ou
parcialmente, os rendimentos a serem distribuidos aos cotistas em determinado semestre, sendo
gue, nesta situacdo, antes do término do semestre em questdo, deverd ser realizada Assembleia
Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentadas pela ADMINISTRADORA,
observada a recomendacio prévia do CONSULTOR IMOBILIARIO do FUNDO, a respeito da retencio
realizada, na qual os cotistas poderdo aprovar pela ndo distribuicdo total ou parcial dos lucros
auferidos em tal semestre, nos termos previstos no Oficio-Circular CVM/SIN/SNC 01/2015 e/ou

demais normativos que venham a tratar do assunto.

Pardgrafo 52 - Somente as cotas subscritas e integralizadas fardo jus as distribuicdes relativas ao més

em que forem emitidas.

Paragrafo 62 - Fardo jus aos resultados distribuidos pelo FUNDO, em cada més, somente os cotistas
gue estiverem adimplentes com suas obrigacdes de integralizacdo de cotas até o ultimo dia do més

imediatamente anterior ao da distribuicdo de resultados.

Paragrafo 72 - O percentual minimo a que se refere o Pardgrafo 22 deste Artigo serd observado
apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo nao atingir

o referido minimo.

CAPITULO IX - DAS OBRIGAGOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA, DO
GESTOR E DO CONSULTOR IMOBILIARIO

Art. 222 - Constituem obrigacdes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO:

I.  Selecionar os bens e direitos que compordo o patrimoénio do FUNDO, de acordo com a Politica
de Investimento prevista neste Regulamento, observada a recomendagao prévia do CONSULTOR

IMOBILIARIO;
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Il. Providenciar a averbacdo, nos Cartérios de Registro de Imdveis competentes, das restricoes
determinadas pelo artigo 72 da Lei n? 8.668/1.993, fazendo constar nas matriculas dos bens imdveis

e direitos integrantes do patrimoénio do FUNDO que tais ativos imobiliarios:

a) ndo integram o ativo da ADMINISTRADORA;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacao da ADMINISTRADORA,;

c) ndo compdem a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA, para efeito de liquidagao
judicial ou extrajudicial;

d) ndao podem ser dados em garantia de débito de operagdao da ADMINISTRADORA;

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

e) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais.

Ill.  Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

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

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

c) a documentacao relativa aos imdveis e as operacdes do FUNDO;

d) os registros contabeis referentes as operacdes e ao patrimoénio do FUNDO; e

e) o arquivo dos relatérios do auditor independente e, quando for o caso, dos representantes dos

cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos termos deste Regulamento.

IV. Celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacfes necessarias a execuc¢do da Politica
de Investimento do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos

relacionados ao patrimonio e as atividades do FUNDO;

V. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

VI. Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em

periodo de distribuicdo de cotas, que podem ser arcadas pelo FUNDO;

VIl. Manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente autorizada

pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do FUNDO;
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VIIIl. No caso de ser informada sobre a instauragao de procedimento administrativo pela CVM, manter

a documentacdo referida no inciso Il até o término do procedimento;

IX. Dar cumprimento aos deveres de informacgao previstos no Capitulo VIl da Instrugdao CVM 472 e

neste Regulamento;

X. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo FUNDO;

Xl. Observar as disposi¢Oes constantes neste Regulamento e nos demais documentos do FUNDO,

bem como as deliberacbes da Assembleia Geral;

XIl. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do FUNDO, fiscalizando os
servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobiliarios sob

sua responsabilidade;

Xlll. Agir sempre no Unico e exclusivo beneficio do FUNDO e, pois, da comunhdo de interesses dos
cotistas, empregando na defesa de seus direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando

todos os atos necessarios a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

XIV. Administrar os recursos do FUNDO de forma judiciosa, sem onera-lo com despesas ou gastos

desnecessarios ou acima do razoavel;

XV. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer fato relevante, assim entendido qualquer
deliberacdao da Assembleia Geral ou da ADMINISTRADORA ou qualquer outro ato ou fato que possa
influir de modo ponderavel: (i) na cotacdo das cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados;
(ii) na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as cotas; e (iii) na decisdo dos
investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condi¢do de titular das cotas ou de valores

mobiliarios a elas referenciados;

XVI. Zelar para que a violacdo do disposto no inciso anterior ndo possa ocorrer através de

subordinados ou terceiros de sua confiancga;
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XVII.Para as ofertas de cotas do FUNDO cuja integralizacdo venha a ser realizada a prazo, realizar
chamadas de capitais aos Cotistas do FUNDO, conforme as solicitagdes do CONSULTOR IMOBILIARIO

e nos termos dos compromissos de investimento que venham a ser firmados com os cotistas;

XVIIl.  Realizar novas emissdes de cotas, até o limite do Capital Autorizado, conforme solicitacdes do

CONSULTOR IMOBILIARIO;

XIX. Observar as recomendagdes e solicitagdes do CONSULTOR IMOBILIARIO do FUNDO, nos termos

deste Regulamento e do Contrato de Consultoria Especializada;

XX. Representar o FUNDO, inclusive votando em nome deste, de acordo com a recomendac¢ao do
CONSULTOR IMOBILIARIO, em todas as deliberacdes, reunides e assembleias de condéminos dos

Imdveis direta ou indiretamente integrantes do patriménio do FUNDO;

XXI. Exercer o direito de voto em deliberacbes, reunides ou assembleias no ambito das SPE
integrantes do patriménio do FUNDO, conforme orientacdo de voto do CONSULTOR IMOBILIARIO

sobre a deliberagao em questao;

XXIl. Empregar, no exercicio de sua atividade, o cuidado e a diligéncia que qualquer pessoa ativa e
proba costuma dispensar a administracdo de seus prdprios negdcios, respondendo por quaisquer

infracdes e irregularidades que venham a ser por ele cometidas;
XXIll.  Nao praticar atos que possam ferir a relagdao de confianca mantida com os Cotistas do FUNDO;

XXIV. Informar imediatamente ao CONSULTOR IMOBILIARIO, sempre que tomar conhecimento,
acerca de quaisquer processos administrativos, judiciais, arbitrais ou autodisciplinares envolvendo o

FUNDO;

XXV.Comunicar o CONSULTOR IMOBILIARIO, em tempo habil para o atendimento, notificacdes,
avisos, autos de infracdo, multas ou qualquer outra penalidade aplicada pelas autoridades
fiscalizadoras, decorrentes das atividades desenvolvidas pelo FUNDO, para que este forneca
recomendacgdes e os subsidios necessarios para que a ADMINISTRADORA defenda os interesses do

FUNDO, observada as recomendacdes do CONSULTOR IMOBILIARIO;
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XXVI. Efetuar o pagamento da remuneracdo do CONSULTOR IMOBILIARIO (conforme definida no
Contrato de Consultoria Especializada) pelos servicos de consultoria especializada descritos no Artigo
242 deste Regulamento e no Contrato de Consultoria Especializada, assim como da Taxa de

Performance (abaixo definida);

XXVIl. Manter, a todo tempo, o CONSULTOR IMOBILIARIO informado de qualquer fato relevante
relativo ao FUNDO que venha a ser de seu conhecimento, colaborando com o CONSULTOR
IMOBILIARIO no sentido de fornecer e obter todas as informagdes ou dados que lhe sejam

eventualmente solicitados;

XXVIIIl. Fornecer dados e informagdes solicitadas pelo CONSULTOR IMOBILIARIO necessarias a
elaboracdo de relatério gerencial periddico ou ndo e outros materiais de comunicacao aos cotistas e

ao mercado; e

XXIX. Cumprir fielmente os termos e condicées do presente Regulamento, do Contrato de

Consultoria Especializada e da legislagao aplicavel.

Art. 232 - Além das atribuicbes previstas na legislacio e regulamentacdo vigentes e neste

Regulamento, cabera ao GESTOR, as seguintes atribuicdes:

I.  Gerir o caixa do FUNDO, o que inclui decidir sobre o investimento, o desinvestimento e o
reinvestimento de recursos do FUNDO em Ativos Financeiros, observada a Politica de Investimento,
com poderes para adquirir e alienar Ativos Financeiros integrantes da carteira do FUNDO, sempre
observando a liquidez necessaria para pagamento das obrigacdes do FUNDO e as recomendacdes do

CONSULTOR IMOBILIARIO, quando aplicavel;

Il.  Empregar, no exercicio de sua atividade, o cuidado e a diligéncia que qualquer pessoa ativa e
proba costuma dispensar a administracdo de seus prdprios negdcios, respondendo por quaisquer

infracGes e irregularidades que venham a ser por ele cometidas;

. Ndo praticar atos que possam ferir a relagao de confianga mantida com os Cotistas do FUNDO;
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IV. Prestar as informacbes que |he forem solicitadas pelos Cotistas e pelo CONSULTOR

IMOBILIARIO, quando aplicavel;

V. Fornecer dados e informacdes solicitadas pelo CONSULTOR IMOBILIARIO necessarias a
elaboracdo de relatério gerencial periddico ou ndo e outros materiais de comunicacdo aos cotistas e

ao mercado; e

VI. votar, se aplicdvel, em deliberagdes, reunides ou assembleias no ambito dos Ativos Financeiros

integrantes da carteira do FUNDO, conforme politica de voto registrada na ANBIMA.

Art. 242 - Além das atribuicdes previstas na legislagdo e regulamentacgdo vigentes, neste Regulamento
e no Contrato de Consultoria Especializada, caberd ao CONSULTOR IMOBILIARIO, as seguintes

atribuicdes:

I.  Identificar, selecionar, avaliar e acompanhar os Ativos existentes ou que poderao vir a fazer parte
do patrimoénio do FUNDO, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboracdo de
analises econdmico-financeiras, sendo que a aquisicao e alienacdo dos Ativos deverd seguir o

procedimento operacional descrito no Contrato de Consultoria Especializada;

Il. Recomendar a ADMINISTRADORA a aquisicao e alienagao de Ativos existentes ou que poderao
vir a fazer parte do patrimo6nio do FUNDO, de acordo com a Politica de Investimento prevista neste

Regulamento, inclusive com a elaboragao de analises econémico-financeiras, se for o caso;

Ill. Recomendar a ADMINISTRADORA a estratégia de investimento e desinvestimento em Ativos do

FUNDO;

IV. Recomendar a ADMINISTRADORA a cessao ou transferéncia a terceiros, a qualquer titulo, no
todo ou em parte, dos créditos decorrentes de locacdo, arrendamento, exploracdo do direito de
superficie, alienacdao ou qualquer outro negdcio juridico atinente aos Ativos Imobilidrios integrantes
do patrimonio do FUNDO e/ou o desconto, no mercado financeiro, de titulos que os representarem,
inclusive por meio de securitizacdo de créditos imobilidrios, gerando recebiveis que possam ser

utilizados como lastro em operacdes desta natureza;
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V. Recomendar a ADMINISTRADORA na celebragdo de contratos e negdcios juridicos relativos a
administracdo e ao monitoramento dos Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do FUNDO e
realizar todas as operagdes necessarias a execu¢ao da Politica de Investimento do FUNDO,
exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio

e as atividades do FUNDO;

VI. Recomendar a ADMINISTRADORA na aquisicdao de instrumentos derivativos, exclusivamente

para protecdo patrimonial e cuja exposicao esteja limitada ao patrimonio liquido do FUNDO;

VIl. Recomendar a ADMINISTRADORA na realizagdao de chamadas de capitais aos cotistas, para as
ofertas de cotas do FUNDO cuja integralizacdo venha a ser realizada a prazo, nos termos previstos

nos compromissos de investimento que venham a ser celebrados com os cotistas do FUNDO;

VIll. Recomendar a ADMINISTRADORA na realizacdo de novas emissdes de cotas, até o limite do

Capital Autorizado, nos termos deste Regulamento;

IX. ApO0s atingir o Capital Autorizado, solicitar a ADMINISTRADORA a convocac¢dao de Assembleias

Gerais de Cotistas visando a aprovacdo de novas emissoes de cotas pelo FUNDO;

X. Recomendar a ADMINISTRADORA a contratacdo de distribuidores e outros prestadores de
servicos necessarios a realizacdo de novas emissdes de cotas do FUNDO, cujo pagamento serd
realizado pelos cotistas, mediante a cobran¢a do Custo Unitdrio de Distribuicdo descrito neste

Regulamento;

Xl. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a administracdao dos Ativos do Fundo,

fiscalizando os Ativos Imobilidrios in loco, quando necessario;

Xll. Sugerir a ADMINISTRADORA a realizacdo de modificacGes no Regulamento;

Xlll. Acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociacao e desenvolver, sempre que
possivel, relacionamento com os locatarios dos Imdveis que compdem, ou que venham a compor,

direta ou indiretamente, o patriménio do FUNDO;

XIV. Discutir propostas de locacdo dos Imoveis direta ou indiretamente integrantes do patrimonio do

FUNDO;
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XV. Monitorar os investimentos realizados pelo FUNDO;

XVI. Elaborar relatdrios de investimento realizados pelo FUNDO na area imobiliaria;

XVII.Enviar mensalmente a ADMINISTRADORA, até o dia 07 de cada més, relatdrio gerencial sobre
as operacbes do FUNDO, contemplando as principais informacdes dos Ativos que compdem a
carteira do FUNDO, nos termos da regulamentacgdo aplicavel, de forma a subsidiar a elaboracgado, pela

ADMINISTRADORA, dos Informes Mensais, Trimestrais e Anuais previstos na Instrucdao CVM 472;

XVIIl. Representar o FUNDO, mediante o recebimento de procuracdo outorgada pela
ADMINISTRADORA nesse sentido, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e
assembleias de condéminos dos Imdveis integrantes direta ou indiretamente do patriménio do

Fundo, em assembleias das SPE e/ou dos Outros Ativos, conforme aplicavel;

XIX. Recomendar a ADMINISTRADORA a implementac¢do de benfeitorias visando a manutencao do
valor dos Ativos integrantes do patriménio do FUNDO ou sua valorizacdo através do do investimento

em expansdes e desenvolvimento imobiliadrio; e

XX. Quando entender necessario, submeter a Assembleia Geral de Cotistas proposta de grupamento

ou desdobramento das cotas do FUNDO.

Art. 252. As informacgbes periddicas e eventuais sobre o FUNDO devem ser prestadas pela

ADMINISTRADORA na forma e periodicidade descritas no Capitulo VIl da Instru¢gdo CVM 472.

Paragrafo 12 - A divulgacdo de informacgdes deve ser feita na pagina da ADMINISTRADORA na rede
mundial de computadores (www.brasilplural.com), em lugar de destaque e disponivel para acesso

gratuito, e mantida disponivel aos cotistas em sua sede.

Paragrafo 22 - A ADMINISTRADORA devera, ainda, simultaneamente a divulgagao referida acima,

enviar as informacgdes a entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do FUNDO
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sejam admitidas a negociacdo, bem como a CVM, através do meio oficial de divulgacdo ao mercado

das informacdes relacionadas as atividades do FUNDO que seja admitido pela CVM.

Art. 262 - E vedado 3 ADMINISTRADORA, no exercicio das fun¢des de gestor do patriménio do
FUNDO e utilizando os recursos do FUNDO:

I. Receber depdsito em sua conta corrente;

Il. Conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos cotistas sob qualquer

modalidade;

lll. Contrair ou efetuar empréstimo, exceto em modalidade que venha a ser permitida pela

regulamentacdo aplicével;

IV. Prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes
praticadas pelo FUNDO, exceto em modalidade que venha a ser permitida pela regulamentacao

aplicavel;

V. Aplicar no exterior recursos captados no Pais;

VI. Aplicar recursos na aquisicdo de cotas do préprio FUNDO;

Vil.Vender a prestagdo as cotas do FUNDO, admitida a divisao da emissao em séries e integralizagao

via chamada de capital;

VIIl.  Prometer rendimentos predeterminados aos cotistas;

IX. Ressalvada a hipdtese de aprovacdo em Assembleia Geral, realizar operagdes do FUNDO quando
caracterizada situagao de conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA, GESTOR ou
CONSULTOR IMOBILIARIO, entre o FUNDO e os cotistas que detenham participacdo correspondente
a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do FUNDO, entre o FUNDO e os representantes

dos cotistas ou entre o FUNDO e o empreendedor;
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X. Constituir onus reais sobre os imodveis integrantes do patrimonio do FUNDO, exceto em

modalidade que venha a ser permitida pela regulamentacao aplicavel;

XI. Realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na Instrucao

CVM 472;

XIl.Realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de
preferéncia e de conversao de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos

em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

XIl. Realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais opera¢des forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo,

o valor do patrimonio liquido do FUNDO; e

XIV.  Praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo 12 - A vedacdo prevista no inciso X deste Artigo ndo impede a aquisicdo, pela
ADMINISTRADORA, de Ativos Imobilidrios sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do FUNDO, exceto se de outra forma disposto no

presente Regulamento ou na regulamentacao aplicavel.

Paragrafo 2° - O FUNDO poderd emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais operag¢des
de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo Banco Central do

Brasil ou pela CVM, ou usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.

CAPITULO X - DA REMUNERACAO

Art. 272 - Pela prestagdo dos servicos de administragdo do FUNDO, serd devida uma taxa de

administracdo a ADMINISTRADORA, em quantia equivalente a (“Taxa de Administracdo”):
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I. até que o FUNDO n3o esteja listado na B3, (a) 0,95% (zero virgula noventa e cinco por cento) ao
ano sobre o valor do patriménio liquido do FUNDO, enquanto tal valor de patriménio liquido for igual
ou inferior a RS 500.000.000,00 (quinhentos milh&es de reais), (b) 0,85% (zero virgula oitenta e cinco
por cento) ao ano sobre o valor do patrimonio liqguido do FUNDO, enquanto tal valor de patriménio
liquido for superior a RS 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) e igual ou inferior a RS
1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais), (c) 0,75% (zero virgula setenta e cinco por cento) ao ano sobre
o valor do patriménio liquido do FUNDO, enquanto tal valor de patriménio liquido for superior a RS

1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais); ou

Il. a partir do momento em que o FUNDO estiver listado na B3 e independentemente de o FUNDO
ter integrado ou passado a integrar indice de mercado, conforme definido na regulamentacao
aplicavel, 0,95% (zero virgula noventa e cinco por cento) ao ano sobre o valor de mercado do FUNDO,
calculado com base na média didria da cotacdo de fechamento das cotas de emissdo do FUNDO no
més anterior ao do pagamento da Taxa de Administracdo, enquanto o FUNDO possuir valor de

mercado igual ou inferior a RS 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais); ou

l1l. a partir do momento em que o FUNDO estiver listado na B3 e independentemente de o FUNDO ter
integrado ou passado a integrar indice de mercado, conforme definido na regulamentagao aplicavel,
0,85%(zero virgula oitenta e cinco por cento) ao ano sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado
com base na média diaria da cotacao de fechamento das cotas de emissao do FUNDO no més anterior
ao do pagamento da Taxa de Administracdo, enquanto o FUNDO possuir valor de mercado superior
a RS 500.000.000,00 (quinhentos milh&es de reais) e igual ou inferior a RS 1.000.000.000,00 (um

bilhdo de reais); ou

IV. a partir do momento em que o FUNDO estiver listado na B3 e independentemente de o FUNDO
ter integrado ou passado a integrar indice de mercado, conforme definido na regulamentacao
aplicavel, 0,75% (zero virgula setenta e cinco por cento) ao ano sobre o valor de mercado do FUNDO,
calculado com base na média diaria da cotagao de fechamento das cotas de emissao do FUNDO no
més anterior ao do pagamento da Taxa de Administracdo, enquanto o FUNDO possuir valor de

mercado superior a RS 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais).

V. Devera ser observado o valor minimo mensal de RS 130.000,00 (cento e trinta mil reais) que sera

atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variacao positiva do
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indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e

Estatistica.

Paragrafo 12 - A Taxa de Administragao, calculada diariamente na forma do caput deste Artigo, sera
paga mensalmente, até o 52 (quinto) dia util de cada més subsequente ao da prestacdo dos servicos,
vencendo-se a primeira mensalidade no 52 (quinto) dia util do més seguinte ao da primeira

integralizagao de capital no FUNDO.

Paragrafo 22 - A ADMINISTRADORA podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao

sejam pagas diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servicos contratados.

Art. 282 - O FUNDO pagara ao CONSULTOR IMOBILIARIO a titulo de taxa de performance, 20% (vinte
por cento) da rentabilidade apurada por meio da distribuicio de rendimento sobre o valor total

integralizado de cotas do FUNDO (“Taxa de Performance”) do que exceder 5,0% (cinco por cento) ao

ano, atualizado pela variagdo acumulada do IPCA (indice de Precos ao Consumidor Amplo), divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) sempre calculado pro-rata temporis
(“Benchmark”). O valor devido a titulo de Taxa de Performance sera calculado e provisionado
diariamente, considerando o periodo de apuragao encerrado no ultimo dia util dos meses de junho
e dezembro, e serd pago no semestre subsequente a apura¢dao ou quando da amortizacdo ou
liguidagdo do FUNDO, o que primeiro ocorrer, conforme procedimento descrito nos paragrafos

abaixo.

Paragrafo 12 - O 19 (primeiro) periodo de apuracdo da Taxa de Performance compreenderd o periodo
desde a 12 (primeira) data de integralizacdo de cotas da 12 Emissdao do FUNDO até o ultimo dia util

dos meses de junho ou dezembro, o que primeiro ocorrer.

Paragrafo 22 - O CONSULTOR IMOBILIARIO podera optar, a seu exclusivo critério, por receber os
pagamentos devidos a titulo de Taxa de Performance em parcelas, que podem ser mensais e
sucessivas, ao invés de parcela Unica, sendo certo que, caso o CONSULTOR IMOBILIARIO opte pelo
parcelamento da Taxa de Performance, as parcelas ndo serdo corrigidas e as regras descritas no

Pardgrafo 102 deste Artigo ndo serdo aplicaveis.
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Paragrafo 32 - O valor unitario da Taxa de Performance por cota (“TP”) sera calculada conforme a

férmula abaixo:

TP =20% x [CB x (DY — DYBenchmark)]

CB = cota base correspondente ao valor unitario de integralizacao de cotas em cada emissao,
deduzidas as eventuais amortizacdes realizadas, atualizada pela variacdo acumulada do IPCA
(indice de Pregos ao Consumidor Amplo), divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e

Estatistica (IBGE), até o ultimo dia do periodo de apuracdo anterior.

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

para distribuicdo aos cotistas no periodo, dividido pela CB.

DYBenchmark = Dividend Yield Benchmark, 5,0% (cinco por cento) ao ano proporcional ao

periodo de apuracao.

Paragrafo 42 - Caso o DYBenchmark seja maior do que o DY apurado em cada periodo, ndo havera

cobranca de Taxa de Performance.

Paragrafo 52 - Em caso de amortizacdo do FUNDO, a Taxa de Performance, paga até o 102 (décimo)

dia util subsequente ao evento, sera cobrada apenas sobre a parcela amortizada.

Paragrafo 62 - O calculo da Taxa de Performance sera realizado pela ADMINISTRADORA, que devera
encaminhar uma prévia da planilha de calculo para aprovacdo do CONSULTOR IMOBILIARIO com, no
minimo, 10 (dez) dias Uteis de antecedéncia a data de fechamento do periodo de apuracdo da Taxa
de Performance contemplando o valor estimado para pagamento. O valor final de apuracdo serd
atualizado e enviado pela ADMINISTRADORA para aprovac3o final pelo CONSULTOR IMOBILIARIO,

em até 1 (um) Dia Util apés o fechamento do periodo de apurac3o da Taxa de Performance.

Paragrafo 72 - No que se refere a Taxa de Performance, deve-se observar, adicionalmente, o disposto

a seguir:
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I. A cobranca da Taxa de Performance também ocorrerd nos seguintes eventos: (a) quando da
liquidacdo antecipada do FUNDO; ou (b) quando da destituicio do CONSULTOR IMOBILIARIO, por
deliberagdao da Assembleia Geral de cotistas, que ndo seja decorrente do descumprimento
comprovado de suas obriga¢des assumidas neste Regulamento, na legislacdo aplicavel e no Contrato
de Consultoria Especializada; ou (c) quando da modificagdo deste Regulamento que reduza a Taxa de
Performance ou modifique sua forma de cobranga, sendo que, nas hipéteses das alineas “a”, “b” e
“c”, todas deste inciso |, a cobranca serd realizada quando da precificacdo da cota apds a obtencao

da avaliagdo referida no inciso Il, a seguir; e

II. Nos casos definidos nas alineas “a”, “b” e “c” do inciso |, acima, a ADMINISTRADORA devera
contratar, as expensas do FUNDO, um laudo de avaliacdo realizado por uma empresa especializada
de primeira linha definida de comum acordo entre a ADMINISTRADORA e o CONSULTOR
IMOBILIARIO, para atribuir valor aos ativos do FUNDO que tenham sido adquiridos por orientac¢do
do CONSULTOR IMOBILIARIO. O resultado dessa avaliacdo serd usado para atualizar o valor do
patriménio liquido do Fundo (“PL Atualizado”), independentemente de deliberacdo da Assembleia
Geral, e, consequentemente, determinar o valor da Taxa de Performance, que, neste caso, serd
cobrada e deverd ser paga assim que o FUNDO possua caixa para tanto, conforme regra descrita no
Paragrafo 102 deste Art. 28, sendo que, a férmula de calculo da Taxa de Performance nestes casos

sera:
TP =20% x [CB x (DY — DYBenchmark)] + 20% x [(PL / QC ) — CB]
CB = cota base correspondente ao valor unitario de integralizacdo de cotas em cada emissao,
deduzidas as eventuais amortiza¢des realizadas, atualizada pela variagdo acumulada do IPCA

(indice de Precos ao Consumidor Amplo), divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e

Estatistica (IBGE), até o ultimo dia do periodo de apuracdo anterior.

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

para distribuicdo aos cotistas no periodo, dividido pela CB.
DYBenchmark = Dividend Yield Benchmark, 5,00% (cinco por cento) ao ano proporcional ao
periodo de apuracao.

33

145



1° RTD-RJ Protocolo 1925652 Selo EDCR36766-DED. RJ,01/08/2019
Ne° de controle: e37cc1683ca0701c3eela58c19ead931

PL = Valor de Venda dos Ativos do FUNDO no caso definido na alinea “a” do inciso | deste

Paragrafo; ou PL atualizado nos casos definidos na alinea “b” e “c” do inciso | deste Paragrafo.

QC = Quantidade de cotas do FUNDO.

Ill. No caso definido na alinea “b” do inciso I, acima, o FUNDO devera pagar, adicionalmente, por
conta da destituicio do CONSULTOR IMOBILIARIO sem justa causa, uma multa em valor equivalente
a 50,00% (cinquenta por cento) da remuneracdo a ser recebida pelo CONSULTOR IMOBILIARIO nos
proximos 12 (doze) meses considerando constante o valor de mercado do FUNDO da data da

Assembleia, conforme regra descrita no Paragrafo 102 deste Art. 28.

IV. No caso definido na alinea “b” do inciso |, acima, o FUNDO devera cumprir o prazo de 90 (noventa)
dias contados a partir da data da Assembleia até a efetiva rescisdo do Contrato de Consultoria
Especializada, sendo que o CONSULTOR IMOBILIARIO devera exercer suas atribuicdes descritas no
Contrato de Consultoria Especializada e neste Regulamento e receber a respectiva remuneracao
correspondente ao periodo em que permanecer no cargo, calculada e paga de forma pro rata

temporis, nos termos ora descritos.

Paragrafo 82 - O pagamento da Taxa de Performance, nos termos dos incisos |, Il e lll do Paragrafo
79, sera calculado de forma pro rata die para quitacdo dos valores devidos ao CONSULTOR
IMOBILIARIO. Ainda, tais valores devidos ao CONSULTOR IMOBILIARIO, ser3o pagos em 01 (uma) ou
em até 12 (doze) parcelas mensais e sucessivas, na(s) proxima(s) data(s) de pagamento de
rendimentos aos Cotistas, corrigidas conforme regra descrita no Paragrafo 102 deste Art. 28 e desde
gue o FUNDO possua caixa para tanto. Assim, a quantidade de parcelas de pagamento ora
mencionada, podera ser aumentada, caso o FUNDO ndo possua caixa suficiente para realizar tais

pagamento em até 12 (doze) parcelas.

Paragrafo 99 - Para efeito de cédlculo da variacdo acumulada do IPCA, sera considerada a variacdo
acumulada deste indice ocorrida entre as datas de cada cobranca da Taxa de Performance, conforme
0 caso, calculada tal variacdo pro rata die, utilizando-se sempre o indice relativo ao meés

imediatamente anterior a cada um daqueles eventos.
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Paragrafo 102 - A Taxa de Performance sera corrigida pela taxa média ajustada dos financiamentos
diarios apurados no Sistema Especial de Liquidagao e de Custddia (Selic) para titulos federais (“SELIC”)

desde a data da sua apuracdo até o seu efetivo pagamento.

Paragrafo 112 - Na auséncia de apurac¢do ou divulgacdo do IPCA por prazo superior a 10 (dez) dias
Uteis contados da data esperada para sua apuracdo ou divulgacdo ou, ainda, na hipdtese de sua
extingdo ou inaplicabilidade por disposicao legal ou determinagdo judicial, o IPCA deverd ser

substituido pelo devido substituto legal.

Pardgrafo 122 - As parcelas da Taxa de Performance a que faz jus o CONSULTOR IMOBILIARIO,
inclusive nas hipdteses previstas no inciso | do Paragrafo 72 deste Artigo, serdo pagas diretamente

pelo FUNDO ao CONSULTOR IMOBILIARIO.

CAPITULO XI - DA RENUNCIA OU SUBSTITUIGAO DA ADMINISTRADORA

Art. 292 - A ADMINISTRADORA deve ser substituida nas hipéteses de renuncia ou destituicdo pela

Assembleia Geral.

Paragrafo 12 - Na hipdtese de renuncia, ficara a ADMINISTRADORA obrigada a (i) convocar
imediatamente Assembleia Geral para eleger seu substituto ou deliberar a liquidacdo do FUNDO, a
qual deverad ser efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que apds sua renuncia, e (ii) permanecer no
exercicio de suas funcdes até ser averbada, em todos os Cartérios de Registro de Imdveis
competentes, nas matriculas referentes aos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do
FUNDO, a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria
desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de Registro de

Titulos e Documentos.

Paragrafo 22 - Nos casos de substituicdo da ADMINISTRADORA, sera observado o que dispdem os
artigos 37 e 38 da Instrucao CVM 472.
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CAPITULO XII - DA ASSEMBLEIA GERAL

Art. 302 - Compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:

I. Demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

Il. Alteragdo do presente Regulamento, ressalvado o disposto no Pardgrafo 32 deste Artigo;

l1l. Destituicdo ou substituicdo da ADMINISTRADORA e escolha de seu substituto;

IV. Emissdo de novas cotas, salvo o disposto no Artigo 18 deste Regulamento (Capital Autorizado);

V. Fusdo, incorporacdo, cisdo e transformacdo do FUNDO;

VI. Dissolucdo e liquidacdao do FUNDO, naquilo que ndo for previsto e disciplinado no presente

Regulamento;

VIl.Observado o previsto no Artigo 19, acima, alteracdo do mercado em que as cotas emitidas pelo

FUNDO s3o admitidas a negociacao;

VIll.  Apreciacao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizagdo de cotas do

FUNDO;

IX. Eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneracdo, se houver, e

aprovacao do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;

X. Amortizagdo das cotas do FUNDO, salvo se disposto de outra forma neste Regulamento;

XI. Alteracdo do prazo de duracdo do FUNDO;

Xll.Aprovacdo de atos que configurem potencial conflito de interesses, nos termos da

regulamentacdo em vigor;
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XIll.  Alteragdo da Taxa de Administragdo ou da Taxa de Performance;

XIV.  Contratacdo de formador de mercado para as cotas do FUNDO; e

XV. Aprovar o desdobramento ou grupamento das cotas do FUNDO.

Paragrafo 12 - A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso |
deste Artigo deverd ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias, apds o término do
exercicio social, e poderd incluir, cumulativamente, a deliberacdo a respeito de outras matérias,

desde que incluidas na ordem do dia.

Paragrafo 22 - A alteracdo deste Regulamento somente produzira efeitos a partir da data de protocolo
na CVM da cdpia da ata da Assembleia Geral, com o inteiro teor das deliberag¢bes e do Regulamento

consolidado do FUNDO.

Paragrafo 32 - Este Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral ou
de consulta aos cotistas, sempre que tal alteracdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de
atendimento a normas legais ou regulamentares, exigéncias expressas da CVM, de entidade
administradora de mercados organizados onde as cotas do FUNDO sejam admitidas a negociagdo, ou
de entidade autorreguladora, nos termos da legislagdo aplicdvel e de convénio com a CVM; (ii) for
necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da ADMINISTRADORA ou dos prestadores
de servicos do FUNDO, tais como alteracao na razdo social, enderego, pagina na rede mundial de
computadores e telefone; (iii) envolver reducdo das taxas de administracdo, de custédia ou de
performance, devendo a respectiva alteracdo ser comunicada aos cotistas, na hipétese do item (i) ou
item (ii), no prazo de até 30 (trinta) dias contado da data em que tiver sido implementada, e, na
hipotese do item (iii), imediatamente, nos termos do artigo 17-A da Instrucdo CVM 472; e (iv) para
inclusdo dos Suplementos anexos, que tratam dos dados finais resumidos de cada distribuicdo de

cotas do FUNDO.

Paragrafo 42 - O objeto do FUNDO e sua Politica de Investimento somente poderdo ser alterados por

deliberacdao da Assembleia Geral de cotistas.
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Art. 312 - Compete a ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral.

Paragrafo 12 - A ADMINISTRADORA também convocara a Assembleia Geral por solicitacdo (i) de
cotistas que detenham, no minimo, 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO, (ii) do
representante dos cotistas ou (iii) do CONSULTOR IMOBILIARIO do FUNDO, observados os requisitos

estabelecidos neste Regulamento.

Paragrafo 22 - A convocacdo e instalacdo das Assembleias Gerais observardao, quanto aos demais
aspectos, o disposto nas regras gerais sobre fundos de investimento, no que nao contrariar as

disposicbes da Instrugcdo CVM 472.

Pardgrafo 32 - A primeira convocacdo das Assembleias Gerais deverd ocorrer:

I. Com, no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais ordindrias; e

Il. Com, no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais extraordindrias.

Paragrafo 42 - Por ocasido da Assembleia Geral ordindria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por
cento) das cotas emitidas ou o representante dos cotistas podem solicitar, por meio de requerimento
escrito encaminhado a ADMINISTRADORA, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia

Geral, que passara a ser ordindria e extraordinaria.

Paragrafo 52 - O pedido acima deve vir acompanhado de eventuais documentos necessarios ao
exercicio do direito de voto e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de

convocacdo da Assembleia Geral ordinaria.

Paragrafo 62 - O percentual referido no Paragrafo 42 devera ser calculado com base nas participa¢des

constantes no registro de cotistas na data de convocacao da Assembleia Geral.
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Paragrafo 72 - A ADMINISTRADORA serd responsavel pela indicacdo do presidente e do secretario
de cada Assembleia Geral do FUNDO, observada a recomendacdo prévia do CONSULTOR
IMOBILIARIO.

Art. 322 - Conforme legislagdo vigente, a ADMINISTRADORA deve disponibilizar, na mesma data da
convocacgao, todas as informag¢des e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de
voto em Assembleias Gerais (i) por meio de sua pdgina na rede mundial de computadores; e (ii)
através do meio oficial de divulgacdao ao mercado das informagdes relacionadas as atividades do

FUNDO que seja admitido pela CVM.

Paragrafo 19 - Nas Assembleias Gerais ordindrias, as informacdes de que trata este Artigo incluem,

no minimo:

a) as demonstragdes financeiras;

b) o parecer do auditor independente;

c) o formulario eletrénico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrucao CVM 472; e

d) o relatério dos representantes de cotistas, se houver.

Paragrafo 22 - Sempre que a Assembleia Geral for convocada para eleger representantes de cotistas,

as informacdes de que trata este Artigo incluem:

I. Declaracdo dos candidatos de que atendem aos requisitos previstos na regulamentacdo em vigor;

e

Il. As informacdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugcdao CVM 472.

Paragrafo 32 - Caso os cotistas ou o representante dos cotistas tenham se utilizado da prerrogativa
prevista no Paragrafo 42 do Artigo 31, acima, a ADMINISTRADORA deve divulgar, pelos meios

referidos no Artigo 32, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no
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Paragrafo 52 do Artigo 31, o pedido de inclusdo de matéria na pauta, bem como os documentos

encaminhados pelos solicitantes.

Art. 332 - As deliberagdes da Assembleia Geral serdo tomadas por maioria de votos dos cotistas

presentes, ressalvado o disposto no Paragrafo 12, abaixo, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

Paragrafo 12 - As deliberacdes relativas exclusivamente as matérias previstas nos incisos Il, 1ll, V, VI,
VI, Xl e Xlll do Artigo 30, acima, dependem da aprovag¢ao por maioria de votos dos cotistas

presentes e que representem:

I. 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o FUNDO tiver mais de 100

(cem) cotistas; ou

Il. Metade, no minimo, das cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem) cotistas.

Paragrafo 22 - Os percentuais acima deverdo ser determinados com base no numero de cotistas do
FUNDO indicado no registro de cotistas na data de convocacdo da Assembleia Geral, cabendo a
ADMINISTRADORA informar no edital de convocagdo qual serda o percentual aplicavel nas

Assembleias Gerais que tratem das matérias sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado.

Paragrafo 32 - As deliberacdes da Assembleia Geral poderdo ser adotadas mediante processo de
consulta formal, sem necessidade de reunido dos cotistas, a ser dirigida pela ADMINISTRADORA a
cada cotista, sendo certo que seu respectivo prazo de resposta serd estabelecido pela

ADMINISTRADORA em cada processo de consulta formal, observado que:

I. para as matérias de Assembleias Gerais extraordinarias, os cotistas terdo o prazo minimo de

resposta de 15 (quinze) dias; e,

Il. para as matérias de Assembleias Gerais ordindarias, os cotistas terdo o prazo minimo de resposta

de 30 (trinta) dias.
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Paragrafo 42 - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio

do direito de voto.

Paragrafo 52 - Os cotistas poderdo votar por qualquer meio, escrito ou eletrénico, presencialmente
ou a distancia, nos termos do que for disciplinado no respectivo ato de convocagao ou consulta,

conforme permitido neste Regulamento e na legislacdo e regulamentacao aplicaveis.

Paragrafo 62 - Para fins do disposto neste Artigo 33 e nas demais disposi¢cdes deste Regulamento,
considera-se o correio eletrénico uma forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA

e os cotistas, inclusive para convocagao de Assembleias Gerais e procedimentos de consulta formal.

Paragrafo 72 - O envio de informagGes por meio eletrénico depende de anuéncia do cotista do

FUNDO, cabendo a ADMINISTRADORA a responsabilidade da guarda de referida autorizacao.

Paragrafo 82 - Compete ao cotista manter a ADMINISTRADORA, incluindo a corretora a qual esteja
vinculado, atualizadas a respeito de qualquer alteracdo que ocorrer em suas informacdes de cadastro

ou no seu endereco eletrénico previamente indicado.

Art. 342 - O pedido de procuragdao, encaminhado pela ADMINISTRADORA mediante
correspondéncia, fisica ou eletrGnica, ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes

requisitos:

I. Conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

Il. Facultar que o cotista exerga o voto contrario a proposta, por meio da mesma procuragdo; e

M. Ser dirigido a todos os cotistas.

Paragrafo 12 - E facultado a cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento)
ou mais do total de cotas emitidas solicitar a ADMINISTRADORA o envio de pedido de procuragao
aos demais cotistas do FUNDO, desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso | do caput deste

Artigo.
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Paragrafo 22 - A ADMINISTRADORA que receber a solicitacdo de que trata o Paragrafo 12 devera
mandar, em nome do cotista solicitante, o pedido de procuragao, conforme contelddo e nos termos

determinados pelo cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias Uteis da solicita¢do.

Paragrafo 32 - Nas hipdteses previstas no Paragrafo 12, a ADMINISTRADORA pode exigir:

I. Reconhecimento da firma do signatdrio do pedido; e

Il. Cépia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os cotistas

solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

Paragrafo 42 - E vedado 3 ADMINISTRADORA:

I. Exigir quaisquer outras justificativas para o pedido;

Il. Cobrar pelo fornecimento da relagao de cotistas; e

M. Condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a

apresentacdo de quaisquer documentos ndo previstos no Paragrafo 32.

Paragrafo 52 - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pela ADMINISTRADORA, em

nome de cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

Art. 352 - Somente poderdo votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no registro de cotistas na
data da convocacdo da Assembleia Geral, seus representantes legais ou procuradores legalmente
constituidos hd menos de 1 (um) ano, observado o disposto no Paragrafo 52 do Artigo 33 deste
Regulamento.

Paragrafo 12 - O cotista deve exercer o direito a voto no interesse do FUNDO.

Paragrafo 22 - Ndo podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:
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I.A ADMINISTRADORA ou o gestor;

Il. Os sdcios, diretores e funciondrios da ADMINISTRADORA ou do gestor;

Ill. Empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou ao gestor, seus socios, diretores e funcionarios;

IV. Os prestadores de servicos do FUNDO, seus sdcios, diretores e funcionarios;

V. O cotista, na hipétese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdao de bens de sua propriedade

gue concorram para a formacdo do patrimoénio do FUNDO; e

VI. O cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

Paragrafo 32 - Ndo se aplica a vedacao de que trata o Pardgrafo 22 deste Artigo quando: (i) os Unicos
cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas no referido Paragrafo 29; (ii) houver aquiescéncia
expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na prépria Assembleia Geral, ou em
instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara a
permissdao de voto; ou (iii) todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que
concorreram para a integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o § 62 do artigo 82 da Lei Federal n? 6.404, de 15 de dezembro de

1.976, conforme alterada (“Lei n? 6.404/1.976” ou “Lei de Sociedades Andnimas”), conforme o § 22

do artigo 12 da Instrugdao CVM 472.

CAPITULO XIll - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 362 - A Assembleia Geral de cotistas do FUNDO podera eleger 1 (um) representante para exercer
as fungdes de fiscalizagao dos empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos

e interesses dos cotistas.

Paragrafo 12 - A eleicdo do representante de cotistas pode ser aprovada pela maioria dos cotistas

presentes e que representem, no minimo:
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I. 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas, quando o FUNDO tiver mais de 100 (cem) cotistas;

ou

Il. 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas, quando o FUNDO tiver até 100 (cem) cotistas.
Paragrafo 22 - O representante de cotistas devera ser eleito com prazo de mandato de 1 (um) ano, a
encerrar-se na proxima Assembleia Geral que deliberar sobre a aprova¢ao das demonstragdes

financeiras do FUNDO, permitida a reeleicao.

Paragrafo 32 - A funcao de representante dos cotistas é indelegdvel.

Paragrafo 42 - Somente pode exercer as funcdes de representante dos cotistas pessoa natural ou

juridica, que atenda aos seguintes requisitos:

I. Ser cotista do FUNDO;

Il. N3ao exercer cargo ou fungao na ADMINISTRADORA ou no controlador da ADMINISTRADORA,
em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle

comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

Ill. N3o exercer cargo ou fun¢do na sociedade empreendedora do empreendimento imobiliario que

constitua objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV. Nao ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros FlI;

V. N3o estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

VI. N&o estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricacao,
peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou
a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido

condenado a pena de suspensao ou inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM.

Paragrafo 52 - 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 funcao.
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Pardgrafo 62 - As competéncias e deveres do representante dos cotistas estdao descritos na Instrucdo

CVM 472.

CAPITULO XIV - DA DISSOLUCAO E LIQUIDACAO DO FUNDO

Art. 372 - O FUNDO serad dissolvido e liquidado por deliberacdo da Assembleia Geral especialmente
convocada para tanto ou na ocorréncia de qualquer dos eventos de liquidacdao descritos neste

Regulamento.

Art. 382 - S3o eventos de liquidagao antecipada, independentemente de deliberagcdo em Assembleia

Geral:

a) liguidacdo extrajudicial da ADMINISTRADORA, se, no prazo maximo de 30 (trinta) dias Uteis
da data da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral convocada para o fim de substitui-la ndo alcance
guérum suficiente para substituicio da ADMINISTRADORA ou ndo delibere sobre a liquidacao do
FUNDO:; ou

b) ocorréncia de patrimoénio liquido negativo apdés consumidas as reservas mantidas no

patriménio do FUNDO, bem como apds a alienag¢ao dos demais ativos da carteira do FUNDO.

Art. 392 - No caso de dissolucdo e liquidacdo, o patriménio do FUNDO sera partilhado entre os
cotistas, apds sua alienagdo, na proporg¢ao de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas,
obrigacdes e despesas do FUNDO, na forma e prazo recomendados pelo CONSULTOR IMOBILIARIO

ou de acordo com o quanto deliberado em Assembleia Geral de Cotistas, conforme o caso.

Paragrafo 12 - Nas hipoteses de liquidagdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir relatério
sobre a demonstracdo da movimentacdo do patrimoénio liquido, compreendendo o periodo entre a

data das ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacdo do FUNDO.

Paragrafo 29 - Deverd constar das notas explicativas as demonstracées financeiras do FUNDO anilise

guanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condicdes equitativas e de acordo
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com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos

ou passivos ndo contabilizados.

Pardgrafo 39 - Apds a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o cancelamento do

registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte documentacao:

No prazo de 15 (quinze) dias:

a) o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de pagamento
integral aos cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidagdo do

FUNDO, quando for o caso; e

b) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

Il. No prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdao de movimentacao de patrimonio do FUNDO
a que se refere o Paragrafo 12 do Artigo 39 deste Regulamento, acompanhada do relatério do auditor

independente.

Pardgrafo 42 - Para todos os fins, a dissolucado e liquidacdo do FUNDO obedecerdo as disposices da

Instrucao CVM 472 e as regras gerais de fundos de investimento.

CAPITULO XV - DA TRIBUTACAO

Art. 402 - Os rendimentos auferidos pela carteira do FUNDO ndo sofrem tributacdo pelo Imposto de
Renda, conforme dispGe o artigo 16 da Lei n? 8.668/1.993, desde que ndo sejam originados de
aplicacOes financeiras de renda fixa ou de renda varidvel, caso em que estdo sujeitas as mesmas regras
de tributacao aplicdveis as pessoas juridicas. Todavia, em relacdo aos rendimentos produzidos por LH,
CRI, LCI e cotas de Fll admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado, ha regra de isencdo do Imposto de Renda, de acordo com a Lei Federal n2 12.024,

de 27 de agosto de 2009, que alterou a Lei n2 8.668/1.993.
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Art. 412 - Os ganhos de capital auferidos pelo FUNDO na alienacdo de cotas de outros Fll sujeitam-se
a incidéncia do Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento) de acordo com as mesmas
normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em opera¢des de renda

variavel.

Art. 422 - Caso o FUNDO aplique recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sdcio cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a
ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do FUNDO em circulagdao, o FUNDO sera
tributado como pessoa juridica nos termos da Lei Federal n? 9.779, de 19 de janeiro de 1.999,

conforme alterada (“Lei n29.779/1.999”).

Art. 432 - Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelo FUNDO ficam isentos do Imposto sobre

Operacgoes de Crédito, Cambio e Seguro conforme dispde o artigo 16 da Lei n? 8.668/1.993.

Tributagdo dos cotistas do FUNDO

Art. 442 - Os lucros auferidos pelo FUNDO, apurados segundo o regime de caixa, quando distribuidos

a qualquer cotista, sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda na fonte, a aliquota de 20% (vinte

por cento).

Paragrafo 12 - N3o obstante o disposto no caput deste Artigo, em conformidade com a Lei Federal n?

11.033, de 21 de dezembro de 2.004, conforme alterada (“Lei n2 11.033/2.004”), o cotista pessoa

fisica, observado o Paragrafo 29, a seguir, ficara isento do Imposto de Renda na fonte sobre os

rendimentos auferidos exclusivamente na hipétese de o FUNDO, cumulativamente:

I. Possuir niumero igual ou superior a 50 (cinquenta) cotistas; e

Il. Ter suas cotas admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de

balcdo organizado.

Pardgrafo 29 - Ainda que atendidos os requisitos acima, o beneficio descrito no Paragrafo 12 ndo sera

concedido ao cotista pessoa fisica que, individualmente, for titular de cotas que representem
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percentual igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade das cotas emitidas pelo FUNDO ou
cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total

de rendimentos auferidos pelo FUNDO.

Art. 452 - Os ganhos de capital auferidos na alienagdo de cotas do FUNDO, por qualquer beneficiario,
inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do Imposto de Renda a aliquota de 20%

(vinte por cento):

l. na fonte, no caso de resgate ou liquidacao integral do valor investido pelos cotistas;

Il. de acordo com as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos, nos

demais casos.

Art. 462 - A ADMINISTRADORA nao dispde de mecanismos para evitar alteracdes na legislacdo
tributaria vigente, no tratamento tributdrio conferido ao FUNDO ou aos seus cotistas ou, ainda, para

garantir o tratamento tributdrio mais benéfico a estes.

Paragrafo Unico - O disposto neste Capitulo XV n3o esgota, nem pretende esgotar, todas as regras e
o tratamento tributdrio aplicaveis ao FUNDO e a cada cotista. Dessa forma, o cotista, antes datomada
de sua decisdao de investimento em cotas do FUNDO, devera proceder a sua prépria avaliacao fiscal,

contratando, se for o caso, terceiro habilitado para assessora-lo.

CAPITULO XVI - DAS DISPOSICOES GERAIS

Art. 472 - Os encargos do FUNDO estao descritos no artigo 47 da Instrugao CVM 472.

Art. 482 - Em vista da natureza dos investimentos a serem realizados pelo FUNDO, e ndo obstante a
diligéncia da ADMINISTRADORA em colocar em pratica a Politica de Investimento prevista neste
Regulamento, os cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o FUNDO e os seus
investimentos e aplicagdes, conforme descritos no prospecto do FUNDO, se aplicavel, e no Informe

Anual do FUNDO, nos termos do Anexo da 39-V da Instrucdo CVM 472, sendo que ndo ha quaisquer
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garantias de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos

cotistas.

Art. 492 - O direito de voto do FUNDO em reunides ou assembleias das sociedades investidas e dos
detentores de ativos investidos pelo FUNDO sera exercido pela ADMINISTRADORA ou por
representante legalmente constituido, de acordo com a Politica de Voto da ADMINISTRADORA,
disponivel para consulta em sua pagina na rede mundial de computadores (www.brasilplural.com),
observada a recomendagdo prévia do CONSULTOR IMOBILIARIO do FUNDO, sempre que o exercicio

do direito de voto referir-se a imdvel integrante, direta ou indiretamente, da carteira do FUNDO.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA poder3 alterar a sua Politica de Voto, a seu exclusivo critério

e a qualquer tempo, sem a necessidade de aprovagao ou prévia comunicagao aos cotistas.

Art. 502 - As informagdes ou documentos referidos na Secdo | e na Secdo Il do Capitulo VII da
Instrucdo CVM 472 poderao ser remetidos aos cotistas por meio eletrénico ou disponibilizados por

meio de canais eletronicos.

Art. 512 - Se a data de cumprimento de qualquer obrigacdo prevista neste Regulamento ou
decorrente de deliberagdo em Assembleia Geral de cotistas coincidir com um dia que nao seja util,
nos termos do Paragrafo Unico deste Artigo, a data para o cumprimento efetivo da obrigacdo sera

prorrogada para o dia util imediatamente subsequente.

Paragrafo Unico - Para os fins deste Regulamento, é considerado um dia util qualquer dia, exceto (i)
sabados, domingos ou feriados nacionais, no Estado de Sdo Paulo ou na Cidade de Sao Paulo e (ii)

aqueles sem expediente na B3.

Art. 522 - As aplicacbes realizadas pelos cotistas no FUNDO n3do contam com garantia da
ADMINISTRADORA, do GESTOR ou do CONSULTOR IMOBILIARIO, bem como de qualquer institui¢io
pertencente ao mesmo conglomerado ou grupo econémico da ADMINISTRADORA, do GESTOR ou do
CONSULTOR IMOBILIARIO, e, ainda, com qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de
Créditos - FGC.
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Art. 532 - Este Regulamento é regido, material e processualmente, pelas leis da Republica Federativa

do Brasil.
Art. 542 - Fica eleito o foro da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, com expressa renlncia a
qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer questdes ou litigios

decorrentes deste Regulamento.

BRASIL PLURAL S.A. BANCO MULTIPLO

50

162



1° RTD-RJ Protocolo 1925652 Selo EDCR36766-DED. RJ,01/08/2019
Ne° de controle: e37cc1683ca0701c3eela58c19ead931

ANEXO | AO REGULAMENTO DO
NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CRITERIOS DE AQUISICAO

A aquisicdo das participagdes nos Ativos Imobilidrios pelo FUNDO estard condicionada ao

atendimento de alguns critérios previamente estabelecidos, quais sejam:

i. avaliacdo das caracteristicas do imdvel que venha a ser direta ou indiretamente adquirido e

da regido na qual estd situado;

ii. os agentes envolvidos (empreendedores e administradores);

iii. 0 historico de resultados;

iv. as varidveis que influenciam nos resultados;

v. as viabilidades econGmica e financeira; e

vi. as oportunidades de melhoria de performance (através da implementacdo ou melhoria de

controles, eventuais expansdes ou revitalizacdes e renegociacdo dos contratos de aluguel).

Os imoveis deverdo estar localizados no territério Brasileiro.

Os imdveis poderdo ser adquiridos tanto a preco fixo com pagamento a vista, com recursos proprios,
guanto em parcelas, as quais deverao ser pagas pelo FUNDO com os recursos gerados pelos Ativos
investidos, captados através de emissdo de novas cotas do FUNDO e/ou através de operacdes de

securitizacdo e outras modalidades que venham a ser previstas na regulamentacao.

Para recomendar a aquisicdo de um Ativo Imobiliario a ADMINISTRADORA, o CONSULTOR
IMOBILIARIO devera realizar andlise qualitativa e/ou quantitativa (i) do imdvel; (ii) do locatario, caso

aplicavel; (iii) do contrato de locacdo, caso aplicavel; e (iv) da rentabilidade ajustada aos riscos do
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investimento. Apds a analise qualitativa e quantitativa, sera possivel avaliar a adequacado do ativo ao

modelo de investimento pretendido.

Além dos critérios acima estabelecidos, os imdveis a serem adquiridos pelo FUNDO deverdo ser
previamente auditados, mediante realizagcdo de uma auditoria juridica e ser considerada satisfatdria
pelo CONSULTOR IMOBILIARIO, observando-se, ainda, a necessidade de elabora¢do de laudo de

avaliagdo na forma do Anexo 12 da Instrugao CVM 472.
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ANEXO Il AO REGULAMENTO DO
NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

MODELO DE SUPLEMENTO DE NOVA EMISSAO DE COTAS
Exceto se aqui disposto de forma diversa, aplicam-se a este suplemento os mesmos termos e defini¢des

estabelecidos no Regulamento e nos documentos desta emissao de cotas do FUNDO.

Volume total: RS [__]([___]reais).

Séries: ]

Quantidade de cotas: [ 1([___]) cotas.

Lote Adicional: L]

Preco de emissdo: RS [ 1([___]reais) por cota.

Prego de subscri¢ao: RS [__]([____]reais) por cota.

Forma de integralizagdo: [P

Distribui¢ao parcial e volume minimo: Sera admitida a distribuicdo parcial,

observado o numero minimo de [_]
([ ]) cotas, totalizando o volume
minimo da oferta de RS [_] ([

—

reais), para a manutencdo desta emissao.

Aplicagao minima por investidor: I
Tipo de Distribuicao: Primaria.
Forma de Distribuicdo: I
Publico-alvo da oferta: [P
Periodo de colocagao: [P
Coordenador Lider: L1
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ANEXO Ill AO REGULAMENTO DO
NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

SUPLEMENTO DA 12 EmissAo DE COTAS

Exceto se aqui disposto de forma diversa, aplicam-se a este suplemento os mesmos termos e defini¢des

estabelecidos no Regulamento e nos documentos da 12 Emissdo de cotas do FUNDO.

Volume total: RS 450.000.000,00 (quatrocentos e
cinquenta milhdes de reais).

Séries: 7 (sete) séries, sendo certo que,
conforme o disposto no artigo 11, § 12, da
Instru¢do CVM 472, a divisdo em séries é
feita somente para que sejam
estabelecidas  datas  diversas de
integralizacdo, sem prejuizo da igualdade
dos demais direitos conferidos aos
cotistas.

Quantidade de cotas: 4.500.000 (quatro milhdes e quinhentas
mil) cotas, sem prejuizo das Cotas
Adicionais (abaixo definidas).

Lote Adicional: A quantidade de cotas podera ser
aumentada, a critério da
ADMINISTRADORA, em até 20% (vinte

por cento) (“Cotas Adicionais”).

Preco de emissdo: RS 100,00 (cem reais) por cota.
Preco de subscrigao: RS 100,00 (cem reais) por cota.
Forma de integralizagdo: As cotas objeto da: (i) 12 Série, serdo

integralizadas a vista, na data
especificada no boletim de subscricao

(“Data de Integralizacdo da 12 Série”); (ii)
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22 Série, serdo integralizadas até 60
(sessenta) dias apés a Data de
Integralizacdo da 12 Série; (iii) 32 Série,
serdo integralizadas até 120 (cento e
vinte) dias apds a Data de Integralizacdo
da 12 Série; (iv) 42 Série, serdo
integralizadas até 180 (cento e oitenta)
dias apds a Data de Integraliza¢cdo da 12
Série; (v) 52 Série, serdo integralizadas até
240 (duzentos e quarenta) dias apds a
Data de Integralizacdo da 12 Série; (vi) 62
Série, serdo integralizadas até 300
(trezentos) dias apds a Data de
Integralizagao da 12 Série; e (vii) 72 Série,
serdo integralizadas até 360 (trezentos e
sessenta) dias apds a Data de
Integralizacdo da 12 Série.

Distribui¢ao parcial e volume minimo: Sera admitida a distribuicdo parcial,
observado o numero minimo de 850.000
(oitocentas e cinquenta mil) cotas,
totalizando o volume minimo da oferta
de RS 85.000.000,00 (oitenta e cinco
milhGes de reais), para a manutencdo da
12 Emissao.

Aplicagao minima por investidor: 10 (dez) cotas, equivalente ao valor de
RS 1.000,00 (um mil reais).

Tipo de Distribuicdo: Primaria.

Forma de Distribuicdo: Esforcos restritos, nos termos da
Instrugao CVM 476.

Publico-alvo da oferta: Investidores Profissionais.
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Periodo de colocacao:

Coordenador Lider:
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Maximo de 24 (vinte e quatro) meses,
contados da data de inicio oferta,
conforme definido no artigo 72-A da
Instrugao CVM 476.

GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA
DE VALORES, instituicao financeira, com
sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de
S3o Paulo, na Rua Boa Vista, n? 356, 72
andar, Centro, CEP 01.014-910, inscrita no
CNPJ sob 0 n?65.913.436/0001-17.
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ANEXO Ill - ESTUDO DE VIABILIDADE

REAL ESTATE
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NEWLII| = Track record

Destaques do Fundo ()

Maior Retorno Financeiro
' ‘ entre os Flls de logistica(!)

514 bps

de Prémio yield @

38,2%

de Equity upside(")

71,7 anos

de prazo medio de locagao

= 0% de Vacancia
&

170
160
150
140
130
120 "\

110 )

80

70
dez-19 abr-20

13,00%
11,00%
9,00%
7,00%
5,00%
3,00%

1,00%
dez/19 abr/20

Valor da Cota

& NEWPORT

REAL ESTATE

Evolu¢io do Fundo versus Benchmarks ()

222% do CDI®

IFIX + 12,4% a.a.

i Y A Jnas —amann e M
100 == "'w" N
90 ‘"‘l I|I I NI' L - |

ago-20 dez-20 mai-21 set-21 jan-22 mai-22 set-22 jan-23 mai-23 set-23 jan-24

Valor da Cota Ajustada IFIX (Base 100) == CDI| Acumulado®

Yield NEWLI | versus NTN-B 2035 (2)3)

ago/20 dez/20 abr/21 ago/21 jan/22 mai/22 set/22 jan/23 mai/23 set/23 jan/24

Yield

NTNB-35

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario; (2) Considera os dividendos dos Ultimos seis meses anualizados (jul/23 a jan/24); (3) Considera o periodo entre out/ |9 e jan/24. a

RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADO FUTURO. QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO
DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES. OS INVESTIMENTOS EM FUNDOS NAO SAO GARANTIDOS PELO ADMINISTRADOR, PELO GESTOR, PELO CONSULTOR IMOBILIARIO, POR QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU PELO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO - FGC.
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& NEWPORT

REAL ESTATE

Rentabilidade dos Flls Logistico/Industriais — de out/19 a dez/23

Retorno Absoluto

Valor de Mercado (")

Retorno Absoluto
Valor Patrimonial (")

TIR % a.a. (V)

Dividend Yield % (V)

Valor de Mercado (")
(R$ MM)

INEWL

I

I -

I

I

. 239 I

Fundo 2

Fundo 3

Fundo 4

Fundo 5

Fundo 6

Fundo 7

Fundo 8

Fundo 9

Fundo 10

| 55,7%

50,8%

|

36,6%

Il

35,0%

32,7%

32,4%

1

29,0%

1

28,2%

23,9%

!

I 57,6%

52,4%

I 47,4%

]

64,2%

|

45,5%

!

35,4%

!

59,3%

|

47,3%

I > .2

!

I 12,6%
I 123%
I oo
I 5.7
I o 3%
I 5 0%
I 7.2
I 7 0%
I o o

I 9,4%
P 10.9%
I 5.
I 7 5
I 10.6%
I 6.5
I .7
I 5.2
I 06%

- Ik

R 547

1 533

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste material; (2) Considera os rendimentos distribuidos no 2° Semestre de 2023. ARENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA

DE RESULTADO FUTURO. QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS
INVESTIDORES. OS INVESTIMENTOS EM FUNDOS NAO SAO GARANTIDOS PELO ADMINISTRADOR, PELO GESTOR, PELO CONSULTOR IMOBILIARIO, POR QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU PELO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO — FGC.
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Evolucao de liquidez e quantidade de cotistas do NEWLI |

<
/
628 /
7000 /
/
/
6000 //
+27,6% /
5000
/
270 /
4000
3000
2000 101
|||l|||||||"
»an . . . .
out/19 fev/20 jun/20 out/20 fev/21 jun/21 out/21 fev/22 jun/22 out/22 fev/23 jun/23 out/23 jan24 2024

@ Licuidez Média Diaria (000) == N° de Investidores

Fonte: NewPort Real Estate.

174



DocuSign Envelope ID: 0EF5ABAF-4222-4692-A7A0-0248605C6028 @ N I E ‘ x ZPOR’ I \

REAL ESTATE

3% Emissao de Cotas e Destinacao dos Recursos

S Pipeline de Faturamento Prazo (anos) e S
Resumo dos Termos da Emissao 'pelt e () . .(. ) Value add do imovel
Imoveis Alvo do Inquilino® Atipicidade
Emissao 3% Emissao de Cotas :
Pdblico Alvo Investidor Qualificado : - . . . 1
y Ot %6 400.000.068.60 | Portfélio A 500MM - | bi Sudeste |5 - Atipico Potencial de Expansao |
ontante da erta . . ) - B, 2 E
R s , Prioritario :
ota da Emissao s
: B | -5 bi Centro-Oeste |5 - Atipico Potencial de Expansio !
Custo Unitario de Distribuicio 2,96% : Cap Rate I
Procedimento de Alocacao |* serie: Ordem de Chegada . 0% aten :
2% a 5% séries: Discriciondrio | C | —5 bi Sul |5 - Atipico Potencial de Expansao
|
__________________________________________________ ]
Cronograma da Oferta — Principais Datas
D 10— 15 bi Sudeste |5 - Atipico Oportunistico
08/03 ® Anuncio de Inicio
o o o Portfolio E | -5 bi Nordeste 10 - Tipico Oportunistico
15/03 Inicio do Direito de Preferéncia e
Inicio do Periodo de Subscricao
Cap Rate F 10 - 15 bi Sudeste |5 - Atipico Oportunistico
01/04 ® Encerramento do Direito de Preferéncia 9.0% a | 1%
o : A~
17/04 ¢ Data Estimada da |* Liquidagdo G | -5 bi Sudeste |0 - Atipico Potencial de Expansao

04/09 ® Data maxima de encerramento da oferta

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: |) Caso seja captado o Valor Total da Oferta; 2) Em reais; 3) Valor total com custo de distribuicao: R$ I 15,53. Para mais informacdes sobre a Destinagao de Recursos,

Vide O item “3 . Destinagﬁo dOS ReCU I‘SOS” a par‘tir‘ da péglna | 2 dO PrOS PeCtO. NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, O FUNDO NAO POSSUI UM ATIVO ESPECIFICO PARA A DESTINACAO DOS RECURSOS DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE QUE A ADMINISTRADORA, CONFORME
RECOMENDAGAO DO CONSULTOR IMOBILIARIO, CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA NA FORMA PREVISTA NO ESTUDO DF VIABILIDADE. DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA F MERAMENTE INDICATIVO.

175



DocuSign Envelope ID: 0EF5AB4F-4222-4692-A7A0-0248605C6028

Plano de Expansao do Portfolio de Imoéveis do NEWLI |

Perspectiva de Retorno dos Investimentos

12 Emissao 22 Emissao 32 Emissao
Quanglds s 855793 1.177.306 3.565.063
Cotas
Valor:
(R$/Cota) 100,00 101,79 112,20
Yield Anual®
12,1 G 11,9 G) 11,9 @
TIR(D(2)
I 24 22,2
(%) 7,3 9 ,
Retorno
Absoluto® (%) 181,7 162, | 196,8
N°® de Inquilinos 5 8
Alavancagem 0 37 4 19.9
LTV (%) () , ’

& NEWPORT

REAL ESTATE

Descri¢ao dos Ativos do Portfolio

N° de Imoveis

ABL (m?)

Vacancia (%)

Aluguel Mensal
(R$/m?)

Prazo Medio
“WAULT”() (Anos)

Potencial de
Expansao (m?)

Potencial Aluguel

Adicional (R$)

Portfolio Atual

Portfolio Prioritario

3 3
| 14.557 123.447
0 0
27,41 25,52
15,0
"""
1.090.950 1.005.6130)

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (1) Termos definidos no Glossario; (2) Considera venda pelo valor patrimonial da Cota; (3) Considera o rendimento do 2° Semestre de 2023; (4) Dividend Yield previsto

para o ano apos investimentos futuros; (5) Considera o valor de R$22/m? de aluguel. para mais informagses sobre a Destinagao de Recursos, vide o item 3. Destinagao dos Recursos” a partir da pagina 12 do Prospecto. NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, O FUNDO NAO POSSUI UM ATIVO

ESPECIFICO PARA A DESTINACAO DOS RECURSOS DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE QUE A ADMINISTRADORA, CONFORME RECOMENDAGCAQO DO CONSULTOR IMOBILIARIO, CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA NA FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE. DESSA FORMA, O PIPELINE ACIMA
E MERAMENTE INDICATIVO E, CASO OS RECURSOS OBTIDOS PELA OFERTA SEJAM SUPERIORES AOS RECURSOS NECESSARIOS PARA A AQUISICAO DOS ATIVOS IMOBILIARIOS, OS RECURSOS CAPTADOS POR MEIO DA OFERTA SERAO DESTINADOS PARA A AQUISICAO DE ATIVOS, AINDA NAO DEFINIDOS ATE A PRESENTE DATA.
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Perspectiva de geracao de renda
Yield calculado com base no valor da Cota da 3* Emissao(!

1,80 14.7% 1 6%
13.9% 14,5% ’

1,60 14%

12,7%

11,9%

1,40 12%

10,8%
1,20
1,00
0,80
0,60
0,40
0,20

2023 2024 2025 2026 2027 2028

M Resultado Operacional  =Div. Yield a.a. (cota 3% emissao)

10%

8%

6%

4%

2%

0%

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (I) Valores previstos para a cota de emissao de R$ | 12,20. A expecTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE,
COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOS AOS COTISTAS AS INFORMACOES PRESENTES NO ESTUDO DE VIABILIDADE SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.
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Perspectiva de multiplicagao de capital

Potencial de Valorizagao da Cota Atual e Apos a 3* Emissao

& NEWPORT

REAL ESTATE

Investimentos 395 4 Cota Ponderada de
Realizados ! Emissdo — 128 e 22

v

v

Cota Patrimonial

Portfdélio Prioritario
32 Emissao

e
Portfdlio Atual 424,6

400,0 s Cota 32 Emisséo

Valor do Portfolio _ 824 6 . Cota Patrimonial Apos

Apoés 32 Emissao ’ 32 Emisséo
Vass 3 emissao NN 0 0 e nca

ApoOs 32 Emissao Y Apos Value Add

101,04

136,98

112,20%

121,20

181,90

— 35,6%

— 50,1%

R$ 99.2mm em

Valor Criado
ate hoje

R$ 320,3mm

em Valor
Potencial

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: Valores em milhdes de reais; (1) Valor da Emissao definido pela média do valor de negociacao das cotas nos 120 dias de negociacao anteriores a 29/02. aexpecTaTivaDE
DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOS AOS COTISTAS AS INFORMACOES PRESENTES NO ESTUDO DE

VIABILIDADE SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.
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NewPort Logistica — Linha do Tempo

NewlLOG Caxias do Sul

L Mo

le 12 Emissio do NEWLI |

! Pandemia: acordo de I Aquisicdo I Renovacao de cqntrato
I+ Aquisicio do I diferimento de aluguéis | NewLOG Goiinia ! como Grupo Brinox por
: NewlLOG Caxias do Sul : com o Grupo Brinox I : mais 10 anos
I
1 OUT/19 1 JUN/20 1 MAI/21 1 JUL/21
| DEZ/19 : NOV/20 |; JUN/21 | JUL22
: Inicio da negociacao | 22 Emissdo do NEWLI |  Aquisicao I Novo contrato de
na B3 I I NewlLOG Sorocaba I locagdao no NewlLOG
: ! I | Sorocaba com a
o I empresa Sismetal
= ~ T oy | LTDA

[k
=

. ,\ " s - A ‘L:. ’v S
. @ __ e
i’.‘ ; -
. g,.: g —
i
S

£
Wy

NewLOG Sorocaba

Fonte: NewPort Real Estate.
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http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20-%20Aquisic%CC%A7a%CC%83o%20Imo%CC%81vel%20-%20Caxias%20do%20Sul.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20-%20Aquisic%CC%A7a%CC%83o%20Imo%CC%81vel%20-%20Caxias%20do%20Sul.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20Fechamento%20-%20NEWL%20(6).pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20Fechamento%20-%20NEWL%20(6).pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20Fechamento%20NEWL11%20-%20Sorocaba%20(1)%20(1).pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20Fechamento%20NEWL11%20-%20Sorocaba%20(1)%20(1).pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Comunicado%20ao%20Mercado%20-%20Inicio%20de%20%20negociac%CC%A7a%CC%83o%20NEWL11%20(Revisado).pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Comunicado%20ao%20Mercado%20-%20Inicio%20de%20%20negociac%CC%A7a%CC%83o%20NEWL11%20(Revisado).pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20-%20Renegocia%C3%A7%C3%A3o%20Brinox.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20-%20Renegocia%C3%A7%C3%A3o%20Brinox.pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/Fato%20Relevante%20Novo%20Contrato%20Brinox%20(5)%20(3).pdf
http://www.newport-realestate.com/admin/uploads/20201118_NEWL11_Fato%20Relevante_2%C2%AA%20Emiss%C3%A3o_Pre%C3%A7o%20Total.pdf
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Portfolio do Fundo

& NEWPORT

REAL ESTATE

Indicadores do Portfolio Imobiliario

Receita (% Localizagao)

Caxias do Sul (31,2%)

Sao Paulo

Sorocaba (2,1%)

Imoveis 3
Area Bruta Locavel() (m?2) 114.557
Vacancia Fisica 0,0%
Vacancia Financeira 0,0%
Aluguel Mensal Médio (R$/m?) 27,41

Imoveis do Portfolio

Ativo Locatarios Area de Terreno (m?) Area Locavel (m?) Vacancia (%) % da Receita
NewLOG Goiania 3 244.103 70.318 0,0% 66,9%
NewlLOG Caxias do Sul l 79.675 40.719 0,0% 31,2%
NewLOG Sorocaba I 3.520 3.520 0,0% 1,9%
Portfolio 5 327.298 114.557 0,0% 100%

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste material.
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Portfolio do Fundo — Classes de Ativos, Locatarios e Contratos de Locagao

Indice de Reajuste Contratual

(% Receita)

M| Titulos Publicos = IPCA

| Flls
m IGP-M

B Imobveis

Por Atividade dos Locatarios

Locatarios (% Receita) (% da Receita)
0

B IndUstria de Transformacao

B Brinox
M Industria de Produtos de
B Ontex ..
Higiene Pessoal
Coty Industria de Produtos
Cosméticos
Hypera .. n L
yp InduUstria Farmacéutica
M Sismetal

NewlLOG Caxias do Sul

M Inddstria Siderurgica e
Metalurgica

Fonte: NewPort Real Estate
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Descricao Detalhada dos Imoveis do NEWLI |
R ——— "% NEWLOG CAXIAS DO SUL
R gb LOCALIZAGAO >~ DATA DA AQUISICAO %‘5 LOCATARIOS
g Caxias do Sul - RS %Y Outubro de 2019 «  Grupo Brinox

<21 ABL

ACESSO

O ativo possui localizacao privilegiada, com facil acesso as
rodovias BR-116 e BR-453

40.719 m?

|€<—>|

NEWLOG GOIANIA

LOCALIZACAO >, DATA DA AQUISICAO LOCATARIOS
Goiania - GO : i| Maio de 2021 * Hypera
* Coty
*  Ontex

<=1 ABL

ACESSO

0 ativo possui facil acesso a Av. Perimetral Norte e BR-153

70.318 m?

R mrd

NEWLOG SOROCABA

LOCALIZACAO > DATA DA AQUISICAO LOCATARIOS
Sorocaba - SP : ‘| Junho de 2021

e Sismetal
== aBL ACESSO
I , O ativo possui facil acesso as rodovias Raposo Tavares,
A4 3.520 m Castelo Branco e Senador José Ermirio de Moraes

(“Castelinho”)

Fonte: NewPort Real Estate. 183
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Evolu;ao do Fundo NewPort Logistica — NEWLI |

i ouT/2019 JAN/2020 JUL/2020 JAN/2021 JUL/2021 JAN/2022 JUL/2022 JAN/2023 JUL/2023 JAN/2024
. Valor de Mercado da Cota (R$)
100,00 123,50 98,00 106,00 106,60 103,70 94,40 99,39 115,00 124,96

. Valor Patrimonial da Cota (R$)

, 100,99 101,05 101,80 114,50 115,67 115,60 120,23 120,11 136,93 136,97

Indicadores

do Fundo
Namero de Investidores
51 216 384 920 1.746 3.325 3.998 3.727 3.676 5.019
— e
! Valor Médio (R$/m?) ()

2.029 2.538 2.008 2.162 2.658 2.901 2.909 3.000 3.326 3.508

Indicadores

dos Ativos

Prazo Médio Ponderado dos Contratos “WAULT” (anos)
1,9 1,7 1,2 0,7 10,2 9,6 9,2 8,7 8,2 1,7

L
Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (1) Termos definidos no Glossario, ao final deste material. Em caso de duvidas leia o regulamento do Fundo. ReNTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADO FUTURO.
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Resultados e Rendimentos do Fundo

DI:: $" ,EOV(‘)’;)' ' 2°5 2019 |l 1°5 2020 il 2°5 2020 [l 1°5 2021 [l 2°5 2021 [l 1°5 2022 1 2°5 2022 [l 1°5 2023 [l 2°5 2023 [l 1°5 2024

(+) Receita Imobiliaria 2.371 3.120 5163 9.549 17.648 21.865 22.563 22.865 22.666 3.786
(+) Receita Financeira 75 25 24 85 /19 1.287 1.122 918 1.361 163
(+) Lucro Imobiliario 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
(=) Total de Receitas 2446 3.145 5187 9.634 18.367 23.152 23.685 23.783 24.027 3.949
(-) Total de Despesas =221 -1.023 -914 -1.218 -7.624 -11.033 -11.347 -10.877 -11.210 -1.837
(=) Resultado 2.225 2122 4.274 8.416 10.743 12.119 12.338 12.905 12.817 2.112
(=) Rendimento 2.045 2.054 4.108 8.009 10.267 11.589 11.792 12.178 12.300 1.931

(=) Resultado Médio

(R$/cota)

Nota: (I) Considera resultados desde o IPO; (2) Considera resultados até o més de referéncia deste material — janeiro de 2024; (3) Saldo acumulado no ultimo més de cada semestre. ReNTABILIDADE OBTIDA NO
PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RESULTADO FUTURO.
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NewLOG Caxias do Sul — Aquisi¢cao Concluida — Outubro de 2019

Valores de Aquisi¢ao Imagem Aérea

Valor Total da Aquisi¢ao R$ 82,4 milhoes

o , @ CAP RATE():
Valor de Aquisicao R$ 2.025/m 11,97%
Prazo de Pagamento 100% a vista

Termos do Contrato de Locagao

Aluguel Mensal Atual R$ 981.006,16 - reajuste anual pelo IPCA.

Contrato Vencimento em |9 de maio de 203 |

* |2 aluguéis caso rescisao ocorra até o 60° més;
* 6 aluguéis a partir do 61° més;
* Devolucao de descontos e isencoes

Multa por
Rescisao Antecipada

L3

Aviso Previo |8 meses ocupados ou indenizados

Garantia Fianga Corporativa

.,‘i’\lh“‘_ll.- L.W
. : |
L
[ i
@y

Outros detalhes do Novo Contrato de Locagao

g
N el

O Contrato prevé uma caréncia do aluguel, com vencimento em junho de
2021, e a concessao de descontos no aluguel mensal de R$ 1,96/m? até o
6° més e de R$ 0,98/m? do 7° ao 12° més. Adicionalmente, o Contrato
prevé condicdes especificas para a contratacao de fianga bancaria de
primeira linha, com cobertura renovavel de 12 aluguéis mensais como , : :
garantia substituta a fianga corporativa atual. i — ~ | | > Imagem Interna

¥ )
{

- .’
|

Fonte: NewPort Real Estate; Nota (1) Aluguel anual vigente na aquisicio dividido pelo Valor Total da Aquisicio; (2) Valor de Aquisicio dividido pela Area Total Locavel.
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NewLOG Caxias do Sul — Aquisi¢cao Concluida — Outubro de 2019

Valores de Aquisicao (R$ Milhoes)

Valor Total da Aquisicio 231,46
0
Valor de Aquisicao dos Galpoes 207,38 10,1%

Valor (R$/m?)®) : T - e
Valor de Aquisicao do Terreno 24,08 _ ANY FeiniEly < S A Universidad
quisic 2.840,32 (rasamen s N A ,\ = :‘::IZ:: :ee

Goiania

Termos dos Contratos de Locagao

Locatario Hypera Pharma Coty Ontex
Estrutura Contratual sale %ZCL(L ease Buy to Lease Buy to Lease
Area Total Locavel (m?) 15.723 24.153 30.442
Galpao - -
Componente de Ocupagao Logistico - Ga!pgo Ga!pgto
. Logistico Logistico
Industrial
Prazo (anos) 10 13 13
Inicio 04/2021 03/2021 12/2019
indice de Reajuste Anual IPCA IGP-M IGP-M
Revisional de Locagao Sem Revisional
Aviso Prévio (meses) 12 18 |8
. Fianca Bancaria : Fianca
Garantia de 1% linha >eguro Fianca Corporativa

Fonte: NewPort Real Estate; Nota (1) Aluguel anual vigente na aquisicio dividido pelo Valor Total da Aquisicio; (2) Valor de Aquisicio dividido pela Area Total Locavel.
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No NewLOG Goidnia avancamos nos projetos de dois novos galpoes que somam mais de 40 mil m? em
ABL adicional para novos locatarios que demonstraram interesse em ocupar o imovel

NewlLOG Goiania — Projeto de Expansao

Potencial de Incremento de Receita de Aluguel

g BN FASE | - Expansio Atual ~
Potencial de Expansao — ABL (m?) 43.587
" FASE Il — Novas Naves
ABL Final (m?) 1 13.905
Aluguel Atual (R$/més) 2.100.998,05
— Aluguel Adicional (R$/més) 1.100.000
2 / Galpao A
] B T e | : —— Aluguel Total Potencial (R$/més) 3.200.998,05
FASE | - Galpao A 9.697 m?
H 0
FASE Il — Galpio B + Galpao C + Areas de Apoio 33.940 m2 Aumento Estimado da Renda 52,4%
Total Potencial Construtivo 43638 m2 O NewlLOG Goiania esta posicionado em um mercado de baixa vacancia e
ABL() 43.266 m? escassez de imdveis desenvolvidos com qualidade institucional. O imovel esta
Galpao A 9 697 m?2 localizado dentro da cidade de Goiania, possui uma estrutura AAA e tem alta
Galpio B 26.702 m? atratividade para ocupantes que buscam se instalar no Centro Oeste do
Galpdo C 6.867 m2 Brasil. Alguns inquilinos ja demonstraram interesse na ocupagao dos novos
Areas de Apoio 371 m2 galpdes que estao sendo desenvolvidos no NewlLOG Goiania. O projeto de
Pé-direito Livre GA I18m-GB + GC 12 m expansdo tem o potencial de gerar cerca de R$ I,I milhdes em receita
Capacidade de Piso Atribuida GA 9 ton/m? - GB + GC 6 ton/m? adicional de aluguel.

Fonte: NewPort Real Estate; (1) Nota: Projeto podera sofrer alteracao ao longo da execugao para atender as exigéncias dos 6rgaos competentes. A EXPECTATIVA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE

SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAC DE RISCOS AOS COTISTAS AS INFORMACOES PRESENTES NO ESTUDO DE VIABILIDADE SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER
SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.
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NewlLOG Sorocaba - Locac¢ao - Julho de 2022

Valores de Aquisicao

Valor Total da Aquisigcao R$ 6,21 milhoes
2) CAP RATE():
. o~ 2
Valor de Aquisicao R$ 1,765/m 10,7%
Prazo de Pagamento 100% a vista

Detalhes da Aquisi¢ao

O valor total da transagao, desconsiderando o Imposto de Transmissao
de Bens Imodveis e custos de registros, foi de R$ 6.213.080,00, pagos
integralmente no ato da celebragao da Escritura. A aquisicao foi
concluida exclusivamente por meio de recursos do Fundo.

No dia 08 de julho de 2022, com a saida da locataria anterior, o Fundo
assinou um novo contrato de locagao com a Sismetal LTDA, empresa

dos ramos de siderurgia e metalurgia.
As caracteristicas do contrato estao detalhadas abaixo.

Termos do Contrato de Locagao

Locataria Sismetal LTDA
Setor de Atuacao  Industria Siderdrgica e Metallrgica

Valor Aluguel MensalR$ 69.418,89 — reajuste anual pelo IGP-M

Prazo de Locacao  Vencimento em Jul/27

Aviso Prévio/Multa: 6 meses / 6 aluguéis vigentes
R$4,00/m? do 4° ao 9° més de locacao; e

R$2,50/m?do 10°ao 15° més de locacao;

Caréncia 3 primeiros meses de aluguel
Fonte: NewPort Real Estate; Nota (1) Aluguel anual vigente na aquisicio dividido pelo Valor Total da Aquisicio; (2) Valor de Aquisicio dividido pela Area Total Locavel.

Descontos

Imagem Interna
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REAL ESTATE

O Time da NewPort Real Estate, Principios e Filosofia de Investimento

Time Multidisciplinar de 10 Socios,

| com experiencia coletiva de mais de 110 anos .

| I
?9 500 milhées em ativos imobiliarios sob gestao .

A NewPort Real Estate VYalores e Cultura

Busca pela Exceléncia e Visao de Longo Prazo

Integridade inegociavel e Conservadorismo

Boa Fé e Meritocracia

Austeridade e Respeito as pessoas, ao negocio e ao entorno

Alinhamento com o investidor e Disciplina no Dever Fiduciario

ﬁ%} Visao de Longo Prazo, Alta Seletividade e Rigor Analitico Filosofia de Investimento

-:3 Conducao ativa de todas as fases do investimento em
Real Estate — da originacéo, aquisicao, gestao e .
desenvolvimento ao desinvestimento
Multiplicacao de Patrimdnio com .
lEI=]I Renda e Gestao de Risco Conservadora

Fonte: NewPort Real Estate.
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Busca por multiplicacéo de capital e renda
Fundamentalismo Imobiliario

Dealflow proprietario e Inteligéncia de Dados
Independéncia

Presenca e parceiros de confianca locais e globais
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Nosso Track Record(!) — Destaques

R$ R$
5 Bilhdes I 5 Bilhdes I I 0 adnos

captados em ativos geridos de Experiéncia

Global & Local 80 o 13 Fundos

Network Geridos

Do investidor Experiéncia em
Institucional Yarias
ao Individual Classes de Ativos

Fonte: NewPort Real Estate. Nota: (I) Track Record dos Sécios da NewPort Real Estate.
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Parametros do Time da NewPort Real Estate para analise de investimentos

& NEWPOR

REAL ESTATE

Principais parametros Racional de Investimento da Equipe de Gestao
Localizagdo Raio proximo ao last mile Entroncamentos de rodovias Potencial para conversao de uso
Qualidade Qualidade construtiva e técnica | Capacidade de piso adequada Patio adequado a operagao Facilidade de retrofit
do Imovel Regularidade do imovel Livre de 6nus Garantias do vendedor Reversao em caso de evicgao
Potencial de Value Add do ativo | Potencial de Expansao Aquisicao Oportunistica Conversao de uso
Saude financeira Geragao de caixa consistente Endividamento saudavel Risco ajustado ao valor
Locatario | Potencial do negécio Receita em crescimento Baixa ameaca de substitutos Potencial de M&A
Relevancia da propriedade Principal Fabrica ou CD Altos investimentos realizados | Acordos com clientes do locatario
Tipo de Contrato Atipico, Art 54A da Lei 8245/91 Descontos concedidos Atipicos em imdveis estratégicos
Contrato Multa, aviso prévio e prazo Alta multa em relagao ao preco AP suficiente para re-locagao Prazos adequados e renovaveis
de Locacao Garantias Fianga ou seguro de bom rating (A+) | Aval de companhia NP e devolucao de investimentos
Benfeitorias e despesas do ativo | Responsabilidade do locatario Incorporacao ao valor do ativo | Manutencao vs. Eficiéncia Operacional

Fonte: NewPort Real Estate.
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Os ativos adquiridos com a emissao proporcionarao maior diversificagao do portfolio do fundo

Diversificacao Geografica (% Receita Projetada) Ativos (% Receita Projetada)

B NEWLOG Caxias do Sul

B NEWLOG Sorocaba

m NEWLOG Goiania

= A
Nordeste "B
0% nC

Centro-Oeste

48,5% Prazo dos Contratos (% Receita Projetada)

WAULT

- 7,7 Anos
Pré ’ 3204
Emissao
Maior diversificacao 2%
geogréfica 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039
WAULT 50%
4 %
11,2 Anos 33%
. 4
Fonte: NewPort Real Estate. Apos 6%
(3 -~ (o]
NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, O FUNDO NAO POSSUI UM ATIVO ESPECIFICO PARA A DESTINACAO DOS RECURSOS DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE Emlssao .
QUE A GESTORA CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA NA FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE. DESSA FORMA, O PIPELINE 1% I
ACIMA E MERAMENTE INDICATIVO. AS PROJECOES NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE,
COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAO DE RISCOS AOS COTISTAS AS INFORMACOES PRESENTES NESTE 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.
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O nivel de alavancagem do fundo sera reduzido com a aquisi¢ao de novos ativos

Perfil de Alavancagem do NEWLI |

Alavancagem - Pré Emissao Alavancagem — Apos Emissao

850,4

450,4 37,4% 19,9%

LTV LTV()
168,4 168,4
Ativos Totais CRI Ativos Totais CRI

Fonte: NewPort Real Estate. AS PROJECOES NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE DESTINAGCAO FUTURA OU DE ISENGAQ DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL
PUBLICITARIO SAQ BASEADAS EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES. NAO OBSTANTE O EXPOSTO ACIMA, O FUNDO NAO POSSUI UM ATIVO ESPECIFICO PARA A DESTINAGAO DOS RECURSOS DA OFERTA, E NAO HA GARANTIA DE QUE A ADMINISTRADORA, CONFORME
RECOMENDACAO DO CONSULTOR IMOBILIARIO, CONSEGUIRA DESTINAR OS RECURSOS ORIUNDOS DA OFERTA NA FORMA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE.
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3% Emissao de Cotas
Cenario |: Cenario Base
1,80

|_L
N
3
o

13,9% 14,5%

12,79
11,9% 7%

1,40 —10.8%

1,00
0,60
0,20
2023 2024 2025 2026 2027 2028
mResultado Operacional —Div. Yield a.a. (cota 32 emissao)
Valores totais (R$ mil) 2024 2025 2026 2027 2028
Total de Receitas 88.192 105.596 114.089 117.915 119.289
Total de Despesas -24.504 -24.919 -25.638 -26.130 -26.168
Resultado!" 59.570 80.676 88.451 91.785 93.120
Rendimentos!" 56.592 76.643 84.028 87.195 88.464
Rendimento/Cota 13,39 14,23 15,60 16,21 16,46

Fonte: NewPort Real Estate.

& NEWPORT

REAL ESTATE

16%

12%

8%

4%

0%

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGCAO DE RISCOS AOS COTISTAS AS INFORMACOES PRESENTES

NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.
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& NEWPORT

REAL ESTATE

3% Emissao de Cotas

Cenario |l: Cenario Otimista
1,80

18%
16,4%
15,6% °
14,1%
1,40 12.3% 123% ____— o2 14%
10,8%
1,00 w 10%
0,60 6%
0,20 2%

2023 2024 2025 2026 2027 2028
m Resultado Operacional —Div. Yield a.a. (cota 32 emissao)

Valores totais (R$ mil) 2024 2025 2026 2027 2028

Total de Receitas 90.521 103.814 114.714 125.472 131.994
Total de Despesas -24.504 -25.484 -25.238 -26.209 -27.793
Resultado!" 61.899 78.331 89.476 99.263 104.201
Rendimentos!" 58.804 74.414 85.002 94.300 98.991
Rendimento/Cota 13,79 13,83 15,77 17,48 18,35

Fonte: NewPort Real Estate.

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGCAO DE RISCOS AOS COTISTAS AS INFORMACOES PRESENTES
NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.
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3% Emissao de Cotas

Cenario lll: Cenario Conservador
1,80

16%
0 13,5%
9 11,8% Lo% =
) (o}

1,40 10,8% LLo% — 12%
1,00 8%
0,60 4%
0,20 0%

2023 2024 2025 2026 2027 2028
m Resultado Operacional —Div. Yield a.a. (cota 32 emissao)

Valores totais (R$ mil) 2024 2025 2026 2027 2028

Total de Receitas 86.122 99.720 103.523 108.059 110.421
Total de Despesas -24.504 -24.667 -23.629 -24.504 -24.891
Resultado!" 57.500 75.053 79.894 83.555 85.530
Rendimentos!" 54.625 71.301 75.899 79.378 81.254
Rendimento/Cota 13,04 13,27 14,15 14,82 15,18

Fonte: NewPort Real Estate.

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGCAO DE RISCOS AOS COTISTAS AS INFORMACOES PRESENTES

NESTE MATERIAL PUBLICITARIO SAO BASEADAS EM SIMULAGOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.
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Premissas

A metodologia aplicada no Estudo de Viabilidade se baseia na geragao de caixa pelo Fundo e adota como premissa que os ativos
adquiridos serao ativos imobiliarios aderentes a Politica de Investimentos do Fundo. Os rendimentos esperados dos ativos que
compdoem o Portfdlio Prioritario foram projetados, bem como as despesas recorrentes do Fundo. Considera-se que os rendimentos dos
Metodologia Geral ativos, deduzidos dos tributos e das despesas do Fundo, serao distribuidos mensalmente aos cotistas. Adicionalmente, foram
considerados os Investimentos realizados pela NewPort Real Estate com os recursos da |? e 2% emissOes e potenciais expansoes e
vendas dos imoveis que compdem o Fundo e o Portfélio Prioritario, sendo as premissas de expansao e venda os Unicos diferenciais
entre os cenarios Base, Otimista e Conservador.

A aquisicao dos ativos do Portfdlio Prioritario encontra-se em fase de analise ou diligéncia pelo Consultor Imobiliario, e ocorrera ao
Condi;ﬁes Precedentes longo de todo o Prazo de Duracao do Fundo. Dessa forma, nao ha Condi¢des Precedentes relevantes para a aquisigao dos ativos do
Portfélio Prioritario a serem consideradas para fins do presente Estudo de Viabilidade.

Foi considerado neste Estudo de Viabilidade que o cenario econbémico nacional nao sofrera alteragdes significativas que impactem o

Cenario econémico Fundo ao longo dos anos do Estudo.

Data Base A data base do presente Estudo de Viabilidade é de Ol de margo de 2024.

Para a simulagao da expectativa de retorno, foi considerado o Portfdlio Prioritario em conjunto com os ativos atuais do Fundo,
Expectativa de retorno considerando as premissas destacadas nesta secao e ao longo do Estudo. Admite-se que a NewPort Real Estate levara 3 (trés) meses
para concluir o processo de investimento dos ativos do Portfélio Prioritario.

Admite-se neste Estudo de Viabilidade que os rendimentos gerados pelos ativos integrantes da carteira do Fundo serao distribuidos aos
Distribuigﬁo de Rendimentos | cotistas mensalmente e em conformidade com a regulamentacao vigente, que prevé a distribuicao de pelo menos 95% do resultado
semestral auferido a regime de caixa.

Para o calculo da TIR foi utilizado o método do fluxo de caixa descontado, assumindo que o Fundo investe o novo capital no Portfélio
Premissas da TIR Projetada | Prioritirio e reinveste o capital de eventuais vendas contemplando diferentes patamares conservadores de remuneragdo, prazo,
indexacao, vacancia, maturacao e considerando inflacao anual de 5%.

O horizonte de investimento considerado na presente simulagao é de 5 (cinco) anos, ainda que o Fundo possua prazo de duragao
indeterminado. Importante salientar que o horizonte de investimento podera ser afetado caso a NewPort Real Estate e a
Administradora decidam, a qualguer momento ao longo do prazo de duragao do Fundo, realizar o desinvestimento e amortizagao das
Cotas do Fundo.

Horizonte de Investimentos
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NewLOG Caxias do Sul — Localizagao

Maringa o
©  Londrina

Casgavel PARANA

Curitiba

Fozido lguagu IP

I '
I O

II Balneario
Camboriu

SANTA / 3
.CATARlN,A Hoﬁ?’wis

/
/ //
7

/ g P
R \ "
RIO GRANDE !grmox Metalurglca S/A
DO SyL. -~

o

Chapeco
O

Santa Magia= ~ Gramado
c i
Porto glegre
’ )
() Porto A egre
00
430 O o]sle

Bento
Goncoalves
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& NEWPOR

REAL ESTATE

Macrolocalizacao

O imovel fica no entroncamento de duas das principais
rodovias que servem a cidade de Caxias do Sul: a RS-
122, que liga a cidade ao norte do estado e ao oeste do
estado de Santa Catarina, e a BR-453, no sentido leste
oeste, que liga a cidade ao litoral e interior. A BR-116,
principal rodovia que cruza a cidade, esta a 8km do
imovel com acesso facil e direto pela BR-453, em [0Omin.

Caxias do Sul é um importante hub da industria de
transformagao na regiao Sul e cidade
economicamente muito desenvolvida, a principal
economia da Serra Gaucha e a segunda do estado.

uma

Especificamente para a indUstria de cutelaria e artigos
domeésticos, o entorno € sede das duas principais
produtoras do Brasil, estabelecendo uma completa rede
de mao de obra especializada e supply chain na regiao.

A regiao de influéncia de Caxias do Sul (raio de 150km),
composta pela Serra Galcha, eixo Caxias-POA e Sul de
Santa Catarina, concentra 44% do PIB da regiao Sul.

Fonte: NewPort Real Estate
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NewLOG Caxias do Sul — Localizagao

R. 8oriolo Zanrosso U. . 5 w
' Microlocalizacao

gZ2ZRaIpuy

Brinox Metalurgica S/A O imovel esta localizado a pouco mais de 4,5km do marco zero da
Porto Seco cidade de Caxias do Sul, com facil acesso para a regiao central da
cidade.

O entorno do imdvel é composto por imoveis de uso
logistico/industrial vizinhos e por componentes imobiliarios tipicamente
urbanos, como residéncias, comércios e servigos, indicando que a malha
urbana de Caxias ja atingiu o local. A proximidade do centro e de
equipamentos urbanos residenciais € comerciais da cidade indicam
potencial de valorizagao imobiliaria futura.

Av. Rubem Bent, Al
%

UCS -
Universidad
de Caxias
do Sul... O principal shopping de Caxias do Sul, por exemplo, o Shopping

Q lguatemi Caxias, esta a uma distancia semelhante do centro da cidade.

Caxias do Sul
0 pELEGRlNO R. Pinhedro Machado

. Os Degito do Forte

R Marco Zero

p. &axias do Sul

Com otima infraestrutura de acesso as principais rodovias para
escoamento da produgao e um porto seco a 400 metros de distancia, a
localizagao do imovel € estratégica para o locatario.

S

Shopping
lquatemi Caxias

2km

Principais Distancias:

. Antigos pavilhbes e A da RS-122
Shopping O . margem da
idade da MADARGO S/A e 400m do Porto Seco Serra Galcha
heroporto p * 9Km daBR-116

Regional Hugo
Cantergiani

@

4,5km do centro de Caxias do Sul/RS
130km de Porto Alegre/RS

Fonte: NewPort Real Estate
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NewLOG Caxias do Sul — Detalhamento Técnico-Operacional do Imovel

Principais Componentes Imobiliarios

Principais Caracteristicas Técnicas

\ X Tipo de Ativo Galpdo Industrial/Logistico AAA
Kt l ‘,- \ ) Localizacio Rodovia RS 122, Caxias do Sul/RS
+ = i: - _ C;ntral de Area do Terreno 79.675m?
P e | Gases ABL() 40,719’
| \ Area Fabril 19.966m?
, ‘ 4 Area de Armazenamento 16.775m?
Area de i ; Area Administracio 2.773m?
Armazenamento Area de =« Area Refeitério/Loja 1.205m?
- | | Producao [ Pé-direito Livre () 9,05 - 13,80m
f ) " Capacidade de Piso Atribuida 5 - 6 Toneladas/m?
[ “ ]_ Quantidade Total de Docas 21
R",f:'; f Ano de Construgio 2007 / 2011 /2013
Ocupante Brinox (IndUstria de Transformagao)

Sistema de seguranga;

Sistema de combate a incéndio;

Estacionamento Estacionamento (todas dentro do site);

. Balanca rodoviaria com 80 toneladas;
Detalhes Técnicos ¢

Portaria 2 subestagdes de energia com geradores;
0! Estacao de Tratamento de Efluentes
(ETE);

Fonte: NewPort Real Estate; Nota: (|) Termos definidos no Glossario, ao final deste material. Coleta de 4gua de chuva com cisterna.
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NewLOG Goiania - Localizagao

Localizagao

NewlLOG Goiania

Avenida
Nerdpolis

Passeio das Aguas
Shopping

Agroporto
de Golénla

Av. Neropolis

| Avenida Perimetral
Norte

Golania

Fonte: NewPort Real Estate.
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NewlLOG Goiania — Detalhamento Técnico-Operacional do Imovel

Planta do Imovel Descri¢ao Técnica

Areas dos Componentes do Imovel

Caracteristicas do
Imovel

Galpao Logistico

& NEWPORT

REAL ESTATE

Galpao Logistico-
Industrial

Area Construida

59.35Im?2

10.967m?2

Pé-direito Livre

* |5mcom I8m na
Cumeeira

e 3m Areas
Administrativas;

e 7/me8m

Capacidade de Piso

9 ton/m?

8 ton/m?2

Quantidade de Docas

53

Cobertura

Telhas Metalicas

Telhas Metalicas

Acabamentos externos

Blocos de concreto
com pintura e
azulejos ceramicos

Blocos de concreto
com e sem pintura

Vagas

Caminhdes 87: Carros: 274: Onibus: 7: Motos
e Bicicletas: 252

Galpao Logistico I 59.351 m?
Galpao Industrial e Estruturas Acessorias 3 10.967 m?
Terreno Excedente 2 61.984 m?

Ano de Construgao

2015

2010

Fonte: NewPort Real Estate.
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NewLOG Goiinia — Oportunidade de Expansio da Area Bruta Locavel

Descricao Qualitativa do Imovel

Condicao de Conservagao Excelente
Investimento do Ocupante no Imoével Elevado
Relevancia do Imovel para a Opera¢ao do Ocupante Elevada

Investimento no Terreno

Area Total para Ampliagio (m?) 61.984
Potencial Construtivo Estimado (m?) 43.638
Valor de Aquisi¢ao Terreno (R$ mm) 24.08|

Oportunidade de Expansao

O Imodvel é composto por Galpdes Logistico-Industriais de excelente qualidade e um
terreno anexo com potencial construtivo, o qual podera ser explorado através de uma
operacao de Built-to-Suit para uma das locatarias atuais ou terceiros interessados.

O terreno possui localizagao estratégica adjacente a vias arteriais da cidade de Goiania,
como a Avenida Perimetral Norte, que permite facil acesso as principais rodovias da

regiao e componentes imobiliarios logistico-industriais e comerciais.

Fonte: NewPort Real Estate.

209

Galpao
Logistico
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Area Total Para

Ampliagoes
61.984m?
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rocaba - Localizacao

NewlOG So

s

4

GOIAS ;
Brasilia
|: ® ;" ,,,,,
Goiania
'8 Monte% Claros
\
RioVerde 1 MINAS GERAIS
\ :
¥ o ﬁberlgndia
\
‘Uberaba s
B A P Belo Morizonte
o SioJosédo ¥ Francal, Be%?
RioPreto | = 97 5 /
Ribeyrao Pret
ot Qag reg /
\ . /
rudente \ /
0 y 44 A
SAO'PAULO 7 e
i IS :
ondrina (“.’OOd > » )
0 ! ysiness
| L]
N ~ ]
":t // ]
i Py .
nta Grossao CU%@ Gl :
> 1 ] »
U U

e Shh s I
e oinvilles
e

2
L

Fonte: NewPort Real Estate.

Vitorla da

Conquista
0

T

~“R10 DE §

It

Teix
~ deFr
=

ESPIRI]

! SANT(
Serrg‘;‘:'
[of

0 ol
Vila Velha

JANE[RO)

Piquira

Go

b de

478

H..gal;%nnha

Barreiro Rico

Rod. Castelo Branco

Piratuba
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Macrolocalizacao

A Regiao Metropolitana de Sorocaba possui o quarto
melhor PIB do Estado de Sao Paulo e o décimo segundo
do Brasil, apresentando um PIB de 89,5 bilhdes de reais.
A regiao representa um polo econOmico regional e

centro estratégico para o0s setores siderurgico,
alimenticio, quimico e petroquimico. A cidade esta
localizada no interior paulista, a aproximadamente 79km
da capital do estado, possuindo localizagao estratégica
por estar na interseccao de importantes vias de
escoamento de cargas e transito de pessoas, tanto
regionalmente quanto para outras regides do pais.

Localizado as margens da Rodovia Senador José Ermirio
de (“Castelinho™), o esta
estrategicamente posicionado para operagoes logisticas
last mile. A Rodovia Castelinho permite facil acesso as
rodovias Raposo Tavares e Castelo Branco, que estao
aproximadamente a 6,0km e 6,5km de distancia do
Imovel, respectivamente. O entorno imediato do ativo €

composto por imoveis de uso logistico/industrial,

Moraes Imovel

indicando a relevancia estratégica da regiao para o
escoamento de carga.
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NewLOG Sorocaba — Detalhamento Técnico-Operacional do Imovel

Planta do Imovel Unidade Autonoma Galpao Al2

& NEWPORT

REAL ESTATE

Area privativa coberta 3.382 m?
Area comum coberta edificada | 38 m?
Area construida total 3.520 m2

Analise dos Detalhes Técnico Operacionais

Caracteristicas do Imovel

Galpao Logistico

Area Construida

3.520 m2

Cobertura

Telhas Metalicas

1 5|7
2 6 8
12|14 15 18
A
GALPAO
A2
8
) 61 m
< > ¥

Fonte: NewPort Real Estate. 48 m
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Acabamentos externos

Blocos de concreto

Pé-direito Livre

| 2m

Caracteristicas do Piso Atribuidas

Piso de concreto nivelador

Capacidade de 5 ton/m?

Distancia entre pilares

24m x 16m

Vagas

Caminhoes 5, Carros 32, Motos 5

Ano de Habite-se

2013

Heliponto

Homologado
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Glossario

ABL

Area Bruta Locavel. Area total na parte interna de um edificio que pode ser destinado a locacio contratual.

Ativos Totais

Compreende o valor de avaliagao dos imdveis, titulos publicos, disponibilidades, valores aplicados em Flls e valores a receber.

Built to Suit - BTS

Jargao estrangeiro para investimento imobiliario que prevé a construgao de uma edificagdo sob medida para as necessidades de um locatério especifico e a assinatura de um contrato
de aluguel nos termos do Artigo 54-A da Lei das Locagdes entre o locatario e o proprietario.

Cap-Rate

Jargao estrangeiro para indice de capitalizagao que ¢ calculado como o aluguel anual do imdvel dividido pelo seu custo de aquisigao.

CDI Acumulado

Para o calculo de comparagao de rentabilidade com CDI, é utilizada a Taxa Dl livre de impostos.

Despesas Financeiras

Compreende despesas relacionadas ao pagamento dos juros do CRI.

Despesas Imobiliarias

Compreende despesas diretamente relacionadas aos imdveis, tais como: condominio, IPTU, taxas, seguros, energia, intermediagdes, entre outros.

Despesas Operacionais

Compreende despesas relacionadas ao Fundo, tais como taxa de administragao, taxa de performance, honorarios juridicos, assessoria técnica, assessoria imobiliaria, contabil, taxas da
CVM e B3, entre outros.

Dividend Yield

Termo em inglés que representa a taxa percentual de dividendo anual relativa aos rendimentos pagos aos cotistas do Fundo. Calculado pela divisao dos rendimentos anualizados pelo
valor de mercado da cota no inicio do periodo de apuragao.

Equity Upside Termo em inglés que se refere ao potencial de valorizagao de determinado ativo. Calculado através do lucro imobiliario como percentual do valor investido.
IFIX O IFIX é o Unico e principal indice da bolsa referente aos fundos imobilirios.

IGP-M Indice Geral de Precos — Mercado, da Fundacio Getdlio Vargas. Principal indice que mede a inflagao nos setores elétricos e de locagao de imdveis.

Imoveis Considera o valor patrimonial dos iméveis acrescido de investimentos e benfeitorias fisicas neles realizados.

IPCA indice de Precos ao Consumidor Amplo, do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica. Principal indice que mede a inflacio acumulada.

Liquidez Média Diaria

E o valor financeiro médio do Fundo negociado em bolsa no més anterior a data de referéncia.

LTV

Loan to Value. E calculado dividindo o Saldo do CRI pelos Ativos Totais.

Lucros Imobiliarios

Compreende Lucros advindos da venda de ativos imobiliarios.

Outros

Calculado considerando as disponibilidades do Fundo, os valores a receber e os valores a pagar.

Pé-direito Livre

Distancia vertical entre o piso e a parte inferior do teto ou forro.

Receita de Locagao

Compreende aluguéis, aluguéis em atraso e recuperagdes, adiantamentos, multas e receitas obtidas por meio da exploracao das areas comuns dos empreendimentos.

Receita Financeira

Receita advinda dos rendimentos de ativos de Renda Fixa.

Receitas Fll

Receita advinda dos rendimentos ou lucros na venda de fundos de investimento imobiliario.

Receitas Operacionais

Receita referente a reembolsos das taxas condominiais e outros encargos antecipados pelo fundo e reembolsados pelos locatarios.

Rendimentos

Considera o valor do Rendimento/Cota multiplicado pela quantidade de cotas do Fundo.
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Glossario

Rentabilidade do Fundo Considerando o periodo entre a listagem do fundo em outubro/2019 e o Gltimo dia de fechamento em dezembro/2023.
Resultado Calculado pela diferenga entre as Receitas e as Despesas geradas pelo Fundo no periodo.
Retorno Financeiro Para a definicdo de “Maior Retorno Financeiro”, foi utilizado o conjunto: Retorno Absoluto — Valor de Mercado, Retorno Absoluto — Valor Patrimonial e TIR.

Retorno Absoluto — Valor de Mercado Somatério de todos os rendimentos distribuidos desde a primeira emissdo do Fundo até dezembro/2023 e a (des)valorizagdo do valor de mercado da cota no mesmo periodo.

Retorno Absoluto — Valor Patrimonial Somatério de todos os rendimentos distribuidos desde a primeira emissdo do Fundo até dezembro/2023 e a (des)valorizagao do valor patrimonial da cota no mesmo periodo.

SELIC ¢ a sigla de Sistema Especial de Liquidacao e de Custddia, taxa basica de juros da economia no Brasil, que é utilizada no mercado bancario nacional e internacional para o

SELIC financiamentos de operagdes com duragao diaria, tendo como garantias os titulos publicos federais.

TIR Taxa Interna de Retorno — taxa de desconto que deve ter um fluxo de caixa para que seu Valor Presente Liquido (VPL) iguale-se a zero.

Vacancia Porcentagem da area bruta locavel vaga em m? em relacio a area bruta locavel total do mercado.

Vacancia Financeira Porcentagem da receita de loca¢do potencial das areas vagas sobre a receita de locagéo total.

Vacancia Fisica Porcentagem da area bruta locavel vaga em m* em relagio a 4rea bruta locavel total.

Valor da Cota Ajustada Considera o valor da cota no dia acrescido dos dividendos acumulados.

Valor de Mercado Valor da multiplicacao da quantidade total de cotas pelo valor de negociagao da cota ao final do més somado ao niumero de recibos multiplicagao pelo seu valor.

Valor da multiplicagao da quantidade total de cotas pelo valor de negociagao da cota ao final do més, somado o saldo do CRI, subtraido o caixa e a alocagao em Flls, ponderado
pela representatividade de cada ativo no portfélio do Fundo.

Valor da multiplicagdo da quantidade total de cotas pelo valor de negociagao da cota ao final do més, somado o saldo do CRI, subtraido o caixa e a alocagao em Flls, dividido pela
area bruta locavel (“ABL”).

Valor de Mercado dos Ativos

Valor médio/m?

Valorizagao Diferenca percentual entre o valor de aquisicao e o Ultimo valor patrimonial divulgado.

Yield Termo em inglés que representa a taxa percentual de dividendo anual relativa aos rendimentos pagos aos cotistas do Fundo. Calculado pela divisao dos rendimentos anualizados
pelo valor de mercado da cota no inicio do periodo de apuragao.

SELIC SELIC ¢ a sigla de Sistema Especial de Liquidacao e de Custddia, taxa basica de juros da economia no Brasil, que é utilizada no mercado bancario nacional e internacional para o
financiamentos de operagdes com duracao didria, tendo como garantias os titulos publicos federais.

TIR Taxa Interna de Retorno — taxa de desconto que deve ter um fluxo de caixa para que seu Valor Presente Liquido (VPL) iguale-se a zero.

Vacancia Porcentagem da area bruta locavel vaga em m* em relacio a area bruta locavel total do mercado.
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Disclaimer e Consideragoes

O presente Estudo de Viabilidade foi elaborado com base em metodologia de analise, critérios e avaliagdes proprias do Consultor Imobiliario, levando em consideragao sua experiéncia e as condigoes
recentes de mercado, bem como, dados histéricos econdmico-financeiros e do mercado imobiliario.

O Estudo de Viabilidade nao considera eventuais ganhos ou perdas provenientes da oscilagao do valor das cotas na B3. As informagdes e valores constantes do presente Estudo de Viabilidade sao
meramente informativos e foram produzidos sob determinadas premissas, que levam em consideragao os dados e expectativas futuras de mercado e ponderagdes do proprio Consultor Imobiliario.
Assim, poderao apresentar diferengas significativas se comparados aquelas expressas ou sugeridas nas referidas declara¢des prospectivas, de forma que nao devem servir como base para a tomada de
decisao quanto a subscrigao das Cotas da 3* Emissao.

O CONSULTOR IMOBILIARIO NAO PODE SER RESPONSABILIZADO POR EVENTOS OU CIRCUNSTANCIAS PAUTADAS EM EXPECTATIVAS E PROJECOES QUE POSSAM AFETAR A
RENTABILIDADE DOS ATIVOS AQUI APRESENTADOS. DECLARACOES PROSPECTIVAS ENVOLVEM RISCOS, INCERTEZAS E PREMISSAS, POIS SE REFEREM A EVENTOS FUTUROS E,
PORTANTO, DEPENDEM DE CIRCUNSTANCIAS QUE PODEM OU NAO OCORRER.

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

AO INVESTIDOR E RECOMENDADA A LEITURA INTEGRAL DO ESTUDO DE VIABILIDADE, DO PROSPECTO, DA LAMINA E DO REGULAMENTO, EM ESPECIAL, A SECAO “FATORES
DE RISCO” ANTES DE INVESTIR SEUS RECURSOS.

Sao Paulo, 07 de marco de 2024.

DocuSigned by: DocuSigned by: DocuSigned by:
l i twp (astro (wea Fumiiva Fumandes
860A039F76B7458...

DSFFB4EBASBS40B.. N\ ranaer

NEWPORT REAL ESTATE GESTAO IMOBILIARIA LTDA.
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ANEXO 39-V : Informe Anual

Imprimir

Informe Anual

NEWPORT LOGISTICA FUNDO DE
Nome do Fundo: INVESTIMENTO IMOBILIARIO CNPJ do Fundo: 32.527.626/0001-47
Data de Funcionamento: | 27/09/2023 Piblico Alvo: Investidores em Geral
Cédigo ISIN: BRNEWLCTF004 Quantidade de cotas emitidas: | 2.033.099,00
Fundo Exclusivo? Nao Cotl's'tas possuem vin culo e Sim
familiar ou societario familiar?
Mandato: Renda
Classnﬁcag:ao~ A Segmento de Atuacdo: Logistica Prazo de Duragio: Indeterminado
autorregulacio:
Tipo de Gestio: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
D = . 30/06
uragio: social:
Mercado de negociagio Bolsa Entidade admlr.nstradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:
Nome do BANCO GENIAL S A. CNPJ do Administrador: 45.246.410/0001-55
Administrador:
PR DE BOTAFOGO, 228, SALA 907- 213923-3000
Endereco: BOTAFOGO- RIO DE JANEIRO- RJ- Telefones:
22.250-040 113206-8000
Site: WWW.BANCOGENIAL.COM E-mail: MIDDLEADM@GENIAL.COM.VC
Competéncia: 03/2024
1. [Prestadores de servicos CNPJ Endereco Telefone
1.1 |Gestor: NAO HA NA.O H.A/- NAO HA NAO HA
Lo 45.246.410/0001- [PR DE BOTAFOGO, 228, SALA 907, BOTAFOGO
1.2 |Custodiante: BANCO GENIAL S.A 55 - RIO DE JANEIRO/RJ, CEP: 22.250-040 213293-3000
13 Auditor Independente: Deloitte Touche 49.928.567/0002- [Rua Sao Bento, 18, 15 andar, Rio de Janeiro, Rj, 213981 0500
"~ |Tohmatsu Auditores Independentes 00 Brasil
1.4 |[Formador de Mercado: e
Distribuidor de cotas: GUIDE X
15 [INVESTIMENTOS S. A CORRETORADE |65-913:436/0001- [R IGUATEMLI, 1§1,ANDAR 27, ITAIM BIBI - SAO (11)3509-6600
17 PAULO/SP, CEP: 01.451-011
VALORES
1.6 |Consultor Especializado: .-
17 Empresa Especializada para administrar as I
"~ |locagdes: ”
1.8 |Outros prestadores de servicos':
Nao possui informagdo apresentada.
2. |Investimentos FII
2.1 |Descri¢iio dos negécios realizados no periodo
Nio possui informagao apresentada.
3. [Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item
1.1 com relacio aos investimentos ainda nao realizados:
O Fundo seguira sua politica de investimentos no proximo ano de exercicio, conforme regulamento, com o intuito de entregar retorno ajustado
ao risco para os cotistas do fundo, assim como ampliagdo do Patrimdnio do Fundo
4. |Analise do administrador sobre:
4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo
O fundo obteve resultado patrimonial no exercicio de 2023 de aproximadamente R$ 57 MM , impactado principalmente pelo rendimento de
aluguel e pelo ajuste a valor de mercado da propriedade para investimento. O total da distribuigéo no exercicio foi de aproximadamente RS 24
MM, considerando seu resultado de caixa.
4.2 [Conjuntura econdomica do segmento do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

Foi um periodo marcado pelo efeito mais disseminado do aperto monetario iniciado no periodo anterior, que resultou em uma diminui¢do do
volume financeiro de emissdes, além do impacto em alguns setores da economia, como por exemplo o varejo geral. Ao fim do periodo, o Banco
Central do Brasil sinalizou uma possivel reducdo deste aperto, iniciando o movimento de redugdo da taxa de juros. Esse movimento gerou
ajustes importantes na dindmica de precificagdo dos ativos imobiliarios. Considerando o mercado imobilidrio logistico industrial, a depender do
mercado ou submercado, foi possivel notar uma sequéncia do movimento de diminui¢éo da vacéncia e valorizacao do nivel dos aluguéis
percebido nos ultimos anos.

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/documentosenviados/exibirVisuaIizangaLﬁnentosEnviados?id=61 5972
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4.3 |Perspectiva para o periodo seguinte com base na composiciio da carteira

No periodo seguinte, o Fundo espera realizar uma nova emissao e ampliar seu portfolio, reforcando seu objetivo de investir em imdveis
logisticos/industriais de alta qualidade a precos atrativos e com potencial de equity upside, entregando um retorno atrativo ajustado ao risco para
investidores em geral. Ainda, o Fundo espera destravar o valor patrimonial de alguns seus ativos, transformando-os em geragdo de rendimentos
extraordindrios para os cotistas.

5. |Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:

Ver anexo no final do documento. Anexos

6. Valor Contibil dos ativos imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM Valorizzzgz%t;iﬁ:ﬁzacﬁo
Relac¢io de ativos imobiliarios Valor (RS) 516 (SIM ou NAO) apurado no periodo
IMOVEL - Galpio A12 - o
Condominio Sorocaba Business Park 8.557.000,00 SIM 711%
IMOVEL - HYPERA S.A. - 285.915.000,00 SIM 7,77%

GOIANIA - 110734
IMOVEL - Caxias do Sul 130.052.000,00 SIM 12,26%

COTAS DE FII - Capitania Securities
11 FII - CPTS11

Critérios utilizados na referida avaliaciao

13.448.314,80 SIM 95,32%

6.

—_

As propriedades para investimento estdo demonstradas pelos seus respectivos valores justos, os quais foram obtidos através de laudos de
avaliagdo elaborados por empresas especializadas com qualificacdo reconhecida e formalmente aprovados pelo Administrador do Fundo.

7. |Relaciio de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes

Chance de
perda
N° do Processo Juizo Instancia Data da = Valor da Partes no processo (provavel,
Instauracdo |causa (R$) ;
possivel ou
remota)
Newport Logistica FII e
1118749- . Primeira Hypera S.A. e Cosmed ,
47.2023.8.26.0100 27 Vara Civel instancia 25/08/2023 |3.474.495,19 Industria de Cosméticos e possivel
Medicamentos S.A.

Principais fatos

Acao redibitoria solicitando indenizagéo no valor da causa.

Analise do impacto em caso de perda do processo

O néo recebimento do valor pedido pelo fundo

8. |Relacio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e relevantes
Nao possui informagdo apresentada.

9. |Anadlise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

Naio se aplica

10.|Assembleia Geral

10.1|Enderecos (fisico ou eletrénico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estariio a disposi¢do dos cotistas para analise:

Praia de Botafogo, 228, sala 907-parte, Botafogo, CEP 22.250-906, Rio de Janeiro/RJ
https://www.bancogenial.com/pt-BR/AdministracaoFiduciaria/FundsSelect

10.2|Indicacdo dos meios de comunicacdo disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusdo de matérias na ordem do dia de assembleias gerais
e o envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitaciio de lista de enderecos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

(1) email: assembleia@genial.com.vc; telefones: (11) 2137-8888, (21) 2169-9999 para esclarecimentos julgados necessarios. (ii)A manifestagdo
de voto e, conforme o caso, a via original ou copia reprografica do instrumento de mandato, devidamente autenticada, ou pedidos de
esclarecimentos devera(do) ser encaminhado(s) por escrito a Administradora no seguinte endereco aos cuidados do Sr. Rodrigo Godoy, com
endere¢o na PR DO BOTAFOGO. 228, SALA 907 - RIO DE JANEIRO -RJ; CEP: 22.250-040, ou por meio do e-mail:
assembleia@genial.com.ve

10.3|Descricdo das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas
para a comprovacio da qualidade de cotista e representacdo de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizacdo de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participa¢io a distincia e envio de comunicagio
escrita ou eletronica de voto.

i) A identificagdo dos cotistas ¢ realizada mediante a apresentagdo de documentos comprobatorios, nos casos de voto presencial ou a distancia.
i) Conforme o Regulamento do Fundo, as deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderdo ser tomadas mediante processo de consulta,
formalizada por escrito, dirigida pelo Administrador a cada Cotista, devendo constar da consulta todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto, cuja resposta devera ser enviada pelos Cotistas a0 Administrador no prazo maximo de 30 (trinta) ou 15 (quinze)
dias, conforme se trate de Assembleia Geral ordinaria ou extraordinaria, respectivamente, observadas as formalidades previstas nos arts. 19, 19-
Ac4l,1ell daInstrugdo CVM 472. Em caso de deliberagdo mediante consulta formal, para fins de calculo de quorum de deliberagao, serdo
considerados presentes todos os Cotistas, sendo que a aprovag@o da matéria objeto da consulta formal obedecera aos mesmos quéruns de
aprovagao previstos no Regulamento. O comunicado de consulta formal enviado pelo Administrador informara o prazo em que sera divulgada a
apuracao dos votos, nos termos do art. 41 da Instru¢do CVM 472 iii) Para a participagdo a distancia, os cotistas enviardo o voto, juntamente com
os documentos comprobatorios, no enderego eletronico indicado na Convocagéo, dentro do prazo limite estabelecido. Poderdo, também,
conforme o caso, proferir o voto em sistema eletronico de assembleia virtual disponibilizado pelo Administrador. Todos os procedimentos,
regras ¢ prazos estardo dispostos no Edital de Convocagao.

10.3|Praticas para a realizacdo de assembleia por meio eletronico.

As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas poderao ser tomadas mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido de
cotistas, formalizado em carta ou correio eletronico (e-mail) dirigido pelo Administrador a cada cotista, para resposta nos prazos previstos para
convocacdo das Assembleias Gerais de Cotistas previstos no item 16.6. acima, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19,
19-A e 41, incisos [ e 11, da Instru¢do CVM 472 ou norma posterior que venha a regular os Fiagro.

11.|Remunerac¢ido do Administrador

11.1{Politica de remuneracio definida em regulamento:

1. até que o FUNDO néo esteja listado na B3, (a) 0,95% (zero virgula noventa e cinco por cento) ao ano sobre o valor do patriménio liquido do
FUNDO, enquanto tal valor de patrimonio liquido for igual ou inferior a R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais), (b) 0,85% (zero
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virgula oitenta e cinco por cento) ao ano sobre o valor do patriménio liquido do FUNDO, enquanto tal valor de patriménio liquido for superior a
R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) e igual ou inferior a R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais), (c) 0,75% (zero virgula setenta
e cinco por cento) ao ano sobre o valor do patriménio liquido do FUNDO, enquanto tal valor de patriménio liquido for superior a R$
1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais); ou II. a partir do momento em que o FUNDO estiver listado na B3 e independentemente de o FUNDO
ter integrado ou passado a integrar indice de mercado, conforme definido na regulamentagao aplicavel, 0,95% (zero virgula noventa e cinco por
cento) ao ano sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média diaria da cota¢do de fechamento das cotas de emissdo do
FUNDO no més anterior ao do pagamento da Taxa de Administragdo, enquanto o FUNDO possuir valor de mercado igual ou inferior a R$
500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais); ou Il a partir do momento em que o FUNDO estiver listado na B3 e independentemente de o
FUNDO ter integrado ou passado a integrar indice de mercado, conforme definido na regulamentagao aplicavel, 0,85%(zero virgula oitenta e
cinco por cento) ao ano sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de
emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da Taxa de Administragdo, enquanto o FUNDO possuir valor de mercado superior a R$
500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) e igual ou inferior a R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais); ou IV. a partir do momento em que
o FUNDO estiver listado na B3 e independentemente de o FUNDO ter integrado ou passado a integrar indice de mercado, conforme definido na
regulamentacgao aplicavel, 0,75% (zero virgula setenta e cinco por cento) ao ano sobre o valor de mercado do FUNDO, calculado com base na
média diaria da cotagdo de fechamento das cotas de emissdo do FUNDO no més anterior ao do pagamento da Taxa de Administragdo, enquanto
0 FUNDO possuir valor de mercado superior a R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais). V. Devera ser observado o valor minimo mensal de R$
130.000,00 (cento e trinta mil reais) que sera atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variagdo positiva do
Indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patriménio contabil: % sobre o patrimonio a valor de mercado:
1.960.636,36 0,71% 0,71%

12.|Governanca

12.1(Representante(s) de cotistas

Nao possui informagdo apresentada.

12.2

Diretor Responsavel pelo FII
Nome: RODRIGO DE GODOY Idade: 50
Profissao: Diretor CPF: 006.651.417-77
E-mail: atendimentocvm@genial.com.ve Formacio académica: Administrador
Qufmtidade de cotas 0.00 Quantidade de cot,as do FII 0.00
detidas do FII: ? compradas no periodo: ’
%‘ia‘:ﬁ‘fﬁg:sdﬁocgﬁo‘:;: 0,00 Data de inicio na fungo: 23/01/2019
Principais experiéncias profissionais durante os tltimos 5 anos
. Cargo e fungdes inerentes ao Atividade principa! da
Nome da Empresa Periodo cargo empresa na qual tais
experiéncias ocorreram
J.P. Morgan 2010/2016 Diretor Institui¢do financeira
BANCO GENIAL S.A. 2016/Atual Diretor Institui¢do financeira

Descriciio de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os tltimos S anos

Evento Descricao

Qualquer condenacéio criminal

Qualquer condenaciio em processo administrativo da CVM e as
penas aplicadas

13.

Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em
Faixas de Pulverizacao N° de cotistas N° de cotas detidas  |relacdio ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
Até 5% das cotas 3.516,00 1.143.495,00 56,24% 46,27% 53,73%
Acima de 5% até 10% 1,00 158.329,00 7,79% 0,00% 100,00%
Acima de 10% até 15% 1,00 209.078,00 10,28% 0,00% 100,00%
Acima de 15% até 20%
Acima de 20% até 30% 1,00 522.197,00 25,68% 0,00% 100,00%
Acima de 30% até 40%
Acima de 40% até 50%
Acima de 50%

14.

Transacées a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢cio CVM n° 472, de 2008

Nao

possui informacao apresentada.

15.

Politica de divulgacio de informacées

15.1

https://fnet.

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 estario disponiveis tais informacées, entre outros aspectos.

A Politica de Divulgacédo de Fato Relevante do Administrador estabelece diretrizes e procedimentos a serem por ele observados quando da
divulgacdo de fato relevante. Vale destacar que a divulgagao de fato relevante deve ocorrer imediatamente apos a ciéncia, pelo Administrador,
do fato que o motivou. No mesmo sentido, a divulgacdo dos fatos relevantes devera ocorrer de modo a garantir aos cotistas e aos demais
investidores o0 acesso as informagdes completas e tempestivas, assegurando a igualdade e a transparéncia da transmissdo dessa informacéo a
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todos os interessados, sem privilegiar alguns em detrimento de outros. A divulgacdo dos fatos relevantes se dara por meio do Sistema de Envio
de Documentos disponivel na pagina CVM, da pagina do Administrador na rede mundial de computadores, e, da entidade administradora de
mercado organizado onde as cotas do Fundo estejam admitidas a negocia¢do, quando for o caso, sem prejuizo de outro meio que o
Administrador entenda necessario.

15.2|Descrever a politica de negociacdo de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na
rede mundial de computadores.

A politica esta descrita no regulamento do Fundo, disponivel no link abaixo: https://www.bancogenial.com/pt-
BR/AdministracaoFiduciaria/Fund/182

15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores.

A politica esta descrita no regulamento do Fundo, disponivel no link abaixo: https://www.bancogenial.com/pt-
BR/AdministracaoFiduciaria/Fund/182

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencio, avaliacio e fiscalizacio da politica de divulgacio de
informacdes, se for o caso.

O Administrador possui equipes direcionadas para assegurar o cumprimento da politica de divulgagdo de informagdes do Fundo.

16. |Regras e prazos para chamada de capital do fundo:
As regras e prazos para chamada de capital do Fundo, se houver, estardo previstas nos documentos relativos as ofertas de distribui¢ao de cada
emissdo de cotas.

Anexos

5. Fatores de Risco

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
das despesas do FII
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