PROSPECTO DEFINITIVO DE DISTRIBUIGAO PUBLICA SECUNDARIA E PRIMARIA DE COTAS DE EMISSAO DO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MAUA CAPITAL RECEBIVEIS IMOBILIARIOS - FlI

CNPJ n° 23.648.935/0001-84
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Registro da Oferta Primaria na CVM sob o n® CVM/SRE/RF1/2019/053, em 07 de de 2019. Regi: da Oferta aria na CVM sob o n° CVM/SRE/SEC/2019/010, em 07 de novembro de 2019. O pedido de registro da Oferta Primaria e
da Oferta Secundaria foi protocolado na CVM em 23 de agosto de 2019.

AMAUA CAPITAL REAL ESTATE DEBT I LP, sociedade constituida de acordo com as leis dos Estados Unidos da América, inscrita no CNPJ sob o n°® 26.169.574/0001-81, com sede na Cidade de Wilmington, Delaware, Estados Unidos da América
e a MAUA CAPITAL REAL ESTATE DEBT Il LP, sociedade constituida de acordo com as leis dos Estados Unidos da América, inscrita no CNPJ sob o n° 29.256.230/0001-06, com sede na Cidade de Wilmington, Delaware, Estados Unidos da
América (“Ofertantes”) estdo realizando uma oferta publica secundaria de 2.689.999 (dois milhdes, seiscentas e oitenta e nove mil, novecentas e noventa e nove) cotas de emissao do Fundo (conforme abaixo definido), nominativas e escriturais, em
classe e série unicas (“Cotas Ofertadas” que quando referidas em conjunto com as Novas Cotas, “Cotas”), no valor unitario de R$ 100,00 (cem reais), totalizando o volume de R$ 268.999.900,00 (duzentos e sessenta e oito milhdes, novecentos e
noventa e nove mil e novecentos reais) (“Oferta Secundaria” e “Montante Total da Oferta Secundaria”, respectivamente), e 0 FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MAUA CAPITAL RECEBIVEIS IMOBILIARIOS - FlI (atual denominagéo
do Maué Capital RE Debt | Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado Investimento no Exterior) (‘Fundo”), administrado pelo BTG PACTUAL SERVIGCOS FINANCEIROS S.A. DTVM, institui¢éo financeira com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501 — 5° andar parte, inscrita no CNPJ sob o n® 59.281.253/0001-23 (“Administrador”) esta realizando uma oferta publica priméaria (“Oferta Primaria”, que quando referida em conjunto
com a Oferta Secundaria, “Oferta”) no montante inicial de até 2.310.001 (dois milhdes, trezentas e dez mil e uma) cotas, em classe e série nicas de emissdo do Fundo, perfazendo o montante total de até R$ 231.000.100,00 (duzentos e trinta e
um milhdes e cem reais) (“Novas Cotas”, que quando referidas em conjunto com as Cotas Ofertadas, “Cotas”, “2* Emissdo” e “Montante Total da Oferta Primaria”, que quando referido em conjunto com o Montante Total da Oferta Secundaria,
“Montante Total da Oferta”, respectivamente), nominativas e escriturais, todas com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais), na data da primeira liquidagéo financeira da Oferta (“Data de Emiss&o”), e, perfazendo o Montante Total da Oferta de
até R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhes de reais), nos termos da Instrugdo da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM n° 400”), e da Instrugédo da CVM n° 472, de 31
de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugao CVM n° 472").

Néo obstante a distribui¢do da Oferta Secundaria e da Oferta Primaria ocorrerem de forma simultanea, as Novas Cotas somente serdo subscritas e integralizadas pelos potenciais investidores apds a colocagao das Cotas Ofertadas. A Oferta Primaria
terd o montante minimo de R$ 30.000.000,00 (trinta milhGes de reais), na Data de Emissao (“Montante Minimo da Oferta Primaria”), sendo admitido o encerramento da Oferta antes do prazo de 6 (seis) meses contados a partir da divulgagéo
do anuncio de inicio da Oferta, conforme previsto no artigo 18 da Instrugdo CVM n° 400 (“Prazo de Colocagao”), caso ocorra a subscricdo do Montante Minimo da Oferta Primaria. As Novas Cotas serdo integralizadas e as Cotas Ofertadas serdo
adquiridas exclusivamente em moeda corrente nacional e cada Investidor podera adquirir no ambito da Oferta Secundaria ou subscrever e integralizar no ambito da Oferta Primaria, no minimo, 250 (duzentas e cinquenta) Cotas, no montante
equivalente a R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) (“ i Minimo por idor”). O Montante Total da Oferta Primaria poderé ser acrescido em até 20% (vinte por cento) de Novas Cotas, conforme decis&o exclusiva do Administrador do
Fundo (“Cotas Adicionais”). Nao havera a possiblidade de lote suplementar na Oferta Primaria. As Cotas Adicionais serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta Primaria, sendo
que a Oferta Primaria podera ser concluida mesmo em caso de distribui¢éo parcial das Cotas, desde que haja subscri¢éo e integralizagédo do Montante Minimo da Oferta Primaria, sendo que as Novas Cotas que néo forem colocadas no ambito da
Oferta Primaria serao canceladas. Sera admitida a distribuicao parcial da Oferta Secundaria, no montante minimo de R$ 60.000.000,00 (sessenta milhGes de reais) (“Montante Minimo da Oferta Secundaria”), observado o disposto no artigo 31
da Instrugdo CVM n° 400, sendo que as Cotas Ofertadas que nao forem colocadas no ambito da Oferta Secundaria permanecerao com os Ofertantes. Os riscos relacionados a concentracado das Cotas nos Ofertantes em caso de distribuicao
parcial da Oferta Secundaria estdo previstos na pagina 64 deste Prospecto. Sera admissivel o recebimento de reservas, a partir da data a ser indicada em aviso ao mercado, para subscrigdo ou aquisi¢ao, as quais somente serdo confirmadas
pelo investidor apos a divulgacdo do Anuncio de Inicio da Oferta. Os Investidores poder&o realizar, durante o periodo de reserva, a sua reserva junto ao Coordenador Lider, para subscri¢do ou aquisicao de Cotas, conforme disposto na pagina 15 do
presente Prospecto, conforme abaixo definido (“Periodo de Reserva”).

Nos termos do artigo 15, paragrafo 1° do Regulamento, a Oferta contara com a cobranga de Taxa de Distribui¢éo, tanto no &mbito da Oferta Secundéaria como no ambito da Oferta Primaria, equivalente a 3,57% (trés inteiros e cinquenta e sete
centésimos por cento), correspondente ao quociente entre (a) o valor dos gastos com a distribuigdo das Cotas, dentre eles (a) o valor dos gastos da distribuigdo das Cotas que sera equivalente & soma dos custos da distribui¢do das Cotas, que pode
incluir, entre outros, (i) comissao de coordenacéo a ser paga ao Coordenador Lider; (ii) comiss&o de distribuicdo a ser paga ao Coordenador Lider; (iii) honorarios de advogados externos contratados para atuagdo no ambito da Oferta; (iv) taxa de
registro da Oferta na CVM, se houver; (v) taxa de registro e distribui¢do das Cotas na B3; (vi) custos com a publicagédo de anuncios e avisos no ambito da Oferta, se houver; (vii) custos com registros em Cartério de Registro de Titulos e Documentos
competente para registro das alteragdes ao Regulamento e demais atos; (viii) outros custos relacionados & Oferta; e (b) o Montante Total da Oferta (“Taxa de Distribuigao”), a qual sera acrescida ao valor das Cotas a serem adquiridas/subscritas
e integralizadas pelos Investidores.

Dessa forma, (i) o valor das Cotas Ofertadas sera de R$ 100,00 (cem reais) valor esse fixado pelos Ofertantes com base no valor patrimonial da Cota (data base de 30 de setembro de 2019) e acrescido da perspectiva de rentabilidade do Fundo,
nos termos dos itens (i) e (i) do item 6.1.3. do Regulamento (“Valor das Cotas Ofertadas”);e (ii) o valor das Novas Cotas sera de R$ 100,00 (cem reais) valor esse fixado com base no valor patrimonial da Cota (data base de 30 de setembro de
2019) e acrescido da perspectiva de rentabilidade do Fundo, nos termos dos itens (i) e (ii) do item 6.1.3. do Regulamento e da Assembleia Geral de Cotistas realizada em 22 de agosto de 2019 (“Valor das Novas Cotas” e, em conjunto com o Valor
das Cotas Ofertadas, “Prego da Cota”), sendo que o Preco da Cota sera acrescido da Taxa de Distribuicdo sobre o Prego das Cotas, equivalente a R$ 3,57 (trés reais e cinquenta e sete centavos) por Cota, sendo que o valor total de cada Cota
sera de R$ 103,57 (cento e trés reais e cinquenta e sete centavos).

O Fundo foi orginalmente constituido na forma de fundo de investimento multimercado — FIM, pelo Administrador através do “Instrumento Particular de Constituigdo do Fundo de I i Multii ado Profit 1108”, formalizado em 28 de outubro
de 2015, cuja denominagéo foi alterada em 22 de julho de 2016 para Maua Capital RE Debt | Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado Investimento no Exterior, sendo que a transformagéo do Fundo em fundo de investimento imobiliario
— Fll e a defini¢ao da atual denominagéo do Fundo ocorreram nos termos da Ata da Assembleia Geral de Cotistas do Maua Capital RE Debt | Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado Investimento no Exterior, o qual aprovou também a
primeira versao do regulamento do Fundo devidamente registrado, em 23 de agosto de 2019, sob o n° 1164643, perante o 3° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, conforme alterado de
tempos em tempos (“Regulamento”). A Oferta Primaria foi aprovada por meio da Ata de Assembleia Geral de Cotistas realizada em 22 de agosto de 2019, a qual foi registrada no 3° Oficio do Registro de Titulos € Documentos da Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n° 1164814, em 29 de agosto de 2019. O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado e é regido pelo Regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n°® 8.668"),
pela Instrugdo CVM n° 472, e pelas demais disposicoes legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis. Os Ofertantes aprovaram a realizagao da Oferta Secundaria por meio do “Written Resolutions of the manager of Maua Capital General Partner
Il LLC - general partner of Maua Capital Real Estate Debt Il LP”, datado de 15 de outubro de 2019 devidamente assinado, traduzido juramentado e registrado, em 22 de outubro de 2019, sob o n® 9038035, perante o 3° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo e do “Written Resolutions of the manager of Maua Capital General Partner | LLC - general partner of Maua Capital Real Estate Debt | LP”, datado de 15 de outubro de 2019 devidamente
assinado, traduzido juramentado e registrado, em 22 de outubro de 2019, sob o n® 9038034, perante o 3° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de S&o Paulo, Estado de Sado Paulo. O objetivo do Fundo € proporcionar aos Cotistas
a valorizagdo de suas cotas, por meio (a) da aplicagdo de, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu patriménio em certificados de recebiveis imobiliarios (“CRI”"), desde que tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagao vigente, observadas as condigdes estabelecidas no paragrafo 1° e, sem prejuizo do disposto no paragrafo 2° do artigo 2° do Regulamento e, (b) adicionalmente, nos seguintes ativos):
(i) Letras Hipotecarias (“LH"); (i) Letras de Crédito Imobiliario (“LCI"); (iii) Letras Imobiliarias Garantidas (“LIG”); e (iv) demais titulos e valores mobiliarios que sejam ou venham a ser permitidos pela legislagao ou regulamentagéo aplicavel (“‘Ativos-
Alvo”). AMAUA CAPITAL REAL ESTATE LTDA., inscrita no CNPJ sob o n° 04.608.171/0001-59, e inscrita perante a Junta Comercial do Estado de Sao Paulo - JUCESP sob NIRE 35.221.193.498, com sede na Cidade de So Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros, n° 955, 15° andar, CEP 04530-001, foi contratada pelo Fundo para prestar os servigos de gestdo da carteira de valores mobiliarios ao Fundo (“Maua Capital” ou “Gestora”).

A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Avenida Afranio de Melo Franco, n° 290, sala 708, CEP 22430-060, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0001-04, foi contratada para ser o coordenador lider da Oferta (“Coordenador Lider"). Este Prospecto Definitivo de Oferta Publica de
Distribuicdo Secundaria e Primaria das Cotas do Fundo (‘Prosp Definitivo” ou “Prosp ") contém as informagdes relevantes, necessarias ao conhecimento pelos Investidores, relativas a Oferta, as Cotas, aos Ofertantes, ao Fundo, suas
atividades, os riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informagdes relevantes, e foi elaborado de acordo com as normas pertinentes.

O pedido de registro da Oferta fOI protocolado na CVM em 23 de agosto de 2019. Nos termos do Oficio 477/2019 DIE, a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcédo (“B3”) deferiu a listagem do Fundo para negociagao das Cotas de sua emissao
no de bolsa operaci e ini: pela B3, observado o di neste P eno As Cotas objeto da Oferta serdo registradas para distribuigdo no DDA - Sistema de Distribuigado de Ativos e
para negociagdo em mercado secundario no mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSIGOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE
TERCEIROS, BEM COMO DAS NORMAS EMANADAS DA COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS. A AUTORIZAGAO PARA FUNCIONAMENTO E/OU VENDA DAS COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA COMISSAO
DE VALORES MOBILIARIOS OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR OU DAS DEMAIS INSTITUIGOES
PRESTADORAS DE SERVIGOS.

ESTE FUNDO UTILIZA ESTRATEGIAS QUE PODEM RESULTAR EM SIGNIFICATIVAS PERDAS PATRIMONIAIS PARA SEUS COTISTAS.

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR MANTENHA SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE
COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. ESTE FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DA GESTORA, DO COORDENADOR LIDER, DE QUALQUER
MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

A RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTANTE DO ANEXO VI A ESTE PROSPECTO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

AS INFORMAGCOES CONTIDAS NESSE PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, MAS NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO QUANTO DO
REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENGAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO AS DISPOSIGOES DO PROSPECTO E DO REGULAMENTO QUE TRATAM DOS
FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO.

Os Investidores devem ler a Seg&o “Fatores de Risco” a partir da pagina 57 deste Prospecto para avaliagdo dos riscos que devem ser iderados paraoi i nas Cotas.
A CVM néo garante a idade das pr e, faz j sobre a lidad das Cotas a serem distribuidas.
O Prospecto Definitivo da Oferta estara disponivel nas pagi da rede dial de do A , do Coord dor Lider, da B3 e da CVM.
Coordenador Lider Gestora
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A data deste Prospecto é 11 de novembro de 2019.
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AS COTAS DA OFERTA DEVERAO SER SUBSCRITAS OU ADQUIRIDAS ATE A DATA DE
ENCERRAMENTO DA OFERTA.

QUANDO DA MANIFESTACAO DO INTERESSE NA SUBSCRICAO E/OU AQUISICAO DAS
COTAS, E QUANDO DA EFETIVA SUBSCRICAO OU AQUISICAO DAS COTAS, O INVESTIDOR
DEVERA ASSINAR PEDIDO DE RESERVA, O BOLETIM DE SUBSCRICAO OU O CONTRATO
DE VENDA E COMPRA DE COTAS, CONFORME O CASO, E O TERMO DE CIENCIA DE RISCO
E ADESAO AO REGULAMENTO E ATESTAR QUE TOMOU CIENCIA DO TEOR DO
REGULAMENTO, DESTE PROSPECTO E DOS RISCOS ASSOCIADOS AO INVESTIMENTO NO
FUNDO, DESCRITOS NA SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO A PARTIR DA
PAGINA 57

AVISOS IMPORTANTES:

O PROSPECTO DEFINITIVO SERA DIVULGADO AOS INVESTIDORES DURANTE O PRAZO DE
COLOCAGCAO DAS COTAS, OU SEJA, APENAS APOS A CONCESSAO DO REGISTRO
DEFINITIVO DA OFERTA PELA CVM E DA DIVULGAGCAO DO ANUNCIO DE INIiCIO DA
OFERTA.

ESTE FUNDO UTILIZA ESTRATEGIAS QUE PODEM RESULTAR EM SIGNIFICATIVAS PERDAS
PATRIMONIAIS PARA SEUS COTISTAS.

O INVESTIMENTO DO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO APRESENTA RISCOS
PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR MANTENHA SISTEMA DE
GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGCAO DA
POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.

ESTE FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DA GESTORA, DO
COORDENADOR LIDER, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

AS INFORMACOES CONTIDAS NESSE PROSPECTO ESTAO EM CONSONANCIA COM O
REGULAMENTO, MAS NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA
TANTO DESTE PROSPECTO QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENCAO PARA
AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO,
BEM COMO AS DISPOSICOES DO PROSPECTO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO A
QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO.

A RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTANTE DO
ANEXO VI A ESTE PROSPECTO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



INDICE

1. INTRODUGAO ........coiiiieeeteeeeeteeeee ettt ettt ettt et ss st et e s s s et e s e s eseseses s s sseseaeaeas 7
= T N[00 ] =5 9
SUMARIO DA OFERTA ..ottt ettt ettt ettt ettt et ettt te et et et e s et e b e s ese et ese s se s s 19
2. TERMOS E CONDICOES DA OFERTA ....ooutioieteeeeeeeee ettt n st eneaee 35
CaracteriStiCas da OFEITa.......iuiiii it e e e e b e e 37
O = 4 = TSP P PP 37
F T o] 4= Lo 0 1= L RO ROPPRR 37
Montante Total da OFEITA ........c.eviiiiieie e e 38
Montante Minimo da Oferta SECUNUANTA .........cciviiiiiiiiie et 38
Montante Minimo da Oferta PrIMANIA .........oooiiiiiiiiiie e 38
Quantidade de Cotas ODbjeto da Oferta ............eeiiiiiiiiiii e 38
Valores Minimo, Maximo e Limites de Aplicagdo em Cotas da Oferta .........ccccoceeveviieeinniiieenninen, 38
Cotas Adicionais da Oferta PrHIMANIA .........c.eoiuiiiiiieiie et 39
(00] ¢z 153o [ o) (=R YU o] (=10 0= o1 - | PR 39
Data dO iNICIO B OFEITA ......veiiiiiiiiie ettt sttt et s it st e e e sbb e e sabeesnneas 39
Liquidacao fINANCEIra da OFEITa .........ooiuiiiiiiee e e e e e e 39
QLT oo JNe (=2 =IU [ o [0 R PO POPPRRTI 39
NUMEIO AE SEIIES ...eeiiiiieiitie ittt ettt ekt b e s st e e bt e ss e e e s ab e e s ne e e nb s e e snneennneas 39
PUDBICO AIVO ...ttt s ettt b e e skt e e r et e sen e e st e s n e e e nr e e s e nnnes 39
(e = Vo o (=l 0] (o Tor=Tox- To PO UTTP S TUPPPPRPP 39
P1aN0o de DISIIDUIGEO .....coiiiiiiiiiiiiie ettt e e e e et e e e e e e s bbb b e eeeaeeeaans 39
OFerta INSHLUCIONEAL .......veeeei ittt e bt e e st b e e e e sabe e e e e sabeeeesnbneeeeaas 40
Critério de Colocacdo da Oferta INStUCIONAI ..........cuvviiiiii i 41
Oferta NEO INSHLUCIONEAL.........eiiiiiiiie ettt et bt e e e sab b e e e s sbbe e e e sbbeeeeaas 41
Critério de Colocacgdo da Oferta NEO INSHItUCIONAL..........cueeeiiiiiiieiiiiie e 41
Disposi¢cdes Comuns a Oferta Institucional e a Oferta Nao Institucional ............cccccceeeviviiiinneeennnns 42
Pagamento e Integralizacdo das Cotas e Procedimento de Liquidagdo da Oferta ..........ccccceeeennee 44
INadequAacao de INVESTIMENTO .......oiuiiiiiiiiie et e e s bt e e e snbbe e e e nees 46
Alteragdo das Circunstancias, Revogacao ou Modificagdo da Oferta ........cccccceveeevvviciiiieee e, 47
Suspensdo e Cancelamento da Oferta ... 48
Regime de Distribuic@o das Cotas d0 FUNAO ..........uuviiiiiiiiiiiiiiiee e e e e e e e e e e e 48



Contrato de Garantias de LIQUIAEZ .........eoiiiuiieiiieee ettt e et e e e e e e s snbneeeeaa s 49

Contrato de DISHHDUIGAO .........eoiiiiiiiie ettt ettt et et sb e e sabe e sabe e sabeesnbeeennee s 49
DESHNAGEAD UE RECUISOS ...ttt b bbbttt et b e ettt ettt e bt st e sanesanesaes 49
Publicidade e Divulgagéo de Informacgdes da Oferta ..........cccceeeiiiiiiiiiiiieee e 49
Cronograma INdicativo da OFEIrTa ........ccccuveiiiiiei e e e e e e e e e saanae e e e s 51
P0osic80o Patrimonial dO FUNO ......ooiiiiiiiiiee e a e e e 52
Demonstrativo do Custo da Distribuicdo Publica das Cotas .......cccccccvviiiiiiiiine e 53
Regras de Tributacdo do Fundo e dos Cotistas do FUNAO ........cccuviiiiieiiiiiiiiiiiee e 53
Tributac@o Aplicavel aos Cotistas A0 FUNAO..........ciiieiiiiiiiiiii e 54
Cotistas do Fundo ReSidentes NO EXIEIION ........oviiiiiiii i 55
TributaGao APIICAVE] A0 FUNUO........eiiiiiiiii ettt e e st e e e st e e e snnneeas 55
3. FATORES DE RISCO...cciiiiiiiiiiiiitie ettt 57
YR oo E- i L= Y 1= o= To o T PRSPPSO 59
Fatores MacroecondmiCOS REIEVANTES..........ii i 60
Risco Relativo ao Prazo de Duragao INdeterminado ...........coouoiiiiiiiiiieeeiniiiiiie e 60
Riscos de Liquidez e Descontinuidade do INVEStIMENTO .......cccoviciiiiiiie e 60
RISCOS A0 USO U8 DEIIVALIVOS ...eeiiiiiiiiiiiiiie ettt ettt e e e e e s e st e e e e e e e e s nbbaeeeaaaeeaanns 60
Risco do Investimento N0S AtIVOS FINANCEITOS ....ccoiuiiiiiiiiiiciiie e 60
RiSCOS de coNCeNntraGao da CArt@Ira ........ooiueiiiiiiiie ittt e 61
R ot =30 [0 T o V. o PP PRSPPI 61
I Lo TUT Lo 1=Y.4 23=To [U A To =W K= TSI o) - TSRS 61
Risco de liguidez da carteira do FUNO ........cooooiiiiiiiiieccccec e rnrnees 62
RISCO 08 GOVEIMBINGA. ....uteiiiiiiiie ittt ettt ettt ettt ettt e e s e b e e s sb bt e e s et et e e eabbe e e s anbbe e e e anbneeeennes 62
RiSCO JUIidiCO € REQUIALOTIO ...eiiiiiiiiiiiiii ettt e 62
Riscos de Potencial Conflito de INTErESSES ....couiiiiiiiiiii e 62

Risco de N&o Colocagao da Oferta Priméria e de Distribui¢do Parcial da Oferta Priméria ...63

Risco de Nado Colocacédo do Montante Minimo da Oferta Secundaria.........c.ccccceeviiviveeeeeennnnns 63
Risco de Concentracdo das Cotas N0S Ofertantes .........cccccoiiiiiiiiiiiiiiiieee e 64
Risco de Liquidez das Cotas Ofertadas no Mercado SECUNAArIO ........ccccuveeriiiireeiiieeeesiieee e 64

A Oferta Secundaria tera prioridade de recebimento das ordens em relagé@o a Oferta Priméria .64
Risco Relativo & Concentragao € PUIVEMIZAGED ........cueviiiiiiiiiiiiie et 65
Risco de Indisponibilidade de Negociacao das Cotas até o Encerramento da Oferta............ 65

O Investimento nas Cotas por Investidores que sejam Pessoas Vinculadas
Podera Promover a Reducgéo da Liquidez no Mercado SeCUNAANiO .......ccceevvivvreiiiieeeeiiieeeenen 65



AV 1o ) glo LR\ (=] (oF=To [o o = 1S3 00 ) - 1= 0T 66

N&o sera emitida carta de conforto pelo Auditor Independente do Fundo

No ambito da presente Oferta ... ———————————————— 66
Ed s oo o L= @ =T 11 (o PSPPSR 66
Risco Relacionado as Garantias Atreladas a0S CRI ......occiviiiiiiiiiiiiiece e 66
Risco Inerente a Titularidade de Iméveis em Razao da Execucao de Garantias ..................... 67
Cobranca dos Ativos e dos Ativos Financeiros, Possibilidade de Aporte Adicional

pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do Capital INnVestido.........ccccooviieiiiiiiiniieeee 67
RiSCO de DeSeNQUAANAMIENTO ...cciiutiiiiiiiiiie ittt ettt e st e s et e s b e e e anbreeeenees 67
Risco de ndo Materializacdo das Perspectivas Contidas nos Documentos

(o [N @ =T = Mo F- T 60 ) - 1= ST PT TP 68
O Fundo Podera Realizar a Emissdo de Novas Cotas, o que Podera Resultar em uma
Diluicdo da Participacdo do Cotista ou Reducéo da Rentabilidade ...........cccccceeiiiiiiiiiins 68
Risco de Inexisténcia de Quérum nas DeliberacBes a Serem Tomadas pela

Assembleia Geral de COtiSTAS . ...oii i e e e e e e e 68
L qE oo N I H1 01U L= 1 Lo PSPPSR 68
Risco Tributario relacionado a CRI, LH, LCI €@ LIG ...uuciiiiiiiiieeiceeee e 69
=T o0 IO o = = T 0] - 70
ClasSe UNICA A COLAS .....ceoveuieeeiieteeeeieeiete ettt ettt ettt te et et e et e et ese et et et ese et eteesese et eseesesesasens 70
Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir ativos onerados .........cccoccvvveveeennnnnns 70
Risco relacionado as garantias dos ativos: risco de aperfeicoamento das

Lo T U= Ta L= 3o [0 = T= 4 AV 1 PR 70
Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizagédo extraordinaria dos ativos...........ccceeeneee. 70
Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos e/ou de Ativos Financeiros que

se Enquadrem na Politica de INVESTIMENTO ... 70
Risco de Inexisténcia de Operagdes de Mercado Equivalentes para fins

de Determinacgéo do Agio e/ou Desagio Aplicavel ao Preco de AQUISIGEO0 .....cccceevveveeeeiiiieeeenns 71
Risco de liguidez da carteira do FUNAO .......ccoooiiiiiiiii e 71
Nao Existéncia de Garantia de Eliminagc@o de RISCOS .......ccccovviiieiiiiii it 71
Riscos de o Fundo vir ater Patriménio Liquido Negativo e de os Cotistas Terem

que Efetuar Aportes de Capital........cevieiiiiiiiiiiiee e e 71
Riscos Relativos ao Setor de Securitizagdo Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras ..71
Risco de Elaboragdo do Estudo de Viabilidade pela Gestora ........cccccvvveieiniiiee e 72
RISCO da JUSEIGA BraSil@ira .....ccoieiiiiiiiii e e 72
Risco Relativo a ndo Substituicdo da Administradora ou da Gestora..........ccccevviveeerniieeennn 72
4, ,SUMARIO DO FUNDO ...t PP PP PP RS 73
SUMARIO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MAUA CAPITAL

RECEBIVEIS IMOBILIARIOS = Fll ..ottt 75
Distribuicdo de cotistas, antes da realizacdo da presente Oferta ..........cccccevvieeiniieeeiniee e 75
(O Ta =TT =W Lo I o U ] o Yo [o PP P PR 75



(O = I o T A2 =T S 174= Uo Lo =T 76

(61 S I Ofe T g o To] &= LA LYo 1= OO PUP PP 76
Emissdes anteriores de Cotas d0 FUNAO .....ooouuiiiiiiiiiiiii e 77
Histérico das Cotacfes das Cotas e Volume Negociado NaB3 ........coooviviiiiieeeei i, 77
Taxas € ENCargos dO FUNGO ..ooioiiiiiiiiic ettt e e e e e s e e e e e s st ae e e e e e e e nnnneees 77
Identificacdo dos 5 principais Fatores de Risco inerentes ao FUNdO .........cccceeeiiiiiiiiiienns 77
Riscos de Concentragao da CaArt@ira .......cooueeiiiiiiii ittt 77
TS Tod o o L= @3 <o L (o TSR PRRRRR 78
Risco Relacionado as Garantias Atreladas a0S CRI ........cccceiiiiiiiiiiiicice e 78
Cobranca dos Ativos e dos Ativos Financeiros, Possibilidade de Aporte

Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do Capital Investido ..........cccceeeeeerininnen. 78
RISCOS G0 PrAz0 .....eeieeiiiiii ittt e e e e e s bbb e e e e e e e e e aaab b et e e e e e e sanbbbeeeaeeeeanns 79
INFORMAQC)ES SOBRE AS PARTES ...ttt e e e e et e e e e aeeeees 79
(ST e o @eToT fo 1=T 0 =To Lo T il I o =T SRR URRRR 79
Perfil da MauUa Capifal........coocuiiiiiiiiiie ittt e e et e e e st e e e s nbe e e s annbe e e e nntaeeeennres 81

5. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO

E COM A OFERTA ..ottt ettt ettt sttt e et e et e e st e e st e e staeessaeessbeeeteeeasteeaneeeanteeeasseeanseenneens 87
Relacionamento entre o0 Administrador e 0 Coordenador Lider........cccoocveiviiieiniiinc e 99
Relacionamento entre 0 AdmMINiStrador € @ GESIOI@A ...ocvvviiveeeeeiiiiiiiiee e e sciere e e e e e s e e e e e enes 99
Relacionamento entre o Coordenador Lider @ @ GeStOra .......oooccvvieeieeeiiiiiiiiieee e eeiiieee e e e 99
6. IDENTIFICAQAO DOS PARTICIPANTES DA OFERTA ...t 91
ANEXOS

ANEXO | -DECLARAQAO DO ADMINISTRADOR, NOS TERMOS DA

INSTRUGAO CVM NO 400.......ccueiieitiitieieiestestesteesaestestesseeseessessessessaessessessesseaseessessessessessssssessessessesssesses 97
ANEXO Il - DENCLARAQAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS

DA INSTRUGAO CVM NO 400 .....ooiuiieieiesiesiesieaiestestestesseeseessessessessessssssessessessssssessessessesssessessessesssessens 101
ANEXO Il - DECLARACAO DOS OFERTANTES, NOS TERMOS DA INSTRUCAO CVM N° 400.. 105
ANEXO IV - APROVACAO DA OFERTA PRIMARIA E DA OFERTA SECUNDARIA.......c.ccocoeee.... 109
ANEXO V - REGULAMENTO DO FUNDO......cciiiiiiiiiiiee ettt este e e e s s st e s e e e e snnvaaeea e e e e nnnnes 131
ANEXO VI - ESTUDO DE VIABILIDADE .......oeeiiiiiiiie ettt e ettt e e s s saee e e e e s s snntane e s e e e e nnnnes 175



1. INTRODUGAO




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



INTRODUCAO
DEFINICOES

Para fins deste Prospecto, os termos e expressfes contidos nesta Sec¢do, no singular ou no plural,

ter@o o seguinte significado:

“Administrador”:

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, instituicdo
financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501 — 5° andar parte, inscrita no
CNPJ sob 0 n®59.281.253/0001-23.

“ANBIMA”: A Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e
de Capitais — ANBIMA.

“Anuncio de Anlncio de encerramento da distribuicdo plblica de Cotas da

Encerramento”: Oferta, nos termos do artigo 29 da Instru¢do CVM n° 400.

“Anuncio de Inicio”:

Anincio de inicio da distribuicdo publica de Cotas da Oferta, nos
termos do artigo 52 da Instru¢do CVM n° 400.

“Assembleia Geral de
Cotistas”:

Assembleia geral de Cotistas do Fundo, devidamente disciplinada
no item 15.1. e seguintes do Regulamento.

“Ativos Alvo”:

O objetivo do Fundo é proporcionar aos Cotistas a valorizacdo de
suas cotas, por meio (a) da aplicagdo de, no minimo, 67% (sessenta
e sete por cento) de seu patrimbnio em certificados de recebiveis
imobiliarios, desde que tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos
termos da regulamentacdo vigente e, (b) adicionalmente, nos
seguintes ativos): (i) Letras Hipotecarias; (ii) Letras de Crédito
Imobiliario; (iii) Letras Imobiliarias Garantidas; e (iv) demais titulos e
valores mobiliarios que sejam ou venham a ser permitidos pela
legislagdo ou regulamentacgédo aplicavel.

“Auditor Independente”:

Ernst & Young Terco Assessoria Ltda., com sede na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, SP Corporate Tower,
Torre Norte, 9° andar, conjunto 91, Vila Nova Conceicéo, na cidade
de Sédo Paulo, Estado de S&o Paulo, CEP 04.543-907, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 59.527.788/0001-31, empresa especializada e
autorizada pela CVM para prestacdo de servicos de auditoria
independente das demonstracdes financeiras do Fundo.

“BACEN”: Banco Central do Brasil.

“B3”: B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo, sociedade por acbes com sede na
Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Praca Antonio
Prado, n° 48, Centro, inscrita no CNPJ sob o n°® 09.346.601/0001-
25.

“Boletim de O documento que formaliza a subscricdo das Novas Cotas pelo

Subscrigao”: Investidor.

“CMN”: Conselho Monetéario Nacional.

“Coédigo Anbima”:

Cdédigo ANBIMA de Regulagéo e Melhores Praticas — Fundos de
Investimento.




“Comunicado ao
Mercado de Modificacéo
da Oferta”:

Comunicado ao mercado de modificagdo e de abertura de prazo
para desisténcia da Oferta divulgado, em 23 de outubro de 2019,
nas paginas da rede mundial de computadores do Administrador, do
Coordenador Lider, da CVM e da B3 indicadas neste Prospecto
para informar que foram realizadas alterag6es nas condicbes da
Oferta e, consequentemente, neste Prospecto de modo a refletir: (a)
ajustes nas Segdes “Sumario da Oferta” e “Termos e Condi¢des da
Oferta”, respectivamente, nas paginas 21 e 49 deste Prospecto,
para compatibilizar a redagdo do Prospecto e demais documentos
da Oferta com a manifestagao da SIN, explicitada por meio do Oficio
n® 145/2019/CVM/SIN/DLIP, na qual foi esclarecido que os itens 3 e
4 da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo realizada em 22 de
agosto de 2019 ficam automaticamente invalidados com a entrada
de novos cotistas no dmbito da presente Oferta, de modo que os
recursos a serem captados no ambito da Oferta Primaria somente
poderdo ser aplicados na aquisicdo, pelo Fundo, de valores
mobiliarios (i) de emissdo do Administrador, de pessoas a ele
ligadas, de fundos de investimento por ele geridos ou administrados
ou (i) que tenham como contraparte veiculos de investimento
geridos pelo Gestor, desde que observado o disposto no artigo 34
da Instrugcdo CVM n° 472. Os “Riscos de Potencial conflito de
interesses” estdo previstos na pagina 62 deste Prospecto; (b)
ajustes na Capa, Segdes “Definigcbes” (nas paginas 12, 14, 15 e 16
deste Prospecto), “Sumario da Oferta” (nas paginas 22 a 33 deste
Prospecto), “Termos e Condi¢cdes da Oferta” (nas paginas 37 a 48
deste Prospecto) e “Fatores de Risco” (nas péaginas 63, 64 e 65
deste Prospecto), para oferecer aos Investidores, no ato de
aceitacdo da Oferta, a possibilidade de condicionar, nos termos dos
incisos | e 1l do artigo 31 da Instru¢do CVM n° 400, sua adesdo em
relagdo as Cotas efetivamente distribuidas na Oferta Secundaria,
tendo em vista a possibilidade de Distribuicdo Parcial da Oferta
Secundaria, e que esta tera prioridade no recebimento de Pedidos
de Reserva em relagdo a Oferta Primaria; e (c) ajustes no
“Cronograma Indicativo da Oferta” deste Prospecto, na pagina 51
deste Prospecto, prevendo a inclusdo das seguintes datas: “Periodo
de Desisténcia para os Investidores que ja tiverem aderido a
Oferta”, “Disponibilizacdo de Comunicado ao Mercado de
Modificagdo da Oferta”; e “Disponibilizagdo do Prospecto Preliminar
atualizado” e as novas datas dos seguintes itens: “Protocolo de
atendimento de vicios sanaveis na CVM”; “Encerramento do
Periodo de Reserva”; “Obtencdo do Registro da Oferta na CVM”;
“Procedimento de Alocacgao - Oferta Secundaria”; “Procedimento de
Alocacdo — Oferta Primaria”; “Divulgagdo do Anuncio de Inicio”;
“Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo”; e “Data de Liquidagéo
das Cotas”, nos termos do Comunicado ao Mercado de Modificacéo
da Oferta divulgado em 23 de outubro de 2019. Em razdo das
alteragcbes descritas acima, com a modificagdo dos termos da
Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instru¢do CVM n° 400,
foi aberto o Periodo de Desisténcia para os Investidores que ja
tiverem aderido a Oferta, conforme periodo estipulado no item
8 do “Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 51 deste
Prospecto.
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“Contrato de Venda e
Compra de Cotas”

Contrato de Venda e Compra, do Fundo de Investimento
Imobiliario Maua Capital Recebiveis Imobilidrios — FIl e Outras
Avencas, a ser firmado entre o Fundo, os Ofertantes e o0s
Investidores, que formaliza a aquisicdo das Cotas Ofertadas por
cada Investidor.

“Contrato de
Distribuicao”:

Contrato de Coordenacédo e de Distribuicdo de Cotas, sob Regime
de Melhores Esforcos de Colocacdo, do Fundo de Investimento
Imobiliario Maua Capital Recebiveis Imobiliarios — FIl e Outras
Avencas, a ser firmado entre o Fundo, os Ofertantes e o
Coordenador Lider.

“Contrato de Gestiao”

Contrato de Gestdo de Carteira do Fundo de Investimento
Imobiliario Maua Capital Recebiveis Imobiliarios — FllI, celebrado
entre o Fundo e a Gestora, dispondo dos termos e condi¢cdes acerca
da atuacao da Gestora enquanto prestadora de servicos do Fundo.

“Coordenador Lider”:

XP Investimentos Corretora De Cambio, Titulos e Valores
Mobilidrios S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Afranio de Melo
Franco, n° 290, sala 708, CEP 22430-060, inscrita no CNPJ sob o
n° 02.332.886/0001-04.

“Cotas”:

As Cotas Ofertadas e as Novas Cotas, quando referidas em
conjunto.

“Cotas Ofertadas”:

2.689.999 (dois milhbGes, seiscentas e oitenta e nove mil,
novecentas e noventa e nove) cotas que estdo sendo objeto da
oferta publica secundaria pelos Ofertantes, nominativas e
escriturais, emitidas em classe e série Unicas.

“Cotas Adicionais”:

O Montante Total da Oferta Priméaria podera ser acrescido em até
20% (vinte por cento) de Novas Cotas, conforme deciséo exclusiva
do Administrador do Fundo, conforme facultado pelo artigo 14,
paragrafo 2°, da Instrucdo CVM 400. Na presente Oferta Priméria
nao havera a possiblidade de Lote Suplementar.

“Cotistas”: Titulares de Cotas.

“CRI”: Certificados de Recebiveis Imobiliarios, emitidos nos termos da Lei
n° 9.514, de 17 de agosto de 1997, conforme alterada, e demais
dispositivos legais e regulamentares aplicaveis.

“CVM”: Comisséo de Valores Mobiliarios.

“Data de Emissao”:

A data da primeira liquidagédo financeira da Oferta.

“Data(s) de Liquidagao
Financeira”:

Data(s) em que ocorrer a liquidacéo financeira das Cotas do Fundo
no ambito da presente Oferta.

“Dia Util”:

Qualquer dia exceto sabados, domingos, feriados nacionais; e
agueles sem expediente na B3.
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“Direito de Preferéncia”:

Nos termos do Regulamento, os atuais Cotistas do Fundo
renunciaram ao direito de preferéncia previsto no item 6.1. do
Regulamento do Fundo no &mbito da Oferta Priméria.

“Distribui¢gao Parcial da
Oferta Primaria”:

Sera admitida a distribuicdo parcial no ambito da Oferta Primaria,
desde que respeitado o Montante Minimo da Oferta Primaria e
observado o disposto nos incisos | e Il do artigo 31 da Instrugéo
CVM n° 400. A Oferta Primaria podera ser concluida mesmo em
caso de distribuicdo parcial das Novas Cotas, desde que haja
subscricdo do Montante Minimo da Oferta Primaria e a distribuicéo
do Montante Total da Oferta Secundaria. O Coordenador Lider n&o
é responsavel pela subscricdo e integralizacdo e/ou aquisicao de
eventual saldo de Cotas que ndo seja subscrito e integralizado
e/ou adquirido no ambito da Oferta. Nao obstante a distribuicdo da
Oferta Priméria e da Oferta Secundaria ocorrerem de forma
simultdnea, as Novas Cotas somente serdo subscritas e
integralizadas pelos potenciais investidores apds a aquisicdo da
totalidade das Cotas Ofertadas

“Distribui¢ao Parcial da
Oferta Secundaria”:

Ser4d admitida a distribuicdo parcial no &ambito da Oferta
Secundaria, desde que respeitado o Montante Minimo da Oferta
Secundéria e observado o disposto nos incisos | e Il do artigo 31 da
Instrucdo CVM n° 400. A Oferta Secundaria podera ser concluida
mesmo em caso de distribuicdo parcial das Cotas Ofertadas,
desde que haja a aquisicdo pelos Investidores do Montante
Minimo da Oferta Secundaria, sendo que as Cotas Ofertadas que
ndo forem colocadas no &ambito da Oferta Secundaria
permanecerdo com os Ofertantes. O Coordenador Lider ndo é
responséavel pela subscricdo e integralizagdo e/ou aquisicdo de
eventual saldo de Cotas que ndo seja subscrito e integralizado
e/ou adquirido no ambito da Oferta.

Os riscos relacionados a concentracdo das Cotas nos
Ofertantes em caso de distribuicdo parcial da Oferta
Secundaria estdo previstos na pagina 64 deste Prospecto.

“Escriturador”:

O Administrador, ja qualificado.

“Estudo de Viabilidade”:

Estudo de Viabilidade do Fundo, que sera elaborado pela Maua
Capital nos termos do Anexo VI do Prospecto.

“FII;

Fundo de Investimento Imobilidrio, quando genericamente referidos.

“Fundo”:

O Fundo de Investimento Imobiliario Maua Capital Recebiveis
Imobiliarios — FIl (atual denominacdo do Maué Capital RE Debt |
Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado Investimento no
Exterior), regido pelo Regulamento, pela Lei n°® 8.668/93 e pela
Instrucdo CVM 472, e demais disposicdes legais e regulamentares
aplicaveis, constituido sob a forma de condominio fechado e com
prazo de duracao indeterminado.

“IFIX”:

indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios divulgado pela B3.

“IGP-M”:

indice Geral de Precos do Mercado, calculado e divulgado pela
Fundagédo Getulio Vargas.
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“Instrugdo CVM n° 400”:

Instrucdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, e posteriores
alteracdes.

“Instrugdo CVM n° 472”:

Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, e posteriores
alteracdes.

“Instrucdo CVM n° 494”:

Instrucdo CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, e posteriores
alteracdes.

“Investidor(es)”:

Todo e qualquer investidor, incluindo os Investidores Institucionais e
os Investidores N&o Institucionais, respeitadas eventuais vedactes
ao investimento em FIl previstas na regulamentagdo em vigor, na
data da divulgacdo deste Prospecto. E vedada a subscricdo de
cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da
Instrugdo CVM n° 494,

“Investidor(es)
Institucional(is)”:

Fundos de investimentos, fundos de pensdo, regimes proprios de
previdéncia social, entidades administradoras de recursos de
terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar
pelo BACEN, condominios destinados a aplicacdo em carteira de
titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar e de capitalizacdo, investidores qualificados ou
investidores profissionais, nos termos da regulamentagdo da CVM,
em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil.
E vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos
termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM n° 494,

“Investidor(es) Nao
Institucional(is)”:

Investidores pessoas fisicas ou juridicas, inclusive aqueles
considerados investidores qualificados ou investidores profissionais,
nos termos da regulamentagcédo da CVM, residentes, domiciliados ou
com sede no Brasil.

“Investimento Minimo
por Investidor”:

A quantidade minima de Cotas que cada Investidor devera
adquirir/subscrever no ambito da Oferta, correspondente a 250
(duzentas e cinquenta) Cotas.

“IOF[Titulos™: Imposto sobre Operagdes relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios.
“IR™: Imposto de Renda.

“LCI”: Letras de Crédito Imobiliario.

“Lei n°® 8.668”: Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, e posteriores alteragdes.
“LH”: Letras Hipotecarias.

“LIG”: Letras Imobiliarias Garantidas.

“Lote Adicional”:

Lote adicional de Cotas que podera ser distribuida no ambito da
Oferta Priméria, a critério do Administrador e sem a necessidade de
pedido ou de modificacdo da Oferta, correspondente a até um
montante que ndo exceda em 20% (vinte por cento) a quantidade
inicialmente ofertada, conforme o artigo 14, paragrafo 2° da
Instrugdo CVM n° 400.
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“Maua Capital” ou
“Gestora”:

Maua Capital Real Estate Ltda., inscrita no CNPJ sob o n°
04.608.171/0001-59, e inscrita perante a Junta Comercial do Estado
de S&o Paulo - JUCESP sob NIRE 35.221.193.498, com sede na
Cidade de Sé&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Dr. Renato Paes
de Barros, n° 955, 15° andar, CEP 04530-001, contratada para
prestar os servicos de gestdo da carteira de valores mobilidrios ao
Fundo.

“Montante Minimo da
Oferta Secundaria”:

A Oferta Secundéria tera o montante minimo de R$ 60.000.000,00
(sessenta milhdes de reais), na Data de Emissdo, sendo que caso
tal montante ndo seja atingido, a Oferta Secundaria sera cancelada.
Observado o Montante Minimo da Oferta Secundaria, as Cotas
Ofertadas que ndo forem colocadas no ambito da Oferta
Secundéaria permanecerdo com os Ofertantes. Nos termos do
artigo 31 da Instrucdo CVM n° 400, os Investidores poderdo
condicionar sua adesdo a Oferta Secundaria conforme
procedimento descrito no item “Distribuicdo Parcial da Oferta
Secundaria” na pagina 26 deste Prospecto.

Os riscos relacionados a concentracdo das Cotas nos
Ofertantes em caso de distribuicdo parcial da Oferta
Secundaria estdo previstos na pagina 64 deste Prospecto

“Montante Minimo da
Oferta Primaria”:

A Oferta Primaria terd o montante minimo de R$ 30.000.000,00
(trinta milhdes de reais), na Data de Emissdo, sendo que caso tal
montante ndo seja atingido, a Oferta Priméaria ser4 cancelada. Nos
termos do artigo 31 da Instrugdo CVM n° 400, os Investidores
poderdo condicionar sua adesdo a Oferta Primaria conforme
procedimento descrito no item “Distribuicdo Parcial da Oferta
Priméria” na pagina 24 deste Prospecto.

“Montante Total da
Oferta”:

O Montante Total da Oferta Priméria e o Montante Total da Oferta
Secundaria, quando referidos em conjunto.

"Montante Total da
Oferta Priméaria":

A Oferta Primaria terd o valor de R$ 231.000.100,00 (duzentos e
trinta e um milhdes e cem reais), na Data de Emisséo, representado
por 2.310.001 (dois milhdes, trezentas e dez mil e uma) Cotas, sem
considerar (i) a possibilidade de lote adicional e (ii) a possibilidade
de Distribuicao Parcial da Oferta Priméria e a aplicagdo da Taxa de
Distribuigéo, conforme descrito abaixo.

“Montante Total da
Oferta Secundaria”:

A Oferta Secundéria ter4 o valor de R$ 268.999.900,00 (duzentos e
sessenta e oito milhdes, novecentos e noventa e nove mil e
novecentos reais), na Data de Emissao, representado por 2.689.999
(dois milhGes, seiscentas e oitenta e nove mil, novecentas e noventa
e nove) Cotas, sem considerar a possibilidade de Distribuicdo
Parcial da Oferta Secundaria e a aplicacdo da Taxa de Distribuicao,
conforme descrito abaixo.
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“Nova(s) Emissao(des)”:

Encerrado o processo de distribuicho da presente Oferta, o
Administrador podera realizar novas emissdes de cotas no montante
total de até R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais), para
atender a politica de investimentos do Fundo, independentemente
de prévia aprovacéo da Assembleia Geral de Cotistas.

A decisao relativa a eventual Nova Emissdo de cotas sera
comunicada aos cotistas formalmente pelo Administrador. O
comunicado a ser enviado pelo Administrador ou mesmo eventual
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotista que seja convocada, a
critéerio do Administrador, para dispor sobre a Nova Emissdo de
cotas, devera dispor sobre as caracteristicas da emissdo, as
condicdes de subscricdo das cotas e a destinacdo dos recursos
provenientes da integralizacdo, observado o disposto no artigo 15.1.
e seguintes do Regulamento.

“Novas Cotas”:

2.310.001 (dois milhdes, trezentas e dez mil e uma) cotas emitidas
pelo Fundo, nominativas e escriturais, em classe e série Gnicas, no
ambito da Oferta Priméaria, sem considerar o Lote Adicional.

“Oferta”:

Oferta Primaria e Oferta Secundaria, quando referidas em conjunto.

“Oferta Institucional”:

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores Institucionais.

“Oferta Nao
Institucional”:

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores Nao Institucionais.

“Oferta Primaria”:

A oferta publica de distribuicdo primaria das Cotas do Fundo, no
ambito da 22 Emisséo de Cotas do Fundo.

“Oferta Secundaria”:

Oferta publica de distribuicdo secundaria das Cotas do Fundo,
realizada pelos Ofertantes.

“Ofertantes”:

A Maué Capital Real Estate Debt | LP, sociedade constituida de
acordo com as leis dos Estados Unidos da América, inscrita no
CNPJ sob o n° 26.169.574/0001-81, com sede na Cidade de
Wilmington, Delaware, Estados Unidos da América e a Maua
Capital Real Estate Debt Il LP, sociedade constituida de acordo
com as leis dos Estados Unidos da América, inscrita no CNPJ sob o
n® 29.256.230/0001-06, com sede na Cidade de Wilmington,
Delaware, Estados Unidos da América.

“Procedimento de
Alocagao”

O periodo estipulado no Cronograma indicativo da Oferta, na pagina
51 deste Prospecto Definitivo, no qual as Cotas serdo alocadas aos
respectivos Investidores.

“Pedido de Reserva”:

Pedido de Reserva de Cotas no ambito da Oferta e que sera
formalizado pelos Investidores interessados na subscricao/aquisi¢cdo
de Cotas durante o Periodo de Reserva.

“Periodo de Reserva”:

O periodo estipulado no Cronograma indicativo da Oferta, na pagina
51 deste Prospecto Definitivo, no qual os Investidores interessados
poderdo celebrar Pedidos de Reserva para participar da Oferta. O
inicio do Periodo de Reserva, na data estipulada no Cronograma
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indicativo da Oferta, na pagina 51 deste Prospecto Definitivo,
significa o inicio da captacdo de Pedidos de Reserva destinados
prioritariamente para a Oferta Secundaria. As Novas Cotas objeto da
Oferta Priméaria somente serdo adquiridas pelos potenciais investidores
apos a aquisicao das Cotas Ofertadas no ambito da Oferta Secundéria.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta Secundaria, os
Pedidos de Reserva alocados a Oferta Secundaria serdo
cancelados e os valores eventualmente despendidos seréo
devolvidos aos Investidores que forem alocados na Oferta
Secundaria, conforme Plano de Distribuigdo previsto na pagina 29
deste Prospecto. As Cotas Ofertadas que ndo forem colocadas no
ambito da Oferta Secundéaria permanecerdo com os Ofertantes. Os
riscos relacionados a concentragcdo das Cotas nos Ofertantes
em caso de distribuicdo parcial da Oferta Secundaria estdo
previstos na pagina 64 deste Prospecto.

Em virtude da possibilidade de Distribuicdo Parcial da Oferta
Secundaria, os Investidores poderdo condicionar sua adesdo a
Oferta Secundaria, nos termos do artigo 31 da Instrucdo CVM n°
400, conforme procedimento previsto no item “Distribuicdo Parcial
da Oferta Secundaria”, na pagina 26 deste Prospecto.

Observada a ordem de chegada dos Pedidos de Reserva, o
Coordenador Lider somente passard a direcionar os Pedidos de
Reserva para a Oferta Priméria apés a captagdo de Pedidos de
Reserva por Investidores em montante suficiente para atingir a
distribuicdo da totalidade da Oferta Secundaria.

Caso seja atingido o Montante Total da Oferta Secundaria mas nao
seja atingido o Montante Minimo da Oferta Priméria, os Pedidos de
Reserva direcionados por ordem de chegada a Oferta Primaria
(apo0s a captacdo de Pedidos de Reserva em montante suficiente
para atingir a totalidade das Cotas Ofertas objeto da Oferta
Secundaria) serdo cancelados e o0s valores eventualmente
despendidos serdo devolvidos aos Investidores alocados na Oferta
Primaria, conforme procedimento previsto na pagina 26 deste
Prospecto.

Apés a alocacdo da totalidade das Cotas Ofertadas na Oferta
Secundaria, os Pedidos de Reserva passardo a ser alocados por
ordem de chegada a Oferta Primaria e tendo em vista a
possibilidade de Distribuicdo Parcial da Oferta Primaria, os
Investidores poderdo condicionar sua adeséo a Oferta Primaria, nos
termos do artigo 31 da Instrucdo CVM n° 400, conforme
procedimento previsto no item “Distribuicdo Parcial da Oferta
Primaria”, na pagina 24 deste Prospecto.

“Pessoas Vinculadas”:

Sdo consideradas pessoas vinculadas (i) o administrador ou
controlador do Administrador, (i) 0 administrador ou controlador do
Coordenador Lider, da Maua Capital e dos Ofertantes, (i) as
demais pessoas vinculadas a Oferta, ou (iv) os respectivos conjuges
ou companheiros, ascendentes, descendentes e colaterais até o
segundo grau de cada uma das pessoas referidas nos itens (i), (ii)
ou (iii).

“Politica de
Investimento”:

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no item 2.1.
e seguintes do Regulamento.

16




“Prazo de Colocagao”:

O periodo para distribuicdo das Cotas serd de até 6 (seis) meses
contados a partir da data de divulgagdo do Anuncio de Inicio,
conforme disposto no artigo 18 da Instrucdo CVM n° 400, ou até a
data da divulgacdo do Anuncio de Encerramento, 0 que ocorrer
primeiro.

“Prego da Cota”

O Valor das Cotas Ofertadas e o Valor das Novas Cotas, quando
referidos em conjunto.

“Prospecto”:

O Prospecto Preliminar da Oferta e/ou Prospecto Definitivo da
Oferta.

“Prospecto Definitivo”:

O Prospecto Definitivo da Oferta.

“Prospecto Preliminar”:

O Prospecto Preliminar da Oferta.

“Publico Alvo”:

A Oferta tem como publico alvo os Investidores, respeitadas
eventuais vedagBes ao investimento em FIl previstas nha
regulamentac&o em vigor, na data da divulgagéo deste Prospecto. E
vedada a subscricdo de cotas por clubes de investimento, nos
termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494,

“Regulamento”:

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais condi¢ées do
Fundo, constante do Anexo V ao presente Prospecto.

“Rendimentos Mensais”

Os rendimentos mensais auferidos em razdo do investimento, pelo
Fundo, nos Ativos Alvo.

“22 Emissao”: A 22 (segunda) emissdo, em série Unica, de Cotas do Fundo objeto
da presente Oferta Primaria.
“Taxa de A Administradora receberd por seus servicos uma taxa de

Administragao”:

administragcdo correspondente a 0,95% (noventa e cinco centésimos
por cento) ao ano, calculada sobre o valor contabil do patrimdnio
liguido do Fundo ou sobre o valor de mercado do Fundo, caso as
Cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo,
indice de mercado (“Taxa de Administrac8o”), observado o valor
minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinto mil reais), sendo
certo que o valor minimo mensal sera atualizado anualmente, a
partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variacdo
positiva do indice Geral de Precos — Mercado, apurado e divulgado
pela Fundagéao Getulio Vargas (‘IGP-M/EGV”).

Compbem a Taxa de Administracéo (i) o valor equivalente a 0,80%
(oitenta centésimos por cento) ao ano, correspondente aos servi¢cos
de gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, incluido na
remuneracdo da Administradora, mas a ser pago a Gestora; e (i) e
0 saldo restante a remuneracdo devida a Administradora, incluindo,
mas ndo se limitando a, escrituracdo das cotas do Fundo, incluido
na remuneracdo da Administradora e podendo ser pago a terceiros
parcela da Taxa Administracao.

Caso as Cotas de emissdo do Fundo estejam registradas para
negociagdo na B3, serd também devido um valor variavel de até
0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano, calculado sobre a
mesma base da Taxa de Administracdo, conforme o item 12.1 do
Regulamento, sujeito, contudo, a um minimo de R$ 5.000,00 (cinco
mil reais) mensais, valor este a ser corrigido anualmente pela
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variacdo do IGP-M, correspondente aos servicos de escrituracéo
das cotas do Fundo, na forma prevista no Regulamento.

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

“Taxa de Distribuicao”

A taxa de distribuic&o, a ser paga pelos Investidores no momento da
aquisicaol/integralizacdo das Cotas, prevista no item 7.1. e seguintes
do Regulamento, equivalente a 3,57% (trés inteiros e cinquenta e
sete centésimos por cento), correspondente ao quociente entre (a) o
valor dos gastos com a distribuicdo das Cotas, dentre eles o valor
dos gastos da distribuicdo das Cotas que serd equivalente a soma
dos custos da distribuicdo das Cotas, que pode incluir, entre outros,
(i) comisséo de coordenacao a ser paga ao Coordenador Lider; (ii)
comissdo de distribuicdo a ser paga ao Coordenador Lider; (iii)
honorarios de advogados externos contratados para atuacdo no
ambito da Oferta; (iv) taxa de registro da Oferta na CVM, se houver;
(v) taxa de registro e distribuicdo das Cotas na B3; (vi) custos com a
publicacdo de anuncios e avisos no ambito da Oferta, se houver;
(vii) custos com registros em Cartério de Registro de Titulos e
Documentos competente para registro das alteracbes ao
Regulamento e demais atos; (viii) outros custos relacionados a
Oferta; e (b) o Montante Total da Oferta, que serd cobrada dos
Investidores no ambito da Oferta. Caso, apés a data de liquidacao
da Oferta, seja verificado que o valor total arrecadado com a Taxa
de Distribuicdo seja (1) insuficiente para cobrir 0s custos previstos
no item “a” acima, o Fundo devera arcar com o valor remanescente;
ou (2) superior a0 montante necessario para cobrir os custos
previstos no item “a” acima, o saldo remanescente arrecadado sera
destinado para o Fundo. O Fundo néo cobrara taxa de performance
e/ou taxa de saida dos Cotistas.

“Taxa de Performance”

A taxa de performance, prevista no artigo 12.2. do Regulamento, a
qual a Gestora fara jus pela gestdo dos Ativos Alvo.

“Termo de Adesao ao
Regulamento”:

Termo de adesédo assinado pelos adquirentes das Cotas, mediante
0 qual declaram a adesao aos termos e condi¢des do Regulamento
do Fundo.

“Valor das Cotas
Ofertadas”

O valor de R$ 100,00 (cem reais), observada a aplicagdo da Taxa
de Distribuic&o. O valor foi fixado com base no valor patrimonial da
Cota (data base de 30 de setembro de 2019) e acrescido da
perspectiva de rentabilidade do Fundo, nos termos dos itens (i) e (ii)
do item 6.1.3. do Regulamento.

“Valor das Novas Cotas”

O valor de R$ 100,00 (cem reais), observada a aplicacdo da Taxa
de Distribuigdo. O valor foi fixado com base no valor patrimonial da
Cota (data base de 30 de setembro de 2019) e acrescido da
perspectiva de rentabilidade do Fundo, nos termos dos itens (i) e (ii)
do item 6.1.3. do Regulamento.
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SUMARIO DA OFERTA

O sumaério abaixo ndo contém todas as informag8es sobre a Oferta. Recomenda-se ao Investidor,
antes de tomar sua decisédo de investimento, a leitura cuidadosa do item do Regulamento e deste
Prospecto, inclusive seus Anexos, com especial atengdo a Secao “Fatores de Risco” a partir da
pagina 57 deste Prospecto.

Emissor Fundo de Investimento Imobiliario Maua Capital Recebiveis
Imobiliarios - FII.

Forma de Constituicéo O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, com

do Fundo prazo de duracdo indeterminado, ndo sendo permitido o resgate das
Cotas pelos Cotistas, sendo regido pelo Regulamento, pela
Instrucdo CVM n° 472, pela Lei n° 8.668, e demais disposi¢cdes
legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

Politicade Investimento O Fundo tem por objeto a realizacdo de investimentos
preponderantemente na aquisicdo dos Ativos Alvo previstos no item
2.1. e seguintes do Regulamento do Fundo, observados os termos e
condicdes da legislacdo e regulamentacéo vigentes.

Distribuicéo de O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa

Rendimentos e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime
de caixa, com base em balanco semestral encerrado em 30 de
junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num
determinado periodo sera distribuido aos Cotistas, mensalmente,
sempre até o 10° (décimo) dia util do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, sendo que eventual saldo de
resultado ndo distribuido como antecipacdo sera pago em até 10
(dez) Dias Uteis ap6s o encerramento dos balangos semestrais,
podendo referido saldo ser utilizado pelo Administrador para
reinvestimento em Ativos, em Outros Ativos ou composi¢cdo ou
recomposicdo da Reserva de Contingéncia mencionada no
Regulamento, com base em recomendacdo apresentada pela
Gestora e desde que respeitados os limites e requisitos legais e
regulamentares aplicaveis.

Taxas do Fundo Pelos servicos de administracdo é cobrada pelo Administrador do
Fundo, mensalmente, a Taxa de Administrag&o.

Nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas nos
mercados primario ou secundario, sem prejuizo da cobranca da
Taxa de Distribuicéo.

Adicionalmente, a Gestora fard jus a taxa de performance
correspondente a 20% (vinte por cento) do que exceder a 100%

(cem por cento) da variacdo da taxa média diaria de juros dos DI —
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Depositos Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas
na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois)
dias Uteis, calculada e divulgada diariamente pela B3, no informativo

diario disponivel em sua pagina na Internet (http://www.b3.com.br)

(“Taxa DI"), a qual sera provisionada e apurada mensalmente, e
paga semestralmente, nos meses de dezembro e junho, até o dia 15
do més, diretamente pelo Fundo a Gestora, a partir do dia em que

ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas (“Taxa de Performance”).

O provisionamento da Taxa de Performance sera realizado

conforme férmula abaixo:

TPn=[PLCn- PLBn] x 20%
Onde:

TPn = Taxa de Performance provisionada mensalmente.

n = més de competéncia.

PLCn = patrimdnio liquido contabil mensal do Fundo de m-1 (més
anterior ao da apuracdo da Taxa de Performance) somado aos
rendimentos a distribuir apurados do mesmo periodo, vide férmula

abaixo:

PLC,= (PL contabil + rendimentos a distribuir)

PLBn = Patrimdnio Liquido Benchmark mensal do Fundo calculado

de acordo com a expresséo abaixo:

1
PLB, =PLBy_1 % (1 + benchmark)zs=z

Onde:

PLBN-1 = Para a primeira emissao de cotas, PLBn-1 sera o Valor da
integralizagdo de cotas do Fundo, j& deduzidas as despesas da
oferta priméaria de Cotas.

Benchmark Diario = 100% (cem por cento) da varia¢éo da Taxa DI.

Observagoes:

ApOs a apuracao da Taxa de Performance-1, o PLBn do proximo
periodo de apuracdo devera ser igual ao PLCn apds o pagamento
da Taxa de Performance.

Caso ocorra nova emissado de cotas, o PLBn devera ser acrescido
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http://www.b3.com.br/

Assembleia Geral de
Cotistas

Destinacao dos
Recursos

das integralizacdes realizadas, liquidas das despesas da oferta da
respectiva nova emissdo. Do mesmo modo, havendo eventual
amortizagdo de cotas, o PLBn deverd ser deduzido do valor

amortizado.

Caso a provisao da Taxa de Performance no semestre seja um valor
negativo, esta sera considerada nula para este semestre.

Compete ao Administrador convocar a Assembleia Geral de
Cotistas, respeitados 0s seguintes prazos, conforme disposto no
item 15.2. do Regulamento:

l. 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias
Gerais Ordinéarias; e

. 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias
Gerais Extraordinarias.

A Assembleia Geral de cotistas poderd também ser convocada
diretamente por cotista(s) que detenha(m), no minimo 5% (cinco
por cento) das cotas emitidas pelo Fundo ou pelo representante
dos cotistas, eleito conforme item 16.1. e seguintes do
Regulamento. A convocag¢do por iniciativa dos cotistas ou do seu
representante sera dirigida ao Administrador, que devera, no prazo
maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar a
convocacao da assembleia geral as expensas dos requerentes,
salvo se a Assembleia Geral de cotistas assim convocada
deliberar em contrario. O aviso de convocagédo deve indicar o local
onde o0 cotista pode examinar os documentos pertinentes a
proposta a ser submetida a apreciacdo da Assembleia Geral de
cotistas. A assembleia Geral de cotistas se instalard com a
presenca de qualquer nimero de cotistas. Por ocasido da
Assembleia Geral Ordinaria do Fundo, os cotistas que detenham,
no minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas do Fundo ou
o(s) representante(s) de cotistas podem solicitar, por meio de
requerimento escrito encaminhado ao Administrador, a inclusdo de
matérias na ordem do dia da Assembleia Geral Ordinaria, que
passara a ser Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria.

Os recursos obtidos pelo Fundo por meio da presente Oferta
Primaria serdo preponderantemente para aquisicdo dos Ativos Alvo
previstos no item 2.1. e seguintes do Regulamento, observada a
Politica de Investimento prevista nos mesmos itens Regulamento.
Tendo em vista que a entrada de novos cotistas no Fundo ensejara
a automatica invalidagdo dos itens 3 e 4 da ata da Assembleia Geral
Extraordinaria de Cotistas realizada em 22 de agosto de 2019, nos
termos do Oficio n° 145/2019/CVM/SIN/DLIP, de 14 de outubro de
2019, os recursos a serem captados no ambito da Oferta Primaria
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Montante Total da Oferta
Priméaria

Montante Total da Oferta
Secundaria

somente poderdo ser aplicados na aquisicdo, pelo Fundo, de
valores mobiliarios (i) de emissdo do Administrador, de pessoas a
ele ligadas, de fundos de investimento por ele geridos ou
administrados ou (ii) que tenham como contraparte veiculos de
investimento geridos pelo Gestor, desde que observado o disposto
no artigo 34 da Instrucdo CVM n° 472. Os “Riscos de Potencial
conflito de interesses” estdo previstos na pagina 62 deste
Prospecto.

Com relacao a Oferta Secundéaria, os recursos captados na referida
oferta serdo pagos aos Ofertantes, que, na data do presente
Prospecto, os titulares da totalidade das Cotas Ofertadas,
descontados todos os custos da Oferta Secundéria,

Montante total inicial de até R$ 231.000.100,00 (duzentos e trinta e
um milhdes e cem reais), considerando a subscricdo e
integralizacdo da totalidade das Novas Cotas pelo preco de
R$ 100,00 (cem reais) por Nova Cota, valor esse fixado com base
no valor patrimonial da Cota (data base de 30 de setembro de 2019) e
acrescido da perspectiva de rentabilidade do Fundo, nos termos dos
itens (i) e (ii) do item 6.1.3. do Regulamento e da Assembleia Geral de
Cotistas realizada em 22 de agosto de 2019, sem considerar (i) a
possibilidade de Lote Adicional e (ii) a possibilidade de Distribuicdo
Parcial da Oferta Primaria, conforme descrito abaixo e acrescido
da Taxa de Distribuico equivalente a 3,57% (trés inteiros e
cinquenta e sete centésimos por cento) sobre o Valor das Novas
Cotas, equivalente a R$ 3,57 (trés reais e cinquenta e sete
centavos) por Nova Cota, sendo que o valor total de cada Nova
Cota sera de R$ 103,57 (cento e trés reais e cinquenta e sete
centavos).

Montante total inicial de até R$ 268.999.900,00 (duzentos e
sessenta e oito milhBes, novecentos e noventa e nove mil e
novecentos reais), considerando a totalidade das Cotas
Ofertadas pelo pre¢co de R$ 100,00 (cem reais) por Cota
Ofertada, valor esse fixado pelos Ofertantes com base no valor
patrimonial da Cota (data base de 30 de setembro de 2019) e
acrescido da perspectiva de rentabilidade do Fundo, nos termos
dos itens (i) e (i) do item 6.1.3. do Regulamento, sem considerar
a possibilidade de Distribuicdo Parcial da Oferta Secundéria,
conforme descrito abaixo, valor este a ser acrescido da Taxa de
Distribuicdo equivalente a 3,57% (trés inteiros e cinquenta e sete
centésimos por cento) sobre o Valor das Cotas Ofertadas,
equivalente a R$ 3,57 (trés reais e cinquenta e sete centavos)
por Cota Ofertada, sendo que o valor total de cada Cota Ofertada
sera de R$ 103,57 (cento e trés reais e cinquenta e sete
centavos).
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Montante Total da Oferta O Montante Total da Oferta € equivalente a soma do Montante Total

Valor Inicial Unitario ou
Preco da Cota

Montante Minimo da
Oferta Primaria

Montante Minimo da
Oferta Secundaria

Regime de Distribuicéo
das Cotas

Prazo de Colocacéo

Ambiente em que sera
realizada a Oferta das
Cotas do Fundo

da Oferta Priméaria e do Montante Total da Oferta Secundaria, de
forma que terd o montante maximo de até R$ 500.000.000,00
(quinhentos milhdes de reais), na Data de Emisséo, representado
por 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas sem considerar (i) a
possibilidade de Lote Adicional da Oferta Primaria e (i) a
possibilidade de distribuicdo parcial da Oferta Secundéaria e da
Oferta Priméaria, conforme descrito abaixo.

R$ 100,00 (cem reais) por Cota em cada data de liquidacédo
financeira, observada a aplicacdo da Taxa de Distribuicdo. O valor
das Cotas Ofertadas de R$ 100,00 (cem reais) foi fixado pelos
Ofertantes com base no valor patrimonial da Cota (data base de 30
de setembro de 2019) e acrescido da perspectiva de rentabilidade
do Fundo, nos termos dos itens (i) e (i) do item 6.1.3. do
Regulamento e o valor das Novas Cotas de R$ 100,00 (cem reais)
foi fixado com base no valor patrimonial da Cota (data base de 30 de
setembro de 2019) e acrescido da perspectiva de rentabilidade do
Fundo, nos termos dos itens (i) e (ii) do item 6.1.3. do Regulamento
e da Assembleia Geral de Cotistas realizada em 22 de agosto de
20109.

R$ 30.000.000,00 (trinta milhGes de reais), em virtude da
possibilidade de Distribuicdo Parcial da Oferta Primaria, observado
0 disposto no artigo 31 da Instrucdo CVM n° 400, sendo que as
Novas Cotas que ndo forem colocadas no ambito da Oferta
Primaria serdo canceladas pelo Administrador.

R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais), em virtude da
possibilidade de Distribuicdo Parcial da Oferta Secundéria, sera
observado o disposto no artigo 31 da Instrucdo CVM n° 400, sendo
que as Cotas Ofertadas que ndo forem colocadas no ambito da
Oferta Secundaria permanecerdo com os Ofertantes.

Os riscos relacionados a concentracdo das Cotas nos
Ofertantes em caso de distribuicdo parcial da Oferta
Secundaria estdo previstos na pagina 64 deste Prospecto.

As Cotas seréo distribuidas publicamente, nos termos da Instrugédo
CVM n° 400, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo. A
Oferta sera distribuida exclusivamente pelo Coordenador Lider.

O periodo de distribuicdo das Cotas da Oferta é de até 6 (seis)
meses contados a partir da data de divulgagao do Anuncio de Inicio,
ou até a data da divulgacdo do Anuncio de Encerramento, o que
ocorrer primeiro.

A distribuicdo publica das Cotas no mercado primario, sob regime
de melhores esfor¢cos de colocagéo.
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Investimento Minimo por
Investidor:

Valor Maximo de
Aplicacédo

Aquisicdo, Subscricéo e
Integralizagdo das Cotas

Distribuicdo Parcial da
Oferta Priméria

No ambito da Oferta, cada Investidor devera adquirir no ambito da
Oferta a quantidade minima de 250 (duzentas e cinquenta) Cotas,
gue totalizem o investimento minimo de R$ 25.000,00 (vinte e cinco
mil reais), na Data de Emissdo. O Investimento Minimo por
Investidor ndo se aplica a negociacdo das Cotas no mercado
secundario.

Nao ha.

No ambito da Oferta, os Investidores que estejam interessados em
investir em Cotas deverao realizar a aquisicao ou a subscricao das
Cotas, conforme o caso, perante o Coordenador Lider mediante a
assinatura do Pedido de Reserva e do Termo de Ades&do ao
Regulamento, durante o Periodo de Reserva.

Em cada Data de Liquidacdo Financeira das Cotas do Fundo, as
Cotas serdo pagas e integralizadas por R$ 100,00 (cem reais) cada,
observada a aplicacéo da Taxa de Distribuicéo.

Caso o Montante Minimo da Oferta Priméaria ndo seja atingido, a
Oferta Priméaria sera cancelada, sendo admitido o encerramento da
Oferta Priméria antes do Prazo de Colocac¢do, caso ocorra a
subscricdo do Montante Minimo da Oferta Primaria. Em virtude da
possibilidade de distribuicdo parcial da Oferta Primaria, os
Investidores poderdo condicionar sua adeséo a Oferta Primaria, nos
termos do artigo 31 da Instru¢cdo CVM n° 400.

Os Investidores interessados em adquirir Novas Cotas no ambito da
Oferta Priméria poderdo, quando da assinatura dos respectivos
Pedidos de Reserva, condicionar a sua adesao a Oferta Primaria a que
seja distribuida (1) a totalidade das Novas Cotas Ofertadas no ambito
da Oferta Priméaria, ou (2) uma propor¢cdo ou quantidade minima de
Novas Cotas, desde que ndo seja inferior ao Montante Minimo da
Oferta Priméria. Os Investidores deverao indicar, adicionalmente, caso
tenham optado pelo cumprimento da condicdo constante do item “(2)”
anterior, o desejo de adquirir (i) a totalidade das Novas Cotas indicadas
no Pedido de Reserva ou (ii) a propor¢do entre a quantidade de Novas
Cotas efetivamente distribuidas até o término da Oferta Primaria, € a
quantidade de Novas Cotas originalmente objeto da Oferta Primaria,
observado que, nesse caso, os Investidores poderdo ter suas ordens
de investimento atendidas em montante inferior ao Investimento
Minimo por Investidor. Na hip6tese de ndo colocagéo da totalidade das
Novas Cotas no &mbito da Oferta Primaria até o término do Prazo de
Colocacao, os respectivos Pedidos de Reserva em que tenha sido
indicada a opcado do item “(1)’ acima serdo automaticamente
cancelados pelo Coordenador Lider da Oferta. Caso os Investidores
ndo fagam a indicagdo acima mencionada na hipotese do item (2)
acima, presumir-se-4 o interesse do Investidor em receber a totalidade
das Cotas por ele subscritas.
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Até o 5° (quinto) Dia Util subsequente ao Encerramento da Oferta, caso
ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta Priméria, o
Coordenador Lider devera divulgar um comunicado ao mercado
informando o montante total das Cotas subscritas e integralizadas até
entdo e informando aos Investidores sobre a data em que sera
realizada a devolucéo pelo Administrador dos recursos utilizados para
a integralizacdo das Cotas pelos Investidores, no &mbito da Oferta
Primaria, observado que referida data ndo devera ser posterior ao 10°
(décimo) Dia Util apds a divulgacdo do antncio de encerramento da
Oferta. A devolucéo dos recursos caso ndo seja atingido o Montante
Minimo da Oferta Primaria serd realizada na propor¢cdo das Cotas
subscritas e integralizadas, acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacdes em fundos de renda fixa e/ou titulos de
renda fixa realizadas no periodo. N&o seréo restituidos aos Investidores
os recursos despendidos com o pagamento de tributos incidentes
sobre as aplicagcdes financeiras, os quais serdo arcados pelos
Investidores, na proporcéo dos valores subscritos e integralizados.

Na hipétese de distribuicdo parcial da Oferta Primaria, o Coordenador
Lider devera informar:

@ aos Investidores que condicionaram a sua adesdo a Oferta
Priméria, conforme a alocacdo de cada Investidor para uma Unica
oferta, a distribuicdo da totalidade das Novas Cotas (i) sobre o
cancelamento automatico dos respectivos Pedidos de Reserva; e (i) a
data em que sera realizada a devolucdo pelo Administrador dos
recursos utilizados para a integralizacdo das Cotas pelos Investidores,
observado que referida data ndo devera ser posterior ao 10° (décimo)
Dia Util apés a divulgagéo do Anlncio de Encerramento;

(b) aos Investidores que, no ato da celebracdo do Pedido de
Reserva, condicionarem a sua adesao a Oferta Priméria a distribuicdo
de uma propor¢éo ou quantidade minima de Novas Cotas, desde que
ndo seja inferior ao Montante Minimo da Oferta Primaria sera
informado (1) de que recebeu a totalidade das Cotas indicadas no
respectivo Pedido de Reserva ou (2) de que recebeu a proporc¢éo entre
a quantidade de Novas Cotas efetivamente distribuidas até o término
da Oferta Primaria e a quantidade de Novas Cotas originalmente objeto
da Oferta Primaria; e (3) sobre a data em que serd realizada a
devolugdo pelo Administrador dos recursos utlizados para a
integralizacdo das Cotas pelos Investidores, observado que referida
data ndo dever4 ser posterior ao 10° (décimo) Dia Util ap6s a
divulgacéo do Anuncio de Encerramento. Neste caso, os Investidores
poderdo ter suas ordens de investimento atendidas em montante
inferior ao Investimento Minimo, conforme escolha realizada pelo
Investidor entre os itens (1) ou (2) acima no ato de celebracdo do
Pedido de Reserva.

Caso o Investidor tenha condicionado a sua adesao a Oferta Primaria,
desde que seja distribuida uma proporcdo ou quantidade minima de
Novas Cotas, néo seja inferior ao Montante Minimo da Oferta Primaria,
mas ndo tenham feito a indicacdo mencionada na hipétese do item
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Devolugéao de recursos
aos Investidores que
condicionaram sua
adeséo a Oferta Primaria
ou em caso de
cancelamento da Oferta
Priméaria:

Distribuicdo Parcial da
Oferta Secundéria

(b)(2) do paragrafo acima, sera presumido o interesse do Investidor em
receber a totalidade das Cotas por ele subscritas. As Novas Cotas que
ndo forem ofertadas em funcdo da Distribuicdo Parcial serdo
canceladas pelo Administrador. A devolugdo dos recursos aos
Investidores prevista neste paragrafo serd realizada sem juros ou
correcdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com a
deducdo de valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e
aos encargos incidentes, se existentes. O procedimento a ser adotado
caso o Montante Minimo da Oferta Primaria ndo seja alcancado esta
previsto no paragrafo abaixo.

Caso a quantidade de Novas Cotas equivalente ao Montante Minimo
da Oferta Primaria ndo seja subscrita e integralizada até o fim do Prazo
de Colocacdo, a Oferta Primaria serd cancelada pelo Coordenador
Lider. Em virtude da possibilidade de distribuicdo parcial da Oferta
Primaria, os Investidores poderdo condicionar sua adesdo a Oferta
Primaria, nos termos do artigo 31 da Instrugdo CVM n° 400.

A devolucdo de recursos aos Investidores que condicionaram sua
adesdo a Oferta Primaria ou em caso de cancelamento da Oferta
Primaria seréa realizada em data ndo posterior ao 10° (décimo) Dia Util
apos a divulgagdo do Andncio de Encerramento. A devolucdo dos
recursos aos Investidores prevista neste paragrafo sera realizada sem
juros ou corre¢cdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos e
com a dedugdo de valores relativos aos tributos incidentes, se
existentes, e aos encargos incidentes, se existentes.

Caso o Montante Minimo da Oferta Secundaria ndo seja atingido, a
Oferta Secundaria sera cancelada, sendo admitido o encerramento da
Oferta Secundaria antes do Prazo de Colocacao, caso ocorra a
aquisicdo do Montante Minimo da Oferta Secundéria. Em virtude da
possibilidade de distribuicdo parcial da Oferta Secundaria, o0s
Investidores poderao condicionar sua adesdo a Oferta Secundaria, nos
termos do artigo 31 da Instrugdo CVM n° 400.

Os riscos relacionados a concentracdo das Cotas nos
Ofertantes em caso de distribuicdo parcial da Oferta
Secundéria estdo previstos na pagina 64 deste Prospecto.

Os Investidores interessados em adquirir as Cotas Ofertadas no ambito
da Oferta Secundaria poderdo, quando da assinatura dos respectivos
Pedidos de Reserva, condicionar a sua adeséo a Oferta Secundéria a
que seja distribuida (1) a totalidade das Cotas Ofertadas no ambito da
Oferta Secundaria, ou (2) o Montante Minimo da Oferta Secundaria. Os
Investidores deverdo indicar, adicionalmente, caso tenham optado pelo
cumprimento da condicdo constante do item “(2)” anterior, o desejo de
adquirir (i) a totalidade das Cotas Ofertadas indicadas no Pedido de
Reserva ou (ii) a proporcéo entre a quantidade de Cotas Ofertadas
efetivamente distribuidas até o término da Oferta Secundaria, e a
quantidade de Cotas Ofertadas originalmente objeto da Oferta
Secundaria, observado que, nesse caso, 0s Investidores poderao ter
suas ordens de investimento atendidas em montante inferior ao
Investimento Minimo por Investidor. Na hip6tese de néo colocacdo da
totalidade das Cotas Ofertadas no ambito da Oferta Secundaria até o
término do Prazo de Colocacdo, os respectivos Pedidos de Reserva
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em que tenha sido indicada a opgdo do item “(1)” acima serdo
automaticamente cancelados pelo Coordenador Lider da Oferta. Caso
os Investidores ndo fagcam a indicacéo acima mencionada na hipétese
do item (2) acima, presumir-se-4 o interesse do Investidor em receber a
totalidade das Cotas por ele adquiridas.

Até o 5° (quinto) Dia Util subsequente ao Encerramento da Oferta, caso
ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta Secundaria, o
Coordenador Lider devera divulgar um comunicado ao mercado
informando o montante total das Cotas adquiridas e pagas até entdo e
informando aos Investidores sobre a data em que sera realizada a
devolugcdo pelo Administrador dos recursos utlizados para o
pagamento das Cotas pelos Investidores, no ambito da Oferta
Secundaria, observado que referida data ndo devera ser posterior ao
10° (décimo) Dia Util apds a divulgacdo do anincio de encerramento
da Oferta. A devolugdo dos recursos caso ndo seja atingido o Montante
Minimo da Oferta Secundaria sera realizada na propor¢cao das Cotas
adquiridas e pagas, acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagdes em fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa realizadas
no periodo. N&o serdo restituidos aos Investidores 0s recursos
despendidos com o pagamento de tributos incidentes sobre as
aplicacdes financeiras, os quais seréo arcados pelos Investidores, na
proporcéo dos valores pagos.

Na hipétese de distribuicdo parcial da Oferta Secundaria, o
Coordenador Lider devera informar:

(a) aos Investidores que condicionaram a sua adesdo a Oferta
Secundaria (i) sobre o cancelamento automatico dos respectivos
Pedidos de Reserva; e (ii) a data em que serd realizada a devolugao
dos recursos utilizados para a aquisicao das Cotas Ofertadas pelos
Investidores, observado que referida data ndo devera ser posterior
ao 10° (décimo) Dia Util apés a divulgacdo do Andncio de
Encerramento;

(b) aos Investidores que, no ato da celebracdo do Pedido de
Reserva, condicionarem a sua adesdo a Oferta Secundéaria a
distribuicdo de uma propor¢cdo ou quantidade minima de Cotas
Ofertadas, desde que ndo seja inferior ao Montante Minimo da
Oferta Secundaria, sera informado (1) de que recebeu a totalidade
das Cotas indicadas no respectivo Pedido de Reserva ou (2) de que
recebeu a proporcdo entre a quantidade de Cotas Ofertadas
efetivamente distribuidas até o término da Oferta Secundéria e a
quantidade de Cotas Ofertadas originalmente objeto da Oferta
Secundaria; e (3) sobre a data em que sera realizada a devolugao
dos recursos utilizados para a aquisicdo das Cotas Ofertadas pelos
Investidores, observado que referida data ndo devera ser posterior
ao 10° (décimo) Dia Util ap6s a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento. Neste caso, os Investidores poderao ter suas ordens
de investimento atendidas em montante inferior ao Investimento
Minimo, conforme escolha realizada pelo Investidor entre os itens
(1) ou (2) acima no ato de celebrac&o do Pedido de Reserva.

Caso o Investidor tenha condicionado a sua adesdo a Oferta
Secundaria, desde que seja distribuida uma propor¢cdo ou
quantidade minima de Cotas Ofertadas que nao seja inferior ao
Montante Minimo da Oferta Secundaria, mas ndo tenham feito a
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Devolucéao de recursos
aos Investidores que
condicionaram sua
adesdo a Oferta
Secundaria ou em caso
de cancelamento da
Oferta Secundaria:

Local de Admisséao e
Negociacdo das Novas
Cotas

Publico Alvo da Oferta

Inadequacao de
Investimento

indicacdo mencionada na hipotese do item (b)(2) do paragrafo
acima, sera presumido o interesse do Investidor em receber a
totalidade das Cotas por ele adquiridas. As Cotas Ofertadas que
nao forem ofertadas em funcdo da distribuicdo parcial da Oferta
Secundaria permanecerdo sob a titularidade dos Ofertantes. A
devolucdo dos recursos aos Investidores prevista neste paragrafo
sera realizada sem juros ou correcdo monetaria, sem reembolso de
custos incorridos e com a deducédo de valores relativos aos tributos
incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes.
O procedimento a ser adotado caso o Montante Minimo da Oferta
Secundaria ndo seja alcancado esta previsto no paragrafo abaixo.

Caso a quantidade de Cotas Ofertadas equivalente ao Montante
Minimo da Oferta Secundaria ndo seja adquirida e paga até o fim do
Prazo de Colocacao, a Oferta Secundéaria sera cancelada pelo
Coordenador Lider. Em virtude da possibilidade de distribuicdo
parcial da Oferta Secundaria, os Investidores poderdo condicionar
sua adesdo a Oferta Secundéria, nos termos do artigo 31 da
Instru¢do CVM n° 400.

A devolucdo de recursos aos Investidores que condicionaram sua
adesao a Oferta Secundaria ou em caso de cancelamento da Oferta
Secundaria sera realizada em data nao posterior ao 10° (décimo)
Dia Util apés a divulgacdo do Anudncio de Encerramento. A
devolucdo dos recursos aos Investidores prevista neste paragrafo
sera realizada sem juros ou corre¢cdo monetaria, sem reembolso de
custos incorridos e com a deducdo de valores relativos aos tributos
incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes.

Nos termos do Oficio 477/2019 DIE, a B3 deferiu a listagem do
Fundo para negociagdo das Cotas no mercado de bolsa,
operacionalizado e administrado pela B3, observado o disposto
neste Prospecto e no Regulamento.

As Cotas ndo poderdo ser alienadas fora do mercado onde
estiverem registradas a negociacéo, salvo em caso de transmissao
decorrente de lei ou de decisdo judicial.

As Cotas somente poderdo ser negociadas apds a divulgacdo do
Anincio de Encerramento e a obtenc¢do de autorizagédo da B3 para o
inicio da negociacdo das Cotas, conforme procedimentos
estabelecidos pela B3.

A totalidade das Cotas ficara bloqueada para negociagdo durante a
Oferta, sendo a sua negociacao permitida apés a divulgacdo do
Anuncio de Encerramento e a obtencdo de autorizacdo da B3 para o
inicio da negociacao das Cotas.

A Oferta tem como publico alvo os Investidores, respeitadas
eventuais vedacbes ao investimento em FIl previstas na
regulamentacdo em vigor, na data da divulgacéo deste Prospecto. E
vedada a subscricédo de cotas por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM n° 494.

O investimento em Cotas ndo é adequado a Investidores que
necessitem de liquidez, tendo em vista que os FIl encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem
suas cotas negociadas em bolsa ou mercado de balcdo organizado.
Além disso, os Fll ttm a forma de condominio fechado, ou seja, ndo
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Exercicio do Direito de
Preferéncia

Periodo de Reserva

Plano de Distribuicao

admitem a possibilidade de resgate de suas cotas, sendo que os
seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas
cotas no mercado secundario. Portanto, os Investidores devem ler
cuidadosamente a Sec¢ado “Fatores de Risco” a partir da pagina 57
deste Prospecto, que contém a descricdo de certos riscos que
atualmente podem afetar de maneira adversa o investimento nas
Cotas, antes da tomada de decisdo de investimento.

Nos termos do Regulamento do Fundo, os atuais cotistas do Fundo
renunciaram ao Direito de Preferéncia no &mbito da Oferta Primaria.

O periodo estipulado no Cronograma indicativo da Oferta, na pagina
51 deste Prospecto Definitivo, no qual os Investidores interessados
poderdo celebrar Pedidos de Reserva para participar da Oferta.

O Coordenador Lider realizara (i) uma oferta publica de distribuicao
secundaria das Cotas Ofertadas; e (i) uma oferta publica de
distribuicdo priméria das Novas Cotas, totalizando o Montante Total
da Oferta, sem considerar (i) a possibilidade de colocacdo das
Cotas Adicionais; e (ii) a possibilidade de distribuicdo parcial da
Oferta Primaria e a possibilidade de distribuicdo parcial da Oferta
Primaria, conforme descrito neste item.

A Oferta Secundaria tera prioridade de distribuicdo em relagdo a
Oferta Primaria.

Serda admitida a Distribuicdo Parcial da Oferta Secundaria e a
Distribuigcdo Parcial da Oferta Priméaria. Quando da celebragéo do
seu Pedido de Reserva, o Investidor devera assinalar (i) as
condicdes para sua adesdo da Oferta Secundaria, nos termos dos
incisos | e Il do artigo 31 da Instrucdo CVM n° 400; e (i) as
condicdes para sua adesao da Oferta Primaria, nos termos dos
incisos | e Il do artigo 31 da Instru¢do CVM n° 400.

Os Investidores interessados em adquirir as Cotas Ofertadas no
ambito da Oferta Secundaria poderdo, quando da assinatura dos
respectivos Pedidos de Reserva, condicionar a sua adesao a Oferta
Secundéaria conforme procedimento descrito no item “Distribuicdo
Parcial da Oferta Secundaria” na pagina 26 deste Prospecto.

Os Investidores interessados em adquirir Novas Cotas no ambito da
Oferta Priméria poderdo, quando da assinatura dos respectivos
Pedidos de Reserva, condicionar a sua adesdo a Oferta Priméria
conforme procedimento descrito no item “Distribuicdo Parcial da
Oferta Primaria” na pagina 24 deste Prospecto.

Levando em consideracdo que a Oferta Secundaria tera
prioridade de recebimento das ordens em relacdo a Oferta
Primaria e de acordo com o procedimento de ordem de chegada
dos Pedidos de Reserva, serd observado o seguinte:

(a) Caso o Montante Total da Oferta Secundéria ndo tenha
sido adquirido, o Investidor serd automaticamente alocado na
Oferta Secundaria. Neste cenario, serdo aplicaveis ao Investidor
gue seja alocado na Oferta Secundaria apenas as condicionantes
por ele assinaladas no Pedido de Reserva em relagdo a Oferta
Secundaria, nos termos dos incisos | e Il do artigo 31 da
Instrugcdo CVM n° 400; ou

(b) Caso o Montante Total da Oferta Secundaria seja
adquirido, o Investidor serd automaticamente alocado na Oferta
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Priméaria. Neste caso, serdo aplicaveis ao Investidor que seja
alocado na Oferta Primaria apenas as condicionantes no Pedido
de Reserva em relacdo a Oferta Primaria, nos termos dos incisos
| e Il do artigo 31 da Instru¢cdo CVM n° 400.

A Oferta Secundaria devera atingir o Montante Minimo da Oferta
Secundéaria e caso tal montante n&o seja atingido, a Oferta
Secundaria sera cancelada. Ndo havera cancelamento das Cotas
Ofertadas que nao forem colocadas no ambito da Oferta
Secundéria, de modo que tais Cotas Ofertadas permaneceréo sob
a titularidade dos Ofertantes. Em virtude da possibilidade de
distribuicdo parcial da Oferta Secundéria, os Investidores poderdo
condicionar sua adesdo a Oferta Secundéria, nos termos do artigo
31 da Instrugdo CVM n° 400. Os riscos relacionados a
concentracdo das Cotas nos Ofertantes em caso de
distribuicdo parcial da Oferta Secundéria estdo previstos na
pagina 64 deste Prospecto.

A Oferta Primaria podera ser encerrada pelo Coordenador Lider,
com DistribuicBo Parcial das Novas Cotas desde que tenham
sido subscritas e integralizadas Novas Cotas representativas de,
no minimo, o Montante Minimo da Oferta Primaria. Em virtude da
possibilidade de distribuicdo parcial da Oferta Primaria, os
Investidores poderdo condicionar sua adesdo a Oferta Primaria,
nos termos do artigo 31 da Instrucdo CVM n° 400. Assim, a
Oferta Priméria poderd ser concluida mesmo em caso de
Distribuicdo Parcial das Novas Cotas, desde que haja subscricao
e integralizacdo do Montante Minimo da Oferta Primaria, sendo
que as Novas Cotas que ndo forem colocadas no ambito da
Oferta Primaria serdo canceladas pelo Administrador. O
Coordenador Lider ndo € responsavel pela subscricdo e
integralizacdo de eventual saldo de Cotas que ndo seja subscrito
e integralizado no &mbito da Oferta.

O Montante Total da Oferta Primaria, podera ser acrescido de
Cotas Adicionais em até 20% (vinte por cento), conforme deciséo
exclusiva do Administrador do Fundo, conforme facultado pelo
artigo 14, paragrafo 82° da Instrugdo CVM n° 400. As Cotas
Adicionais serdo destinadas a atender um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta
Primaria.

As apresentacfes para potenciais Investidores serdo realizadas
antes da concessdo do registro da Oferta pela CVM desde que
divulgados o Prospecto Preliminar e o Aviso ao Mercado da Oferta.

A efetiva colocagéo publica das Cotas somente terd inicio apos (a) a
concessdo do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgacdo do
Anuncio de Inicio, e (c) a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo
aos Investidores.

A Oferta sera realizada junto a Investidores que realizem Pedido de
Reserva, durante o Periodo de Reserva, sendo certo que as
liquidacGes financeiras serdo realizadas nas Datas de Liquidagéo,
no Cronograma indicativo da Oferta, na pagina 51 deste Prospecto.

Apbés o término do Periodo de Reserva, e posteriormente a

30




concessdo do registro da Oferta pela CVM e a divulgagdo do
Anuncio de Inicio e do Prospecto Definitivo, o Coordenador Lider
consolidara os Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores
ao Coordenador Lider (inclusive por Pessoas Vinculadas).

Observado o artigo 55 da Instrugdo CVM n° 400, a ordem de
chegada na Oferta observara o seguinte procedimento:

0] a alocacao das Cotas sera feita de acordo com a ordem
cronolégica de chegada & B3 dos Pedidos de Reserva enviados
pelo Coordenador Lider;

(ii) 0 Coordenador Lider informara a B3 o valor expresso em
reais objeto de cada Pedido de Reserva, sendo certo que os valores
a serem informados deverdo necessariamente representar um
namero inteiro de Cotas, sendo vedada a aquisicdo de Cotas
fracionarias;

(iii) a ordem cronolégica de chegada dos Pedidos de
Reserva sera verificada no momento em que for processada
com sucesso pelo sistema DDA administrado pela B3 para
liguidacédo da Oferta, sendo que a B3 nao considerara para este
fim qualquer evento de manifestacdo de investimento anterior
por parte do investidor, tampouco o momento em que O
potencial investidor efetuar a ordem de investimento junto ao
Coordenador Lider;

(iv) em caso de Pedido de Reserva enviado pelo Coordenador
Lider via sistema DDA da B3, por meio de arquivo eletrdnico, todas
as ordens contidas em um mesmo arquivo serdao consideradas com
0 mesmo horario de chegada. No entanto, o processamento da
alocagdo sera 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;

v) no caso de um potencial investidor realizar mais de um
Pedido de Reserva, cada Pedido de Reserva serd considerado
independente do(s) outro(s), sendo considerado o primeiro Pedido
de Reserva efetuado aquele que primeiramente for processado com
sucesso pelo sistema DDA da B3 e os demais Pedidos de Reserva
realizados pelo mesmo investidor serdo automaticamente
cancelados;

(vi) Os Pedidos de Reserva cancelados, por qualquer mativo,
serdo desconsiderados na alocacdo cronolégica descrita nos itens
anteriores; e

(vii) 0 processo de alocacdo por ordem cronolégica de chegada
podera acarretar (a) em alocacdo parcial do Pedido de Reserva,
hipbtese em que a ordem de investimento do Ultimo investidor
podera ser atendida parcialmente e, portanto, poderd ser em
montante inferior ao Investimento Minimo por Investidor, ou (b) em
nenhuma alocacdo, conforme a ordem em que for recebida e
processada pela B3, conforme o caso.

Os Investidores deverdo realizar o pagamento e a integralizagédo
das Cotas a vista, em moeda corrente nacional, em recursos
imediatamente disponiveis, de acordo com o procedimento descrito
acima.
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Caso, as Cotas adquiridas ou subscritas, tanto no ambito da Oferta
Secundaria, como no ambito da Oferta Priméaria, ndo sejam
totalmente pagas ou integralizadas por falha do Investidor da Oferta
por Falha, serd observado o procedimento previsto na secgdo
“Pagamento e Integralizacdo das Cotas e Procedimento de
Liguidacdo da Oferta” da pagina 44 deste Prospecto.

Caso a quantidade de Novas Cotas equivalente ao Montante
Minimo da Oferta Primaria ndo seja subscrita e integralizada até o
fim do Prazo de Colocacdo, a Oferta Primaria sera cancelada pelo
Coordenador Lider conforme procedimento descrito no item
“Distribuicdo Parcial da Oferta Primaria” na pagina 24 deste
Prospecto.

Caso a quantidade de Cotas Ofertadas equivalente ao Montante
Minimo Valor Minimo da Oferta Secundéaria ndo seja adquirida e
paga até o fim do Prazo de Colocacdo, a Oferta Secundaria sera
cancelada pelo Coordenador Lider conforme procedimento descrito
no item “Distribuicdo Parcial da Oferta Secundaria” na pagina 26
deste Prospecto.

Caso ocorram novas Falhas de modo a nao ser atingido o Montante
Minimo da Oferta Secundéria ou o Montante Minimo da Oferta
Primaria, tal oferta em que ocorrer a Falha, sera cancelada e o
Fundo devera devolver aos Investidores os recursos eventualmente
depositados, de acordo com os critérios de restituicdo de valores
previstos no item “Distribuicdo Parcial da Oferta Primaria” na pagina
24 deste Prospecto e no item “Distribuicdo Parcial da Oferta
Secundaria” na pagina 26 deste Prospecto.

Os Investidores que sejam, nos termos do artigo 55 da Instrucéo
CVM n° 400, Pessoas Vinculadas, observado o Investimento
Minimo por Investidor junto ao Coordenador Lider, deverao,
necessariamente, indicar no Pedido de Reserva a sua condi¢ao
de Pessoa Vinculada. Sera vedada a colocacdo das Cotas junto
a esses Investidores caso haja excesso de demanda superior em
1/3 (um terco) a quantidade de Cotas inicialmente ofertada no
ambito da Oferta. Observados o0s demais procedimentos
previstos no Prospecto Definitivo, as ordens de investimento
realizadas pelas Pessoas Vinculadas poderdo ser acatadas
durante o Periodo de Reserva. Para mais informacdes, ver secéo
“Fatores de Risco — O investimento nas Cotas por Investidores
gue sejam Pessoas Vinculadas Podera Promover a Reducgéo da
Liquidez no Mercado Secundario”, na pagina 65 deste Prospecto.
Conforme o disposto no artigo 55 da Instrucdo CVM n° 400, caso
seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
guantidade das Cotas inicialmente ofertadas, sera vedada a
colocacéo das Cotas em quaisquer Pessoas Vinculadas.

Os Investidores interessados na aquisicdo e subscricdo das
Cotas deverdo fazé-la perante o Coordenador Lider, mediante a
assinatura do Pedido de Reserva, sendo certo que a
integralizacdo e o pagamento pelas Cotas subscritas ou
adquiridas durante o Periodo de Reserva seré realizado na Data
de Liquidacdo Financeira, conforme definido no Cronograma
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Modificacdo da Oferta e
Abertura de Prazo para
Desisténcia

Divulgacéo de
Informacdes sobre a
Oferta

Coordenador Lider

Administrador

indicativo da Oferta (pagina 51 deste Prospecto), de acordo com
0 Preco da Cota, sendo que as liquidacBes da Oferta ocorrerdo
exclusivamente de acordo com os procedimentos operacionais
da B3.

O pagamento e a integralizacdo das Cotas adquiridas e
subscritas durante determinado Periodo de Reserva seréa
realizada nas Datas de Liquidacdo Financeira imediatamente
posterior ao Periodo de Reserva que foi encerrado, conforme
Cronograma da Oferta, sendo que as liquidagbes da Oferta
ocorrerdo exclusivamente de acordo com os procedimentos
operacionais da B3. As eventuais liquida¢cBes financeiras que
venham a ocorrer ap6s a Data de Liquidacdo Financeira prevista
no Prospecto, serdo realizadas junto ao Administrador, que
prestard servicos de escrituracdo das Cotas (conforme definido
no Prospecto), em datas a serem definidas pelo Administrador
em conjunto com o Coordenador Lider, devendo os Investidores
interessados em adquirir tais Cotas remanescentes do Fundo,
apés a Ultima Data de Liguidagdo Financeira prevista no
Cronograma Indicativo da Oferta, contatar diretamente o
Coordenador Lider.

No ambito da Oferta Secundaria serdo distribuidas
prioritariamente as Cotas de titularidade da MAUA CAPITAL
REAL ESTATE DEBT | LP e posteriormente as Cotas de
titularidade da MAUA CAPITAL REAL ESTATE DEBT Il LP.

Em razédo das alteracBes descritas no Comunicado ao Mercado de
Modificacdo da Oferta, com a modificacdo dos termos da Oferta, nos
termos dos artigos 25 e 27 da Instrucdo CVM n° 400, (a) os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta serdo comunicados
diretamente pelo Coordenador Lider a respeito da modificacdo
efetuada nos termos do Comunicado ao Mercado de Modificacdo da
Oferta; e (b) os Investidores que ja apresentaram seu Pedido de
Reserva poderdo desistir do seu Pedido de Reserva durante o
“Periodo de Desisténcia para os Investidores que ja tiverem aderido
a Oferta”, sem quaisquer 6nus, devendo, para tanto, informar sua
decisdo ao Coordenador Lider (por meio de mensagem eletrnica, fac-
simile ou correspondéncia enviada a sede do Coordenador Lider) até
as 14 horas do dia 30 de outubro de 2019, presumindo-se, na falta da
manifestagdo, o interesse do Investidor em n&o revogar sua aceitagéo.

Todos os anuncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta serao
divulgados nas paginas da rede mundial de computadores indicadas no
artigo 54-A da Instru¢do CVM n° 400.

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., acima qualificada.

BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM, acima qualificado.

O Administrador tera amplos poderes para gerir o patrimonio do
Fundo e representa-lo, observadas as atividades, prerrogativas e
responsabilidades da Gestora, observadas as limitac6es imposta
pelo Regulamento, pela legislacdo em vigor e demais
disposi¢Bes aplicaveis. Cabe ainda ao Administrador, ainda,
realizar todos os procedimentos de controladoria dos Ativos Alvo
(controle e processamento dos ativos integrantes da carteira do
Fundo) e passivo (escrituracdo das Cotas).
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Gestora

Escriturador

Assessores Legais

Maua Capital Real Estate Ltda., acima qualificada, sendo que
suas competéncias estdo descriminadas no Contrato de Gestéao,
sem prejuizo das atribuic6es que |he sdo conferidas por forca de
lei e da regulamentacdo em vigor, e das demais disposicdes e
restricbes previstas no Regulamento.

A Gestora podera, independentemente de prévia anuéncia dos
Cotistas, praticar 0s seguintes atos, ou quaisquer outros
necessarios a consecucao dos objetivos do Fundo, desde que
em observancia ao Regulamento e a legislacdo aplicavel: (i)
selecionar, negociar, adquirir, contratar e alienar, em nome do
Fundo, os Ativos Alvo intermediérios para realizar operacdes em
nome do Fundo, bem com firmar, quando for o caso, todo e
qualquer contrato ou documento relativo a negociacdo e
contratacdo dos Ativos Alvo e dos referidos intermediarios,
qualguer que seja a sua natureza, representando o Fundo, para
todos os fins de direito, observado, entretanto, que a gestdo dos
ativos imobilidrios do Fundo competird exclusivamente ao
Administrador, conforme aplicdvel, que deter4& a propriedade
fiduciaria de referidos bens; e (ii) exercer o direito de voto
decorrente dos Ativos Alvo, conforme aplicavel, realizando todas
as demais acfes necessarias para tal exercicio, observado o
disposto em sua politica de exercicio de direito de voto em
assembleias.

A GESTORA ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE VOTO EM
ASSEMBLEIAS, QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O
PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS
RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO
DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES
DA GESTORA EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE
ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO
DE VOTO. A politica de voto adotada pela Gestora pode ser
obtida na pagina da Gestora na rede mundial de computadores,
no seguinte enderego: http://www.mauacapital.com. A Gestora
podera alterar a sua politica de voto, a seu exclusivo critério e a
qualguer tempo, sem a necessidade de aprovacdo ou prévia
comunicacao aos Cotistas.

O ADMINISTRADOR E A GESTORA NAO SERAO
RESPONSABILIZADOS NOS CASOS DE FORCA MAIOR,
ASSIM ENTENDIDAS AS CONTIGENCIAS QUE POSSAM
CAUSAR REDUCAO DO PATRIMONIO DO FUNDO OU, DE
QUALQUER OUTRA FORMA, PREJUDICAR O INVESTIMENTO
DOS COTISTAS E QUE ESTEJAM ALEM DE SEU CONTROLE,
NOS TERMOS DA LEGISLACAO EM VIGOR.

BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM, acima qualificado.

NFA Advogados e Issaka, Ishikawa, Peyser, Cornacchia e Assolini
Advogados.
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Cotas da Oferta serdo distribuidas mediante oferta publica, nos termos da Instru¢do CVM n°
400, sob o regime de melhores esforcos de colocacgéo, sob a coordenacéo do Coordenador Lider,
em condi¢Bes que assegurem tratamento equitativo aos destinatarios e aceitantes da Oferta.

A Oferta Secundéaria compreende 2.689.999 (dois milhfes, seiscentas e oitenta e nove mil,
novecentas e noventa e nove) Cotas Ofertadas, com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais), valor
esse fixado pelos Ofertantes, na Data de Emissdo, com base no valor patrimonial da Cota (data
base de 30 de setembro de 2019) e acrescido da perspectiva de rentabilidade do Fundo, nos
termos dos itens (i) e (ii) do item 6.1.3. do Regulamento, totalizando o montante inicial de R$
268.999.900,00 (duzentos e sessenta e oito milhGes, novecentos e noventa e nove mil e
novecentos reais), observada a aplicacdo da Taxa de Distribuicdo, as quais sdo objeto da Oferta
Secundaria, que € regida pela Instrugdo CVM n° 400.

A Oferta Primaria compreende inicialmente 2.310.001 (dois milhdes, trezentas e dez mil e uma)
Novas Cotas, com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais), na Data de Emissao, valor esse fixado
com base no valor patrimonial da Cota (data base de 30 de setembro de 2019) e acrescido da
perspectiva de rentabilidade do Fundo, nos termos dos itens (i) e (ii) do item 6.1.3. do Regulamento
e da Assembleia Geral de Cotistas realizada em 22 de agosto de 2019, totalizando o montante
inicial de R$231.000.100,00 (duzentos e trinta e um milhées e cem reais), observada a aplicacéo
da Taxa de Distribuicdo, as quais sdo objeto da presente Oferta, que é regida pela Instrucdo CVM
n°® 400, sem considerar as Cotas Adicionais. Ndo sera admitido lote suplementar na Oferta
Priméria.

N&o obstante a distribuicdo da Oferta Primaria e da Oferta Secundéaria ocorrerem de forma
simultanea, a liquidacdo das ordens de investimento das Novas Cotas somente sera realizada
apo6s a aquisicdo da totalidade das Cotas Ofertadas na Oferta Secundaria.

N&o haverd cancelamento das Cotas Ofertadas que ndo forem colocadas no ambito da Oferta
Secundaria, de modo que tais Cotas Ofertadas permanecerédo sob a titularidade dos Ofertantes.

Antes da concesséao do registro da Oferta pela CVM e apds a publicacdo do Aviso ao Mercado e
a disponibilizacdo do Prospecto Preliminar, serd iniciado o Periodo de Reserva pelo
Coordenador Lider, nos termos da Instrugcdo CVM n° 400 e, apds a obtencdo do registro, da
publicacdo do Anuncio de Inicio e do Prospecto Definitivo, serd encerrado o Periodo de Reserva
pelo Coordenador Lider.

Autorizagdes

A Oferta Primaria foi aprovada por meio da Ata de Assembleia Geral de Cotistas realizada em 22
de agosto de 2019, devidamente registrada, em 29 de agosto de 2019, sob o n° 1164814, perante
0 3° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro.

Os Ofertantes aprovaram a realizagdo da Oferta Secundaria por meio do “Written Resolutions of
the manager of Maua Capital General Partner Il LLC — general partner of Maua Capital Real Estate
Debt Il LP”, datado de 15 de outubro de 2019 devidamente assinado, traduzido juramentado e
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registrado, em 22 de outubro de 2019, sob o n° 9038035, perante o 3° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo e do “Written Resolutions of
the manager of Maué Capital General Partner | LLC — general partner of Maua Capital Real Estate
Debt | LP”?, datado de 15 de outubro de 2019 devidamente assinado, traduzido juramentado e
registrado, em 22 de outubro de 2019, sob o n° 9038034, perante o 3° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.

Os Ofertantes renunciaram ao seu Direito de Preferéncia na subscricdo das Novas Cotas,
conforme lhes é assegurado pelo item 6.1. e seguintes do Regulamento.

Montante Total da Oferta

O montante total inicial de até R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais), na Data
de Emisséao.

Montante Minimo da Oferta Secundaria

A Oferta Secundéria tera 0 montante minimo de R$ 60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais), na
Data de Emissdo, sendo que caso tal montante ndo seja atingido, a Oferta Secundéria sera
cancelada. Observado o Montante Minimo da Oferta Secundaria, as Cotas Ofertadas que nao
forem colocadas no ambito da Oferta Secundaria permanecerdo com os Ofertantes. Nos termos
do artigo 31 da Instrucdo CVM n° 400, o procedimento para condicionamento pelos Investidores
da adesédo a Oferta Secundaria esta descrito no item “Distribuicdo Parcial da Oferta Secundaria”
na pagina 26 deste Prospecto. Os riscos relacionados a concentracdo das Cotas nos
Ofertantes em caso de distribuicdo parcial da Oferta Secundaria estdo previstos na pagina
64 deste Prospecto.

Montante Minimo da Oferta Priméaria

A Oferta Priméria tera o montante minimo de R$ 30.000.000,00 (trinta milh8es de reais), na Data
de Emissao, sendo que caso tal montante ndo seja atingido, a Oferta Primaria serd cancelada. Nos
termos do artigo 31 da Instrucdo CVM n° 400, os Investidores poderdo condicionar sua adesao a
Oferta Primaria conforme procedimento descrito no item “Distribuicdo Parcial da Oferta Primaria”
na pagina 24 deste Prospecto.

Quantidade de Cotas Objeto da Oferta

Sera realizada a distribuicdo publica inicial de até 5.000.000 (cinco milhdes) Cotas da Oferta, ao
preco unitério inicial de R$ 100,00 (cem reais) por Cota, sem considerar na Oferta Secundaria a
possibilidade de Distribuicdo Parcial na Oferta Secundéria e sem considerar na Oferta Primaria (i) a
possibilidade de lote adicional na Oferta Priméria e (ii) a possibilidade de Distribuicdo Parcial da
Oferta Priméria.

Valores Minimo, Maximo e Limites de Aplicacdo em Cotas da Oferta

No ambito da Oferta, cada Investidor devera adquirir a quantidade minima de 250 (duzentas e
cinquenta) Cotas, que totalizem o investimento minimo de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), na
Data de Emiss&o. O Valor Minimo de Investimento por Investidor ndo se aplica a negociagdo das
Cotas no mercado secundario.
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N&o ha valor maximo para aplicacdo em Cotas da Oferta pelos Investidores, ressalvado o limite
aplicavel as Pessoas Vinculadas.

Cotas Adicionais da Oferta Priméria

O Montante Total da Oferta Primaria podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento).
Cotas de Lote Suplementar

Nao haverd lote suplementar na presente Oferta.

Data do inicio da Oferta

Sem prejuizo da utilizagdo da sistematica que permita o recebimento de Pedidos de Reservas
durante o Periodo de Reserva, a efetiva colocacao publica das Cotas somente tera inicio apés (a)
a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgagcdo do Anudncio de Inicio, (c) a
disponibilizacdo do Prospecto Definitivo aos Investidores.

Liquidag&o financeira da Oferta

Os Investidores interessados na aquisicdo e subscricdo das Cotas deverdo fazé-la perante o
Coordenador Lider, mediante a assinatura do Pedido de Reserva, sendo certo que o pagamento
pelas Cotas subscritas ou adquiridas durante o Periodo de Reserva sera realizado na Data de
Liquidagdo Financeira imediatamente posterior ao Periodo de Reserva que foi encerrado, conforme
Cronograma da Oferta, de acordo com o Preco da Cota observada a aplicagdo da Taxa de
Distribuigéo..

Tipo de Fundo

Fundo fechado, ndo sendo permitido o resgate de Cotas.
Numero de Séries

Série Unica.

Publico Alvo

A presente Oferta é destinada aos Investidores, respeitadas eventuais veda¢des ao investimento
em FII previstas na regulamentacéo em vigor, na data da divulgacdo deste Prospecto. E vedada a
subscricdo de cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM
494,

Prazo de Colocagéo

Conforme disposto no artigo 18 da Instrugdo CVM n° 400, o periodo de distribuigdo das Cotas da
Oferta € de até 6 (seis) meses contados a partir da data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, ou até
a data da divulgagé@o do Anuncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Plano de Distribuicao

Observadas as disposi¢cdes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar a
distribuicdo de Cotas conforme Plano de Distribuicdo previsto na pagina 29 deste Prospecto e
adotado em consonéncia com o disposto no paragrafo 3° do artigo 33 da Instrugcdo CVM n° 400, o
qual leva em conta suas relagbes com clientes e outras considera¢cdes de natureza comercial ou
estratégica, observado que o Coordenador Lider deverd assegurar: (i) a adequagdo do
investimento ao perfil de risco de seus clientes; (ii) o tratamento justo e equitativo aos Investidores;
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(iii) que os representantes de venda do Coordenador Lider recebam previamente exemplar do
Prospecto para leitura obrigatéria e que suas dlvidas possam ser esclarecidas por pessoa
designada pelo Coordenador Lider; e (iv) que sera utilizada a sistemética que permita o
recebimento de Pedidos de Reservas.

Oferta Institucional

Os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados
em adquirir ou subscrever Cotas objeto da Oferta deverdo encaminhar suas ordens de
investimento ao Coordenador Lider, indicando, dentre outras informagfes, a quantidade de Cotas
que pretende adquirir ou subscrever (observado o Investimento Minimo por Investidor). Os
Investidores Institucionais dever&o indicar, obrigatoriamente a sua qualidade, ou ndo, de Pessoa
Vinculada, sob pena de seus Pedidos de Reserva serem cancelados pelo Coordenador Lider.

No minimo, 40% (quarenta por cento) do Montante Total da Oferta, ou seja 2.000.000 (dois
milh6es) de Cotas, sera destinado prioritariamente a Oferta Institucional, sendo certo que o
Coordenador Lider, podera aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta
Institucional até o Montante Total da Oferta, considerando as Cotas Adicionais que vierem a
ser emitidas.

A Oferta Institucional observara os procedimentos e normas de liquidagdo da B3, bem como os
seguintes procedimentos:

0] cada Investidor Institucional, incluindo os Investidores Institucionais que sejam
Pessoas Vinculadas, podera condicionar sua adesdo a Oferta Primaria e a Oferta
Secundaria, nos termos do artigo 31 da Instrugdo CVM n° 400, conforme procedimento
descrito no item “Distribuicdo Parcial da Oferta Secundaria” na pagina 26 deste Prospecto e
conforme procedimento descrito no item “Distribuicdo Parcial da Oferta Primaria” na pagina
24 deste Prospecto;

(ii) o Coordenador Lider sera responsavel pela transmissao a B3 das ordens acolhidas
no ambito da Oferta Institucional. O Coordenador Lider somente atenderid as ordens de
investimento realizadas por Investidores Institucionais titulares de contas nelas abertas ou
mantidas pelo respectivo Investidor Institucional;

(i) até o Dia Util imediatamente anterior ao encerramento do Periodo de Reserva, o
Coordenador Lider informara aos Investidores Institucionais que formalizaram suas ordens
de investimento, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrdnico fornecido pelo
respectivo Investidor Institucional ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, a
quantidade de Cotas alocadas ao Investidor Institucional nos termos da Secédo "Critérios de
Colocagédo da Oferta Institucional" abaixo, devendo o pagamento ser feito de acordo com a
alinea (v) abaixo;

(iv) os Investidores Institucionais deverdo efetuar o pagamento do valor indicado
na alinea (iii) acima, a vista e em moeda corrente nacional, junto ao Coordenador
Lider, em recursos imediatamente disponiveis, até as 16:00 horas da respectiva Data
de Liquidacao das Cotas; e

(v) até as 16:00 horas da respectiva Data de Liquidagdo das Cotas, a B3, em
nome do Coordenador Lider, entregara a cada Investidor Institucional o recibo de cota
correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, ressalvadas as possibilidades
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de desisténcia e cancelamento previstas neste Prospecto e a possibilidade de
alocacdo parcial ou ndo alocacdo da respectiva ordem de investimento. Caso tal
alocacao resulte em fracdo de Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor
correspondente ao maior niumero inteiro de Cotas, desprezando-se a referida fracao.

Critério de Colocagédo da Oferta Institucional

Caso as ordens de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o total de
Cotas prioritariamente alocadas na Oferta Institucional, o Coordenador Lider dar& prioridade aos
Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, em conjunto com o Gestor,
melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de
investidores, integrada por investidores com diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do
Fundo e a conjuntura macroeconémica brasileira, bem como criar condicbes para o
desenvolvimento do mercado local de FlI.

Oferta Nao Institucional

Apés o atendimento das ordens de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais, as
Cotas remanescentes que nao forem colocadas na Oferta Institucional serdo destinadas a
colocacao junto a Investidores N&o Institucionais, os quais deverdo apresentar seus Pedidos de
Reserva junto ao Coordenador Lider ndo sendo estipulados valores maximos de investimento.

Critério de Colocagédo da Oferta Nao Institucional

Os Pedidos de Reserva serdo alocados pelo Coordenador Lider, por ordem de chegada, de acordo
com os seguintes termos, observados os procedimentos operacionais da B3:

a. a alocacdo das Cotas sera feita de acordo com a ordem cronoldgica de chegada a B3 dos
Pedidos de Reserva enviados pelo Coordenador Lider;

b. 0 Coordenador Lider informar&a & B3 o valor expresso em reais objeto de cada Pedido de
Reserva, sendo certo que os valores a serem informados deverdo necessariamente representar
um ndmero inteiro de Cotas, sendo vedada a aquisi¢cdo de Cotas fracionérias;

C. a ordem cronoldgica de chegada dos Pedidos de Reserva sera verificada no momento em
que for processada com sucesso pelo sistema DDA administrado pela B3 para liquidacdo da
Oferta, sendo que a B3 ndo considerara para este fim qualquer evento de manifestacdo de
investimento anterior por parte do Investidor Nao Institucional, tampouco 0 momento em que o
potencial Investidor Nao Institucional efetuar a ordem de investimento junto ao Coordenador Lider;

d. em caso de Pedido de Reserva enviado pelo Coordenador Lider via sistema DDA, por
meio de arquivo eletrénico, todos os Pedidos de Reserva contidos em um mesmo arquivo seréo
considerados com o mesmo horario de chegada. No entanto, o processamento da alocacédo sera
realizado linha a linha, de cima para baixo, sendo certo que esta forma de atendimento ndo garante
que os Pedidos de Reserva encaminhados no mesmo arquivo eletrénico sejam integralmente
atendidos;

e. no caso de um potencial Investidor N&o Institucional efetuar mais de um Pedido de
Reserva, cada Pedido de Reserva sera considerado independente do(s) outro(s), sendo
considerado o primeiro Pedido de Reserva efetuado aquele que primeiramente for processado com
sucesso pelo sistema DDA da B3 e os demais Pedidos de Reserva realizados pelo mesmo
investidor seréo automaticamente cancelados;
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f. os Pedidos de Reserva que forem cancelados por qualquer motivo serdo desconsiderados
na alocagéo cronoldgica descrita nos itens anteriores; e

g. 0 processo de alocacdo por ordem cronolégica de chegada podera acarretar (a) em
alocacdo parcial do Pedido de Reserva, hipotese em que a ordem de investimento do ultimo
Investidor Nao Institucional podera ser atendida parcialmente e, portanto, podera ser em montante
inferior ao Investimento Minimo por Investidor, ou (b) em nenhuma alocacéo, conforme a ordem em
que o Pedidos de Reserva for recebido e processado pela B3, conforme o caso.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS INTERESSADOS NA
REALIZACAO DE PEDIDOS DE RESERVA QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E
CONDICOES ESTIPULADOS NOS RESPECTIVOS PEDIDOS DE RESERVA, ESPECIALMENTE
NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E AS
INFORMAGOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES
DE RISCO”, DESTE PROSPECTO PARA AVALIAGAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA
EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS,
OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO
O REGULAMENTO:; (Il) VERIFIQUEM COM O COORDENADOR LIDER, ANTES DE REALIZAR
SEUS PEDIDOS DE RESERVA, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A
ABERTURA OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENCAO DE
RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE
GARANTIA DOS PEDIDOS DE RESERVA; (lll) VERIFIQUEM COM O COORDENADOR LIDER
ANTES DE REALIZAR SEUS PEDIDOS DE RESERVA, A POSSIBILIDADE DE DEBITO
ANTECIPADO DOS PEDIDOS DE RESERVA POR PARTE DO COORDENADOR LIDER; E (IV)
ENTREM EM CONTATO COM O COORDENADOR LIDER PARA OBTER INFORMACOES MAIS
DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELO COORDENADOR LIDER PARA A
REALIZACAO DOS PEDIDOS DE RESERVA OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO
CADASTRO NO COORDENADOR LIDER.

Disposi¢cdes Comuns a Oferta Institucional e a Oferta N&o Institucional

O Coordenador Lider sera responsavel pela transmissao a B3 das ordens acolhidas no ambito dos
Pedidos de Reserva. O Coordenador Lider somente atenderd aos Pedidos de Reserva feitos por
Investidores titulares de contas nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas ofertadas (sem considerar as
eventuais Cotas Adicionais), as ordens de investimento e os Pedidos de Reserva enviados por
Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados. A PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA AQUISICAO E SUBSCRICAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA,
VEJA A SECAO "FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO REFERENTE A
PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, NA PAGINA 65 DESTE
PROSPECTO DEFINITIVO.

Nao sera concedido desconto de qualquer tipo pelo Coordenador Lider aos Investidores
interessados em adquirir as Cotas.
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Em raz&o de modificaces dos termos da Oferta, foi divulgado, em 23 de outubro de 2019,
nas paginas da rede mundial de computadores do Administrador, do Coordenador Lider, da
CVM e da B3 indicadas neste Prospecto, o Comunicado ao Mercado de Modificacdo da
Oferta, elaborado nos termos dos artigos 27 e 54-A, ambos da Instru¢do CVM n° 400, para
informar que foram realizadas altera¢gdes nas condi¢cdes da Oferta e, consequentemente, no
Prospecto de modo a refletir: (a) ajustes nas Segdes “Sumario da Oferta” e “Termos e
Condigdes da Oferta”, respectivamente, nas paginas 21 e 49 deste Prospecto, para
compatibilizar a redacdo do Prospecto e demais documentos da Oferta com a manifestacéo
da SIN, explicitada por meio do Oficio n° 145/2019/CVM/SIN/DLIP, na qual foi esclarecido que
os itens 3 e 4 da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo realizada em 22 de agosto de 2019
ficam automaticamente invalidados com a entrada de novos cotistas no ambito da presente
Oferta, de modo que os recursos a serem captados no ambito da Oferta Primaria somente
poderdo ser aplicados na aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobiliarios (i) de emissédo do
Administrador, de pessoas a ele ligadas, de fundos de investimento por ele geridos ou
administrados ou (ii) que tenham como contraparte veiculos de investimento geridos pelo
Gestor, desde que observado o disposto no artigo 34 da Instru¢ao CVM n° 472. Os “Riscos
de Potencial conflito de interesses” estao previstos na pagina 62 deste Prospecto; (b)
ajustes na Capa, nas Seg¢bes “Definicdes” (nas paginas 12, 14, 15 e 16 deste Prospecto),
“Sumario da Oferta” (nas paginas 22 a 33 deste Prospecto), “Termos e Condi¢cdes da Oferta”
(nas paginas 37 a 48 deste Prospecto) e “Fatores de Risco” (has paginas 63, 64 e 65 deste
Prospecto), para oferecer aos Investidores, no ato de aceitacdo da Oferta, a possibilidade de
condicionar, nos termos dos incisos | e Il do artigo 31 da Instru¢cdo CVM n° 400, sua adeséo
em relacdo as cotas efetivamente distribuidas na Oferta Secundaria, tendo em vista a
possibilidade de Distribuicdo Parcial da Oferta Secundéaria, e que esta terd prioridade no
recebimento de pedidos em relagdo a Oferta Primaria; e (c) ajustes no “Cronograma
Indicativo da Oferta” deste Prospecto, na pagina 51 deste Prospecto, prevendo a incluséo
das seguintes datas: “Periodo de Desisténcia para os Investidores que ja tiverem aderido a
Oferta”, “Disponibilizagdo de Comunicado ao Mercado de Modificagcdo da Oferta”; e
“Disponibilizagdo do Prospecto Preliminar atualizado” e as novas datas dos seguintes itens:
“Protocolo de atendimento de vicios sanaveis na CVM”; “Encerramento do Periodo de
Reserva”; “Obtencao do Registro da Oferta na CVM”; “Procedimento de Alocagao - Oferta
Secundaria”; “Procedimento de Alocacdo — Oferta Primaria”; “Divulgagdo do Anuncio de
Inicio”; “Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo”; e “Data de Liquidagao das Cotas”, nos
termos do Comunicado ao Mercado de Modificacdo da Oferta divulgado em 23 de outubro
de 2019. Em razéo das altera¢8es descritas acima, com a modificacdo dos termos da Oferta,
nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM n° 400, foi aberto o Periodo de Desisténcia
para os Investidores que ja tiverem aderido & Oferta, conforme periodo estipulado no item 8
do “Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 51 deste Prospecto.
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Pagamento e Integralizacdo das Cotas e Procedimento de Liquidacéo da Oferta

O pagamento ou a integralizacdo das Cotas adquiridas ou subscritas durante o Periodo de
Reserva sera realizada na Data de Liquidacdo Financeira da Oferta Secundaria e na Data de
Liquidagdo Financeira da Oferta Primaria, conforme Cronograma Indicativo da Oferta, sendo que
as liquidacdes da Oferta ocorrerdo exclusivamente de acordo com 0s procedimentos operacionais
da B3. As eventuais liquidacdes financeiras que venham a ocorrer ap6s a Data de Liquidacao
Financeira prevista no Cronograma indicativo da Oferta, na pagina 51 deste Prospecto, serédo
realizadas junto ao Escriturador, em datas a serem definidas pelo Administrador em conjunto com
o Coordenador Lider.

Caso, as Cotas adquiridas ou subscritas, tanto no ambito da Oferta Secundaria, como no
ambito da Oferta Primaria, ndo sejam totalmente pagas ou integralizadas por falha do
Investidor (“Falha”), o Investidor podera, sujeito a concordancia do Coordenador Lider, pagar
ou integralizar as Cotas objeto da Falha junto ao Escriturador, no Dia Util imediatamente
posterior a respectiva Data de Liquidacdo Financeira. Na hipotese de Falha e do néo
pagamento ou integralizacdo das Cotas pelo Investidor ap6s a Data de Liquidacdo Financeira,
o Coordenador Lider podera transferir as Cotas para outro(s) Investidor(es), a exclusivo critério
do Coordenador Lider e o pagamento ou a integralizacdo de tais Cotas objeto da Falha serdo
realizadas pelo Pregco da Cota observada a aplicagdo da Taxa de Distribuicdo, hipétese em que
o Investidor inadimplente serd automaticamente excluido da Oferta e suas respectivas Cotas
transferidas para a titularidade do respectivo Investidor que adquirir ou subscrever e pagar e
integralizar tais Cotas. O Coordenador Lider podera aceitar novas aquisicdes ou subscricdes
até que seja colocada a totalidade das Cotas ou até o término do Prazo de Colocacgao, o que
ocorrer primeiro.

As Cotas objeto de Falha observardo os procedimentos operacionais do Escriturador e da B3.

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que (i) adquirir as Cotas Ofertadas recebera, quando
realizada a respectiva liquidacdo, a Cota Ofertada em si; ou (ii) subscrever as Novas Cotas
recebera, quando realizada a respectiva liquidacao, recibo de aquisicdo ou subscricdo da Nova
Cota, sendo que, em ambos o0s casos, até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e a obtencédo
de autorizacédo da B3, ndo sera negociavel.

Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele subscrita, e se convertera na
Nova Cota em si depois de, cumulativamente, ser divulgado o Anlncio de Encerramento e ser
obtida a autorizacdo da B3, quando as Novas Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos de subscricdo das Novas Cotas ainda ndo estejam
convertidos nas Novas Cotas em si, 0 seu detentor fara jus aos rendimentos pro rata, relacionados
aos investimentos em fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa no periodo.

Sera admitida a distribuicdo parcial tanto da Oferta Secundaria quanto da Oferta Primaria.
Quando da celebracdo do seu Pedido de Reserva, o Investidor devera assinalar (i) as condicbes
para sua adeséo da Oferta Secundaria, nos termos dos incisos | e Il do artigo 31 da Instrugéo
CVM n° 400; e (ii) as condicdes para sua adesdo da Oferta Primaria, nos termos dos incisos | e Il
do artigo 31 da Instru¢do CVM n° 400.
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Na hipétese de distribuicao parcial da Oferta Secundaria, o0 Coordenador Lider devera informar:

(@) aos Investidores que condicionaram a sua adesdo a Oferta Secundéaria (i) sobre o
cancelamento automatico dos respectivos Pedidos de Reserva; e (ii) a data em que serd realizada
a devolucdo dos recursos utilizados para o pagamento das Cotas Ofertadas pelos Investidores,
observado que referida data ndo devera ser posterior ao 10° (décimo) Dia Util apés a divulgagéo do
Andncio de Encerramento;

(b) aos Investidores que, no ato da celebracdo do Pedido de Reserva, condicionarem a sua
adesd@o a Oferta Secundaria a distribuicdo de uma propor¢do ou quantidade minima de Cotas
Ofertadas, desde que ndo seja inferior ao Montante Minimo da Oferta Secundaria, sera informado
(1) de que recebeu a totalidade das Cotas indicadas no respectivo Pedido de Reserva ou (2) de
que recebeu a proporcao entre a quantidade de Cotas Ofertadas efetivamente distribuidas até o
término da Oferta Secundaria e a quantidade de Cotas Ofertadas originalmente objeto da Oferta
Secundaria; e (3) sobre a data em que serd realizada a devolu¢éo dos recursos utilizados para a
aquisicdo das Cotas Ofertadas pelos Investidores, observado que referida data ndo devera ser
posterior ao 10° (décimo) Dia Util ap6s a divulgacdo do Andncio de Encerramento. Neste caso, 0s
Investidores poderdo ter suas ordens de investimento atendidas em montante inferior ao
Investimento Minimo, conforme escolha realizada pelo Investidor entre os itens (1) ou (2) acima no
ato de celebracéo do Pedido de Reserva.

Caso o Investidor tenha condicionado a sua adesdo a Oferta Secundaria, desde que seja
distribuida uma propor¢cdo ou quantidade minima de Cotas Ofertadas que ndo seja inferior ao
Montante Minimo da Oferta Secundaria, mas ndo tenham feito a indicacdo mencionada na hipétese
do item (b)(2) do paragrafo acima, sera presumido o interesse do Investidor em receber a
totalidade das Cotas por ele adquiridas. As Cotas Ofertadas que néo forem ofertadas em fungéo da
distribuicdo parcial da Oferta Secundéaria permanecerdo sob a titularidade dos Ofertantes. A
devolucdo dos recursos aos Investidores prevista neste paragrafo serd realizada sem juros ou
correcdo monetéria, sem reembolso de custos incorridos e com a dedugédo de valores relativos aos
tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes. O procedimento a ser
adotado caso o Montante Minimo da Oferta Secundéaria ndo seja alcancado esta previsto no
paragrafo abaixo.

Caso a quantidade de Cotas Ofertadas equivalente ao Montante Minimo da Oferta Secundéria ndo
seja adquirida e paga até o fim do Prazo de Colocacédo, a Oferta Secundaria sera cancelada pelo
Coordenador Lider. Em virtude da possibilidade de distribuicdo parcial da Oferta Secundaria, os
Investidores poderdo condicionar sua adesdo a Oferta Secundaria, nos termos do artigo 31 da
Instrucdo CVM n° 400. Em caso de cancelamento da Oferta Secundéria, a devolug&o dos recursos
aos Investidores seréa realizada em data ndo posterior ao 10° (décimo) Dia Util apds a divulgagéo
do Anuncio de Encerramento. A devolucédo dos recursos aos Investidores prevista neste paragrafo
serd realizada sem juros ou corregdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com a
deducéo de valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se
existentes.

Os riscos relacionados a concentracdo das Cotas nos Ofertantes em caso de distribuicéo
parcial da Oferta Secundaria estdo previstos na pagina 64 deste Prospecto.

Na hipétese de distribuicéo parcial da Oferta Primaria, o Coordenador Lider devera informar:

(@ aos Investidores que condicionaram a sua adeséo a Oferta Primaria, conforme a alocacdo de
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cada Investidor para uma Unica oferta, a distribuicdo da totalidade das Novas Cotas (i) sobre o
cancelamento automatico dos respectivos Pedidos de Reserva; e (ii) a data em que sera realizada a
devolugdo pelo Administrador dos recursos utilizados para a integralizacdo das Cotas pelos
Investidores, observado que referida data ndo devera ser posterior ao 10° (décimo) Dia Util apos a
divulgacéo do Anuncio de Encerramento;

(b) aos Investidores que, no ato da celebracéo do Pedido de Reserva, condicionarem a sua adeséo
a Oferta Primaria a distribuigcdo de uma proporgéo ou quantidade minima de Novas Cotas, desde que
nao seja inferior ao Montante Minimo da Oferta Priméria seré informado (1) de que recebeu a totalidade
das Cotas indicadas no respectivo Pedido de Reserva ou (2) de que recebeu a proporcédo entre a
guantidade de Novas Cotas efetivamente distribuidas até o término da Oferta Priméaria e a quantidade
de Novas Cotas originalmente objeto da Oferta Primaria; e (3) sobre a data em que sera realizada a
devolucdo pelo Administrador dos recursos utilizados para a integralizacdo das Novas Cotas pelos
Investidores, observado que referida data ndo devera ser posterior ao 10° (décimo) Dia Util apos a
divulgacéo do Anuncio de Encerramento. Neste caso, os Investidores poder&o ter suas ordens de
investimento atendidas em montante inferior ao Investimento Minimo, conforme escolha realizada pelo
Investidor entre os itens (1) ou (2) acima no ato de celebracdo do Pedido de Reserva.

Caso o Investidor tenha condicionado a sua adesao a Oferta Primaria, desde que seja distribuida uma
proporcéo ou quantidade minima de Novas Cotas, ndo seja inferior ao Montante Minimo da Oferta
Priméria, mas n&o tenham feito a indicagdo mencionada na hipétese do item (b)(2) do paragrafo acima,
sera presumido o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas por ele subscritas. As
Novas Cotas que nado forem ofertadas em funcdo da Distribuicdo Parcial serdo canceladas pelo
Administrador. A devolugdo dos recursos aos Investidores prevista neste paragrafo sera realizada sem
juros ou corre¢do monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com a deducéo de valores relativos
aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes. O procedimento a ser
adotado caso o Montante Minimo da Oferta Priméaria ndo seja alcangado esté previsto no paragrafo
abaixo.

Caso a quantidade de Novas Cotas equivalente ao Montante Minimo da Oferta Primaria ndo seja
subscrita e integralizada até o fim do Prazo de Colocagdo, a Oferta Primaria sera cancelada pelo
Coordenador Lider. Em virtude da possibilidade de distribuicdo parcial da Oferta Primaria, os
Investidores poderédo condicionar sua adesdo a Oferta Primaria, nos termos do artigo 31 da Instrucéo
CVM n° 400. Em caso de cancelamento da Oferta Primaria, a devolugdo dos recursos aos Investidores
sera realizada em data ndo posterior ao 10° (décimo) Dia Util apés a divulgacdo do Andncio de
Encerramento. A devolucdo dos recursos aos Investidores prevista neste paragrafo sera realizada sem
juros ou corre¢do monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com a deducao de valores relativos
aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes.

Considerando a prioridade de distribuicdo da Oferta Secundéaria, quando da divulgacdo do
Anuncio de Encerramento, o Coordenador Lider deverd informar (a) o total de Cotas Ofertadas
distribuidas, (b) o total de Novas Cotas distribuidas e (c) o montante total captado pelo Fundo em
razao das Novas Cotas subscritas e integralizadas no ambito da Oferta Priméaria.

Inadequacéo de Investimento

O INVESTIMENTO EM COTAS DA OFERTA NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES QUE
NECESSITEM DE LIQUIDEZ, TENDO EM VISTA QUE OS FII ENCONTRAM POUCA
LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A DESPEITO DA POSSIBILIDADE DE TEREM
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SUAS COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA OU MERCADO DE BALCAO ORGANIZADO.
ALEM DISSO, OS FIl TEM A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO
ADMITEM A POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SUAS COTAS, SENDO QUE OS SEUS
COTISTAS PODEM TER DIFICULDADES EM REALIZAR A VENDA DE SUAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO. PORTANTO, OS INVESTIDORES DEVEM LER
CUIDADOSAMENTE A SEGCAO “FATORES DE RISCO” A PARTIR DA PAGINA 57 DESTE
PROSPECTO, QUE CONTEM A DESCRICAO DE CERTOS RISCOS QUE ATUALMENTE
PODEM AFETAR DE MANEIRA ADVERSA O INVESTIMENTO NAS COTAS DA OFERTA,
ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

Alteragdo das Circunstancias, Revogacao ou Modificagdo da Oferta

O Coordenador Lider, em comum acordo com o Gestor e Administrador, podera requerer a CVM
que autorize a modificacdo ou revogacdo da Oferta, caso ocorram alteracdes substanciais,
posteriores e imprevisiveis nas circunstancias inerentes a Oferta existentes na data do pedido de
registro da Oferta na CVM que resultem em aumento relevante dos riscos assumidos pelo Fundo,
nos termos do artigo 25 da Instrucdo CVM n° 400. Adicionalmente, o Fundo podera modificar, a
qualquer tempo, a Oferta com o fim de melhorar os seus termos e condicbes em favor dos
Investidores, nos termos do artigo 25, paragrafo 3°, da Instrugdo CVM n° 400.

Caso o requerimento de modificagcdo nas condi¢c6es da Oferta seja aceito pela CVM, o Prazo
de Colocacédo poderd ser prorrogado em até 90 (noventa) dias, conforme disposto no artigo
25, paragrafo 2°, da Instrucdo CVM n° 400. Se, por outro lado, a Oferta for revogada, os atos
de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacdo serdo considerados ineficazes. A
modificag@o ou revogacdo da Oferta devera ser imediatamente comunicada aos Investidores
pelo Coordenador Lider, inclusive por meio de anuncio de retificagdo a ser divulgado pelo
Coordenador Lider nos mesmos veiculos utilizados para a divulgagédo da Oferta.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até o 5° (quinto)
Dia Util subsequente a data de recebimento de comunicacdo que lhes for encaminhada
diretamente pelo Coordenador Lider, por correio eletrbnico, correspondéncia fisica ou qualquer
outra forma passivel de comprovagédo, e que informara sobre a modificagao da Oferta, objeto de
divulgacdo de anudncio de retificacdo, seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em
caso de siléncio, o Coordenador Lider presumira que os Investidores pretendem manter a
declaragéo de aceitacdo. O Coordenador Lider devera acautelar-se e certificar-se, no momento do
recebimento das aceitacdes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada
e que tem conhecimento das novas condi¢des, conforme o caso.

Na hipotese de desisténcia, modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta, serédo
restituidos integralmente aos Investidores aceitantes todos os valores, bens ou direitos
dados em contrapartida as Cotas ofertadas, no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contados da
data do comunicado ao mercado ou da data do encerramento da Oferta, conforme o
caso. A devolucdo sera realizada na proporcdo das Cotas adquiridas e pagas ou
subscritas e integralizadas, acrescido dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagdes em fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa realizadas no periodo. N&o
serdo restituidos aos Investidores os recursos despendidos com o pagamento de tributos
incidentes sobre as aplicacdes financeiras, 0os quais serdo arcados pelos Investidores, na
proporcéo dos valores pagos ou subscritos e integralizados.
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Suspensédo e Cancelamento da Oferta

A CVM (i) podera, a qualquer tempo, suspender ou cancelar a Oferta, se a Oferta estiver
processando em condic¢des diversas das constantes da Instrucdo CVM n° 400 ou do registro que tiver
concedido ou for havida por ilegal, contraria a regulamentagdo da CVM ou fraudulenta, ainda que
apos concedido o respectivo registro; ou (ii) devera suspender a Oferta quando verificar ilegalidade
ou violagdo sanavel de regulamentos, nos termos do artigo 19 da Instrugdo CVM n° 400.

O prazo de suspenséo da Oferta acima referido ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante
0 qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo esse prazo sem que tenham sido
sanados os vicios que determinaram a suspensédo da Oferta, a CVM devera ordenar a retirada da
Oferta e cancelar o respectivo registro.

O Fundo devera informar aos Investidores que ja tiverem aceitado a Oferta sobre sua suspenséao
ou cancelamento. No caso de suspensdo, deverd ser facultada a esses Investidores a
possibilidade de revogar a sua aceitacdo até o 5° (quinto) Dia Util subsequente & data de
divulgacdo de comunicacgdo pelo Coordenador Lider. Nos termos do artigo 20, paragrafo Unico,
da Instrugdo CVM n° 400, todos os Investidores que tiverem aceitado a Oferta, no caso de seu
cancelamento, os Investidores que tiverem revogado a sua aceitacdo a Oferta, no caso de sua
suspensdo, terdo direito a restituicdo integral dos valores eventualmente depositados em
contrapartida ao investimento nas Cotas, acrescido dos rendimentos liquidos auferidos em
fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa realizadas no periodo. Nao serdo restituidos aos
Investidores os recursos despendidos com o pagamento de tributos incidentes sobre as
aplicacdes financeiras, os quais serdo arcados pelos Investidores, na propor¢cdo dos valores
pagos ou subscritos e integralizados, no prazo de até 10 (dez) Dias Uteis contados da
divulgacdo do anuncio de retificacdo, que serd realizado na pagina da rede mundial de
computadores do Coordenador Lider, no caso de cancelamento da Oferta, ou do pedido
expresso de revogacgédo de suas ordens de investimento, no caso de suspensédo da Oferta.

Regime de Distribuicdo das Cotas do Fundo

A distribuicdo de Cotas sera liderada e realizada, em regime de melhores esforgos, pelo
Coordenador Lider.
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Contrato de Garantia de Liquidez

N&do h& e nem ser& constituido fundo para garantia de liquidez das Cotas no mercado

secundario.
Contrato de Distribuicéo

Por meio do Contrato de Distribuicdo, a ser firmado entre o Coordenador Lider, os Ofertantes e
o Administrador, na qualidade de representante do Fundo, contratardo o Coordenador Lider
para liderar a distribuicdo de Cotas da Oferta. O Contrato de Distribui¢cdo estard disponivel na
sede do Administrador a partir da divulgacdo do Anuncio de Inicio.

Destinacéo de Recursos

Os recursos obtidos pelo Fundo por meio da Oferta Priméria serdo preponderantemente
utilizados para aquisicdo dos Ativos Alvo previstos no item 2.1. e seguintes do Regulamento,
observada a Politica de Investimento do Fundo prevista nos mesmos itens do Regulamento do
Fundo.

Tendo em vista que a entrada de novos cotistas no Fundo ensejara a automatica invalidacédo dos
itens 3 e 4 da ata da Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada em 22 de agosto de
2019, nos termos do Oficio n° 145/2019/CVM/SIN/DLIP, de 14 de outubro de 2019, os recursos a
serem captados no ambito da Oferta Primaria somente poderdo ser aplicados na aquisicéo, pelo
Fundo, de valores mobiliarios (i) de emissédo do Administrador, de pessoas a ele ligadas, de fundos
de investimento por ele geridos e/ou administrados ou (ii) que tenham como contraparte veiculos
de investimento geridos pelo Gestor, desde que observado o disposto no artigo 34 da Instrucdo
CVM n° 472. Os “Risco de Potencial Conflito de Interesses” estao previstos na pagina 62 deste
Prospecto.

Com relacdo a Oferta Secundaria, os recursos captados serdo pagos aos Ofertantes, que, na
data do presente Prospecto, sdo os titulares da totalidade das Cotas Ofertadas, descontados
todos os custos da Oferta Secundéria.

Publicidade e Divulgacéo de Informac8es da Oferta

Todos os anuncios, atos e/ou fatos relevantes relativos a Oferta serdo divulgados nas paginas
da rede mundial de computadores do Administrador, do Coordenador Lider, da CVM e/ou da
B3, conforme indicado no artigo 54-A da Instrucdo da CVM 400.

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, os interessados deverao dirigir-se
a CVM, a sede do Administrador, do Coordenador Lider ou a B3 nos enderecos indicados abaixo, e
poderdo obter as versdes eletrdnicas do Regulamento e do Prospecto por meio dos websites do
Administrador, do Coordenador Lider, da CVM, ou da B3 abaixo descritos, sendo que o Prospecto
se encontra a disposicao dos investidores na CVM para consulta e reproducéo apenas:

49



Administrador

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Praia de Botafogo, n°® 501 —5° andar/ parte

Botafogo, Rio de Janeiro/RJ, CEP 22.250-040

At.: Rodrigo Ferrari

Tel.: (11) 3383-2513

Correio Eletrénico: SH-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

Website: https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual (neste site,
acessar “FIl Maua Capital” - “Documentos”, e entdo acessar o documento desejado);

Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Afranio de Melo Franco, n° 290, sala 708

Leblon, Rio de Janeiro/RJ, CEP 22430-060

Att.: Mercado de Capitais - DCM

Telefone: (11) 4871-4448

E-mail: dcm@xpi.com.br

Website: www.xpi.com.br (neste website, clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “FlI
MAUA Recebiveis — Oferta Secundaria e Priméaria” e ento, localizar o documento desejado).

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS — CVM

Rio de Janeiro Séo Paulo

Rua Sete de Setembro, n® 111 Rua Cincinato Braga,

2°, 3°, 5°, 6° (parte), 23°, 26° ao 34° andares 340, 2°, 3° e 4° andares

CEP 20050-901 Rio de Janeiro — RJ CEP 01333-010 S&o Paulo — SP
Tel.: (21) 3545-8686 Tel.: (11) 2146-2000

Website: www.cvm.gov.br (para acessar o Prospecto, neste website acessar “Informacdes de
Regulados - Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas
Registradas ou Dispensadas”, selecionar o ano de “2019” e em seguida “Quotas de Fundo
Imobiliario”, selecionar o “Fundo de Investimento Imobiliario Maué Capital Recebiveis Imobiliarios —
FII”, e, entdo, selecionar o documento deseja).

Ambiente de Negociacéo

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balc&o

Praca Antonio Prado, n°® 48, 7° andar, Centro

CEP 01010-901 Sé&o Paulo — SP

Website: http://www.b3.com.br/ neste website acessar > Produtos e Servicos > Solucdes para
Emissores > Ofertas Publicas / Saiba Mais > Ofertas em andamento > Fundos> “Fundo de
Investimento Imobilidrio Maua Capital Recebiveis Imobiliarios — FIl — 22 Emisséo — Distribuicéo

Puablica Primaria e Secundaria”, e, entao, localizar o documento requerido.
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Cronograma Indicativo da Oferta

Segue, abaixo, um cronograma tentativo das etapas da Oferta, informando seus principais eventos:

Ordem
dos Eventos Data Prevista M@®)®)

Eventos

1. Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM. 23/08/2019.

2. Cumprimento de Exigéncias da CVM e 2° (segundo) protocolo ha CVM. 02/10/2019.

3. Divulgacdo do Aviso ao Mercado e disponibilizagdo do Prospecto 03/10/2019.
Preliminar

4, Inicio das apresentacdes a potenciais Investidores

5. Inicio do Periodo de Reserva. 10/10/2019.

6. Protocolo de atendimento de vicios sanaveis na CVM. 23/10/2019.

7. Disponibilizacdo de Comunicado ao Mercado de Modificacdo da Oferta 23/10/2019.
Disponibilizagéo do Prospecto Preliminar atualizado

8. Periodo de Desisténcia para os Investidores que ja tiverem aderido a 23/10/2019 a
Oferta 30/10/2019

9. Encerramento do Periodo de Reserva. 18/11/2019.

10. Obtencao do Registro da Oferta na CVM. 07/11/2019.

11. Divulgacao do Anuncio de Inicio 11/11/2019.

12. Disponibilizagio do Prospecto Definitivo

13 Procedimento de Alocagéo - Oferta Secundéria 19/11/2019.
Procedimento de Alocagéo — Oferta Primaria 20/11/2019.

14, Data de Liquidag&o das Cotas® 25/11/2019.

15. Divulgacdo do Anuncio de Encerramento. Até 6 (seis) meses

contados a partir da
data de divulgacéo do
Andncio de Inicio

@ Cronograma alterado conforme o Comunicado ao Mercado de Modificagdo da Oferta, divulgado, em 23 de outubro de

2019, nas paginas da rede mundial de computadores do Administrador, do Coordenador Lider da Oferta, da CVM e da B3

indicadas neste Prospecto para prever a inclusdo das seguintes datas: “Periodo de Desisténcia para os Investidores que ja

tiverem aderido a Oferta”, “Disponibilizagdo de Comunicado ao Mercado de Modificagdo da Oferta”; e “Disponibilizagdo do

Prospecto Preliminar atualizado” e as novas datas dos seguintes itens: “Protocolo de atendimento de vicios sanaveis na

CVM”; “Encerramento do Periodo de Reserva”; “Obtencdo do Registro da Oferta na CVM”; “Procedimento de Alocagéo -

Oferta Secundaria”; “Procedimento de Alocagao — Oferta Primaria”; “Divulgagdo do Antncio de Inicio”; “Disponibilizagcao do

Prospecto Definitivo”; e “Data de Liquidagdo das Cotas”. Todas as datas previstas sdo meramente indicativas e estao

sujeitas a alteragfes, suspensdes, antecipagdes ou prorrogacdes, a critério do Coordenador Lider ou de acordo com

os regulamentos da B3. Ap6s a obtencdo do registro da Oferta, qualquer modificagdo no cronograma da

Oferta dever4 ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificagdo da Oferta, nos termos dos

Artigos 25 a 27 da Instrugcdo CVM n° 400. Para maiores informagdes sobre cancelamento, suspensdo, modificagéo ou

revogacao da Oferta, ver as Secdes “Alteracéo das Circunstancias, Revogacado ou Modificagdo da Oferta” e “Suspenséo e

Cancelamento da Oferta” a partir da pagina 47 deste Prospecto.

@ Caso, na Ultima Data de Liquidagdo Financeira as Cotas adquiridas ou subscritas ndo sejam totalmente pagas ou
integralizadas por Falha, o Investidor podera, sujeito a concordancia do Coordenador Lider, pagar e integralizar as Cotas
objeto da Falha junto ao Administrador, no dia util imediatamente posterior & Ultima Data de Liquidagdo Financeira. Na
hipétese de Falha e do ndo pagamento e integralizacdo das Cotas pelo Investidor a partir da Gltima Data de Liquidagao
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Financeira, o Coordenador Lider podera transferir as Cotas para outro(s) Investidor(es), a exclusivo critério do Coordenador
Lider e o pagamento e a integralizagdo de tais Cotas objeto da Falha serdo realizadas pelo Preco da Cota, observada a
aplicacéo da Taxa de Distribui¢édo, hipétese em que o Investidor inadimplente serq automaticamente excluido da Oferta e
suas respectivas Cotas transferidas para a titularidade do respectivo Investidor que adquirir e pagar ou subscrever e
integralizar tais Cotas. O Coordenador Lider podera aceitar novas aquisicdes ou subscricdes até que seja colocada a
totalidade das Cotas Ofertadas e das Novas Cotas ou até o término do Prazo de Colocagéo, o que ocorrer primeiro.

® A principal variavel do cronograma tentativo € o processo com a CVM.

® Os Pedidos de Reserva realizadas pelas Pessoas Vinculadas poderdo ser acatadas durante o Periodo de Reserva mas
caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um ter¢o) a quantidade de Cotas inicialmente ofertada, nos
termos do artigo 55 da Instrucdo CVM n° 400, hipétese em que serdo automaticamente cancelados todos e quaisquer
Pedidos de Reserva de Cotas de Pessoas Vinculadas.

® O Cronograma da Oferta estipula apenas um periodo de Procedimento de Alocagdo, sendo que eventuais novos periodos
de alocacgédo das ordens e respectivas Datas de Liquidacdo Financeira serdo informados pelo Coordenador Lider a B3 e ao
mercado em geral por meio da divulgacdo de comunicado(s) ao mercado.

Posi¢cao Patrimonial do Fundo

A posigéo patrimonial do Fundo, antes da emiss@o das Novas Cotas, é a seguinte:

Data Base: 26/09/2019

PL Posicéo R$ 263.721.180,51
Qtde. Cota 2.689.999

PU Cota Patrimonial R$ 98,04

A posicao patrimonial do Fundo de acordo com a tabela acima, apos a Oferta Primaria, sera a
seguinte:

Valor
Patrimonial
Quantidade NPT das Cotas
Patriménio Liquido ,
: de Cotas , Apés a
Quantidade do Fundo apo6s a -
- . do Fundo - Captacéao
Cenario Valor acrescido de cotas ) Captacédo dos
. Apos a dos
emitidas Recursos da Oferta
Oferta Priméria (*) (R$) Recursos
Primaria da Oferta
Primaria (*)
(R$)
Cenéario 1 R$ 30.000.000,00 300.000 2.989.999 R$ 293.721.1800,51 R$ 98,23
Cenério 2 R$ 231.000.100,00 2.310.001 5.000.000 R$ 494.721.280,51 R$ 98,94
Cenério 3 R$ 277.200.120,00 2.772.001 5.462.000 R$ 540.9216.300,51 R$ 99,03

Cenério 1: Considerando o Montante Minimo da Oferta Priméaria
Cendrio 2: Considerando a distribuicdo do Montante Total da Oferta Priméaria
Cenério 3: Considerando a distribuicdo do Montante Total da Oferta Priméria, acrescido do Lote Adicional
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Demonstrativo do Custo da Distribuicdo Publica das Cotas

As despesas abaixo indicadas, referentes a Oferta, serdo pagas com 0s recursos obtidos com a

Taxa de Distribuig&o:

Custo % sobre o % em
Custo Total L ~
Custos da Oferta W@ Unitario por | Total da Relac&o ao
da Oferta (R$)
Cota (R$) Oferta Preco Cota
Comisséo de Distribuicdo (volume base
11.068.068,62 2,21 2,21 2,21
— com gross up)
Tributos sobre a Comissao de
o 1.068.068,62 0,21 0,21% 0,21%
Distribuic&o
Comisséo de Estruturagéo (volume
5.534.034,31 1,11 1,11% 1,11%
base — com gross up)
Tributos sobre a Comisséo de
. 534.034,31 0,11 0,11% 0,11%
Estruturacéo
Assessores Legais 303.030,18 0,06 0,06% 0,06%
Taxa de Registro na CVM 634.628,72 0,13 0,13% 0,13%
Taxa ANBIMA — Registro de Oferta
. 0,00 0,00 0,00% 0,00%
Puablica
Custo marketing 50.000,00 0,01 0,01% 0,01%
B3 — Taxa de Analise para Listagem e
_ 0,00 0,00 0,00% 0,00%
Anuidade
B3 — Taxa de Analise de Ofertas
. 23.405,32 0,00 0,00% 0,00%
Publicas
B3 — Taxa de Distribuicdo Padrao (fixa) 70.215,96 0,01 0,01% 0,01%
B3 — Taxa de Distribuicdo Padrao
. 175.000,00 0,04 0,04% 0,04%
(variavel)
Total dos custos 17.846.680,45 3,57 3,57 3,57

@ valores arredondados e estimados, considerando o Montante Total da Oferta Primaria.

® Os valores referentes aos impostos incidentes sobre a remuneragéo de distribuigdo e estruturagéo da Oferta Priméria seréo arcados pelo Fundo conforme valores

estabelecidos na tabela acima. As demais despesas previstas na tabela acima poder&o ser acrescidas de tributos ("gross-ups") e custos com impostos inerentes a

operagao do Fundo.

Regras de Tributagcdo do Fundo e dos Cotistas do Fundo

O tratamento tributario aplicavel ao Fundo e aos Cotistas pode ser resumido da seguinte forma,

com base na legislagdo em vigor:
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Tributacdo Aplicivel aos Cotistas do Fundo

IOF/Titulos

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

IOF/Cambio

Conversbes de moeda estrangeira para moeda brasileira, bem como de moeda brasileira para
moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em Cotas do Fundo, estdo sujeitas ao
IOF/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das operacdes de cambio estar sujeita a aliquota
de 0,38% (trinta e oito centésimos por cento), a liquidacao das operacdes de cambio contratadas
por investidor estrangeiro para ingresso de recursos no pais para aplicacdo no mercado financeiro
e de capitais estdo sujeitas a aliquota 0% (zero por cento). A mesma aliquota aplica-se as
remessas efetuadas para retorno dos recursos ao exterior. Em qualquer caso, a aliquota do
IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo, até o percentual de
25% (vinte e cinco por cento), relativamente a transa¢des ocorridas apos este eventual aumento,
conforme previsto no artigo 15 do Decreto n° 6.306.

Imposto de Renda

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

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

Nao h& garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente
restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislacao superveniente, ocasido na qual podera vir
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a incidir a tributa¢@o sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos da
legislacdo que vier a estabelecer a incidéncia tributaria.

Nao hé incidéncia de Imposto de Renda na Fonte na hipétese de alienacdo de Cotas a terceiro
para qualquer beneficiario (pessoa fisica ou juridica), devendo o cotista apurar o imposto,
observando as regras de ganho de capital.

O Imposto de Renda pago sera considerado: (i) definitivo no caso de Investidores pessoas fisicas,
e (ii) antecipacéo do IRPJ para os Investidores pessoa juridica.

Cotistas do Fundo Residentes no Exterior

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

Tributacdo Aplicavel ao Fundo

IOF/Titulos

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

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

Imposto de Renda

Regra geral, os rendimentos auferidos pela carteira do Fundo néo sofrem tributacdo pelo Imposto
de Renda, desde que ndo sejam originados de aplicacdes financeiras de renda fixa ou variavel,
caso em que estdo sujeitos as mesmas regras de tributacdo aplicaveis as aplicacdes financeiras
das pessoas juridicas. A Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, criou duas excecdes a regra de
tributagdo pelo imposto de renda sobre tais rendimentos, determinando que s&o isentos de
tributacdo pelo imposto de renda: (i) a remuneragéo produzida por LH, CRI ou por LCI; assim como
(i) os rendimentos distribuidos pelos Fll cujas cotas sejam admitidas a negociagéo exclusivamente
em bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado.
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No caso do IRRF incidente sobre rendimentos e ganhos liquidos de aplicagBes financeiras, de
renda fixa ou variavel, recolhido pela carteira do Fundo, este podera ser compensado com o IRRF
pelo Fundo, quando da distribuicio aos cotistas de rendimentos e ganhos de capital,
proporcionalmente a participacéo do cotista pessoa juridica ou pessoa fisica ndo sujeita a isencao
mencionada abaixo. O valor ndo compensado em relacdo aos rendimentos e ganhos de capital
atribuidos aos cotistas isentos serdo considerados tributacdo definitiva para o Fundo.

Os fundos imobiliarios séo obrigados a distribuir a seus cotistas pelo menos, 95% (noventa e cinco
por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

O fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador,
construtor ou sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
relacionadas, nos termos da legislacéo tributaria aplicavel, percentual superior a 25% (vinte e cinco
por cento) das cotas emitidas pelo fundo, sujeita-se a tributacao aplicavel as pessoas juridicas para
fins de incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (IRPJ, Contribuicdo Social Sobre o Lucro
Liquido — CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social — PIS e Contribuicdo ao
Financiamento da Seguridade Social - COFINS).
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3.

FATORES DE RISCO
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento, os potenciais Investidores do Fundo devem
considerar cuidadosamente o0s riscos e incertezas descritos abaixo, bem como outras
informac®es contidas nos prospectos das ofertas de cotas do Fundo e no Regulamento, e, a
luz de suas proprias situagfes financeiras, avaliar, cuidadosamente, todas as informacdes
disponiveis, em particular, aquelas relativas a politica de investimento e composi¢cdo da
carteira do Fundo. Os riscos descritos abaixo ndo sdo os Unicos aos quais estdo sujeitos os
investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negdcios, situacdo financeira ou resultados
do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem
prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam, atualmente, de conhecimento do Administrador ou

gue sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

N&o serd devida pelo Fundo, pelo Administrador, pela Gestora ou pelo Coordenador Lider
qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso 0s cotistas nédo
alcancem a rentabilidade esperada com o investimento no Fundo ou caso os cotistas sofram
qualquer prejuizo resultante de seu investimento no Fundo em decorréncia de quaisquer dos
eventos descritos abaixo.

O Fundo, o Administrador, a Gestora e o Coordenador Lider ndo garantem rentabilidade associada
ao investimento no Fundo. A verificacdo de rentabilidade obtida pelas cotas de outros FIl no
passado ou existentes no mercado a época da realizagdo da oferta ndo constitui garantia de
rentabilidade aos cotistas.

A DESCRICAO DOS FATORES DE RISCO INCLUIDA NESTE PROSPECTO NAO PRETENDE
SER COMPLETA OU EXAUSTIVA, SERVINDO APENAS COMO EXEMPLO E ALERTA AOS
POTENCIAIS INVESTIDORES QUANTO AOS RISCOS A QUE ESTARAO SUJEITOS OS
INVESTIMENTOS NO FUNDO.

A carteira do Fundo, e por consequéncia seu patriménio, estdo submetidos a diversos riscos,
incluindo, sem limitagcdo, os mencionados a seguir:

Riscos de Mercado

Os valores dos Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da Carteira sdo suscetiveis as
oscilacdes decorrentes das flutuacdes de precos e cotacbes de mercado, bem como das
taxas de juros e dos resultados de seus emissores. Nos casos em que houver queda do valor
destes ativos, o Patrimbnio Liquido do Fundo podera ser afetado negativamente.
Adicionalmente, a Carteira do Fundo poderd vir a ter Ativos ou Ativos Financeiros com baixa
ou nenhuma liquidez, hipétese na qual o impacto dos riscos de mercado em relagdo a tais
ativos pode néo ser capturada pelos mecanismos convencionalmente utilizados para fins de
precificacdo dos ativos integrantes da Carteira do Fundo, estando tais ativos sujeitos a
movimentacdes pontuais atipicas e imprevisiveis que podem impactar negativamente o precgo
dos ativos na Carteira do Fundo.
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Fatores Macroecondmicos Relevantes

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condi¢cdes dos mercados de titulos e
valores mobiliarios, que sdo afetados principalmente pelas condi¢cdes politicas e econdmicas
nacionais e internacionais. Variaveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de
fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o
mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagcdes nas taxas de juros, eventos de
desvalorizacdo da moeda e mudancgas legislativas, as quais poderdo resultar em perdas para 0s
cotistas. N&do serad devida pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador e a
Gestora, qualquer indenizacao, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram
qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Risco Relativo ao Prazo de Duracéo Indeterminado

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o
resgate de cotas, salvo na hip6tese de liquidacdo do Fundo. Caso os Cotistas decidam pelo
desinvestimento no Fundo, os mesmos terdo que alienar suas cotas em mercado secundario,
observado que os Cotistas poderdo enfrentar falta de liquidez na negocia¢éo das cotas no mercado
secundario ou obter precos reduzidos na venda das cotas.

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os fundos de investimento imobiliario séo constituidos, por determinacao legal, como condominios
fechados, ndo sendo admitido resgate das cotas. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na
negociacdo das cotas no mercado secundario. Além disso, o Regulamento estabelece algumas
hipéteses em que a assembleia geral de Cotistas podera optar pela liguidagcdo do Fundo e outras
hipéteses em que o resgate das cotas podera ser realizado mediante a entrega aos Cotistas dos
Ativos e/ou Ativos Financeiros integrantes da Carteira do Fundo. Em ambas as situagfes, os
Cotistas poderéo encontrar dificuldades para vender os Ativos e/ou os Ativos Financeiros recebidos
quando da liquidagéo do Fundo.

Riscos do Uso de Derivativos

Os Ativos e/ou os Ativos Financeiros a serem adquiridos pelo Fundo sao contratados a taxas pré-
fixadas ou pés-fixadas, contendo condigBes distintas de pré-pagamento. O Fundo tem a
possibilidade de utilizar instrumentos derivativos para minimizar eventuais impactos resultantes
deste descasamento, mas a contratacdo, pelo Fundo, dos referidos instrumentos de derivativos
podera acarretar oscilagdes negativas no valor de seu Patrim6nio Liquido superiores aquelas que
ocorreriam se tais instrumentos ndo fossem utilizados. A contratacdo deste tipo de operacdo néo
deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora ou da Gestora, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneracédo das cotas do
Fundo. Ainda que exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e com exposicdo méxima
limitada ao valor do Patriménio Liquido do Fundo, a contratacdo de operacées com derivativos
podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Risco do Investimento nos Ativos Financeiros

O Fundo poderéa investir nos Ativos Financeiros que, pelo fato de serem de curto prazo e
possuirem baixo risco de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.
Adicionalmente, pode n&o ser possivel para a Administradora identificar falhas na administra¢éo ou
na gestéo dos fundos investidos pelo Fundo, que poderdo gerar perdas para o Fundo, sendo que,
nestas hipéteses, a Administradora e/ou Gestora ndo responderao pelas eventuais consequéncias.
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Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de
execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou demanda e negociabilidade
inexistentes. Nestas condi¢cdes, a Administradora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou
negociar tais Ativos e/ou Ativos Financeiros pelo preco e no momento desejados e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo
negativa dos ativos podera impactar o Patrimdnio Liquido do Fundo.

Riscos de concentracéo da carteira

Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverdo ser observados os
limites de aplicacéo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras
gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e
reenquadramento |4 estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relacdo com a
concentracao da Carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior sera a chance de o
Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da Carteira englobam, ainda, na
hipétese de inadimplemento do emissor do Ativo em questdo, o risco de perda de parcela
substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Riscos do Prazo

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo séo aplicacbes, preponderantemente, de médio e
longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secundario e o célculo de seu
valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcacdo a mercado. Neste
mesmo sentido, os Ativos e/ou Ativos Financeiros que poderdo ser objeto de investimento pelo
Fundo tém seu valor calculado através da marcacdo a mercado. Desta forma, a realizagdo da
marcacdo a mercado dos Ativos e dos Ativos Financeiros do Fundo, visando ao célculo do
Patriménio Liquido, pode causar oscilagées negativas no valor das cotas, cujo calculo é realizado
mediante a divisdo do Patrimdnio Liquido pela quantidade de cotas emitidas até entdo. Assim,
mesmo nas hip6teses de os Ativos e/ou Ativos Financeiros ndo sofrerem nenhum evento de nao
pagamento de juros e principal, ao longo do Prazo de Duracédo do Fundo, as cotas de emisséo do
Fundo poderédo sofrer oscilagbes negativas de preco, o que pode impactar negativamente na
negociagao das cotas pelo investidor que optar pelo desinvestimento.

Liguidez Reduzida das Cotas

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

Tendo em vista o investimento preponderante do Fundo consistente na aquisicdo de Ativos
Alvo, cuja natureza é eminentemente de ativos iliquidos, o Fundo poderd nao conseguir
alienar tais ativos quando desejado ou necessério, podendo gerar efeitos adversos na
capacidade do Fundo de pagar amortizac6es, rendimentos ou resgate de Cotas, na hipétese
de liguidacéo do Fundo.

Risco de Governanca

N&o poderdo votar nas assembleias gerais de Cotistas, exceto se as pessoas abaixo
mencionadas forem os Unicos Cotistas ou mediante aprovacédo expressa da maioria dos demais
Cotistas na propria Assembleia Geral de Cotistas ou em instrumento de procuracéo que se refira
especificamente a assembleia geral de Cotistas em que se dard a permissdo de voto: (i) a
Administradora ou a Gestora; (ii) os socios, diretores e funcionarios da Administradora ou da
Gestora; (iii) empresas ligadas a Administradora ou aa Gestora, seus socios, diretores e
funcionarios; (iv) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (v)
o Caotista, na hipétese de deliberacéo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade
que concorram para a formacdo do patriménio do Fundo; e (vi) o Cotista cujo interesse seja
conflitante com o do Fundo. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos

incisos “i” a “iv”, caso estas decidam adquirir cotas.

Risco Juridico e Regulatério

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

Riscos de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situagcfes 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 e entre o Fundo e o Representante de Cotistas dependem de aprovagao
prévia, especifica e informada em assembleia geral de Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo
18 da Instrugdo CVM n° 472. Os recursos a serem captados no ambito da Oferta Primaria poderao
ser aplicados na aquisi¢do, pelo Fundo, de valores mobiliarios (i) de emisséo do Administrador, de
pessoas a ele ligadas, de fundos de investimento por ele geridos e/ou administrados ou (i) que
tenham como contraparte veiculos de investimento geridos pelo Gestor. A aquisicdo de ativos
nessas condigBes caracteriza hipotese de conflito de interesses prevista na Instrugdo CVM n° 472
e dependera de prévia e expressa aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas. Caso a aquisicao
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de ativos nessas condi¢des seja aprovada em assembleia, ndo obstante exista na legislacao e nas
politicas internas do Administrador e do Gestor, regras que coibem conflito de interesses, o Gestor
e 0 Administrador podem nao ter a imparcialidade esperada em relagdo a esses ativos e as
consequéncias de sua detencdo pelo Fundo, inclusive em casos de inadimplemento ou
rentabilidade abaixo do esperado, 0 que pode impactar negativamente o Fundo.

Risco de Ndo Colocagao da Oferta Primaria e de Distribuicao Parcial da Oferta Primaria

A Oferta Primaria ndo serd colocada, caso a totalidade das Cotas Ofertadas ndo seja alienada no
ambito da Oferta Secundaria. Dessa forma, na hipétese de nao alienacdo da integralidade das
Cotas Ofertadas, a Oferta Priméaria serd automaticamente cancelada, com o consequente nao
atendimento das disposicBes dos respectivos Pedidos de Reserva relacionados a Oferta
Primaria.

A Oferta Priméaria também conta a possibilidade de subscricdo parcial das Novas Cotas
representativas do patriménio do Fundo ofertadas publicamente por meio da Oferta Primaria,
observado o Montante Minimo da Oferta Primaria, com o correspondente cancelamento das Novas
Cotas néo colocadas, observadas as disposi¢6es da Instrucdo CVM n° 400. Dessa forma, a ndo
subscri¢do da totalidade das Novas Cotas fard com o que o Fundo detenha um patrimdnio menor
do que o estimado inicialmente, implicando em uma reduc¢&o dos planos de investimento do Fundo
e, consequentemente, na expectativa de rentabilidade do Fundo.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta Primaria, a presente oferta publica de
distribuicdo de Novas Cotas serd cancelada. Caso haja integralizacdo e a Oferta Priméria seja
cancelada, fica o Administrador obrigado a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado
suas Novas Cotas, sendo que a devolucdo sera realizada na proporcdo das Cotas subscritas e
integralizadas, os recursos financeiros captados pelo Fundo acrescido dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicac6es em fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa realizadas no periodo.
Nao serdo restituidos aos Investidores os recursos despendidos com o pagamento de tributos
incidentes sobre as aplicacdes financeiras, 0os quais serdo arcados pelos investidores, na
proporcao dos valores subscritos e integralizados.

Risco de Nado Colocacdo do Montante Minimo da Oferta Secundaria

Caso o Montante Minimo da Oferta Secundaria ndo seja atingido, a Oferta Secundéaria sera
cancelada e os recursos utilizados para a integralizagdo das Cotas Ofertadas pelos Investidores, no
ambito da Oferta Secundaria, serdo devolvidos aos Investidores, sendo que a devolucdo sera
realizada na propor¢éo das Cotas Ofertadas adquirida por cada Investidor, os recursos financeiros
captados no ambito da Oferta Secundaria serdo acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicagcbes em fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa realizadas no periodo. Nao
serdo restituidos aos Investidores os recursos despendidos com o pagamento de tributos
incidentes sobre as aplicacdes financeiras, os quais serdo arcados pelos Investidores, na
proporcao dos valores pagos no ambito da Oferta Secundaria.
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A Oferta Secundaria também conta a possibilidade de Distribuicdo Parcial da Oferta Secundaria.
Os riscos relativos a Distribuicao Parcial da Oferta Secundéria estao descritos nos fatores de risco
“Risco de Concentragao das Cotas nos Ofertantes” e “Risco de Liquidez das Cotas Ofertadas no
Mercado Secundario” abaixo.

Risco de Concentrac&o das Cotas nos Ofertantes

Sera admitida a Distribuicdo Parcial da Oferta Secundaria de modo que a Oferta Secundaria
podera ser encerrada pelo Coordenador Lider, a seu exclusivo critério, desde que seja colocado o
Montante Minimo da Oferta Secundaria. Assim ha o risco de que os Ofertantes permanecam com
uma parcela significativa das Cotas do Fundo apos encerrada a Oferta Secundaria, de modo que
podera ser detida uma posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posigdo dos
eventuais Cotistas minoritarios.

Risco de Liquidez das Cotas Ofertadas no Mercado Secundario

Ser4 admitida a colocagéo parcial das Cotas Ofertadas no d&mbito da Oferta Secundaria de modo
qgue a Oferta Secundaria podera ser encerrada pelo Coordenador Lider, a seu exclusivo critério,
desde que seja colocado o Montante Minimo da Oferta Secundaria. Na eventual colocacéo parcial
da Oferta Secundéaria, os investidores poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas
Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negocia¢cao no mercado de bolsa ou
de balcdo organizado. Nesse sentido, o Investidor que adquirir as Cotas Ofertadas devera estar
ciente de que ndo poderd resgatar suas Cotas, sendo quando da dissolucdo ou liquidacao,
antecipada ou néo, do Fundo.

A Oferta Secundaria tera prioridade de recebimento das ordens em relagé@o a Oferta Primaria

A Oferta Secundaria tera prioridade de recebimento das ordens em relagdo a Oferta Priméria e de
acordo com o procedimento de ordem de chegada dos Pedidos de Reserva conforme o “Plano de
Distribuicdo” previsto na pagina 39 deste Prospecto, caso (a) o Montante Total da Oferta Secundaria
nao tenha sido adquirido, o Investidor sera automaticamente alocado na Oferta Secundaria; e (b) o
Montante Total da Oferta Secundaria ja tenha sido adquirido, o Investidor sera automaticamente
alocado na Oferta Priméria.

Desta Forma, caso (i) o Investidor seja alocado na Oferta Secundéaria serdo aplicaveis ao seu Pedido
de Reserva apenas as condicionantes por ele assinaladas em relacéo a Oferta Secundaria, nos termos
dos incisos | e Il do artigo 31 da Instrucdo CVM n° 400; e (ii) o Investidor seja alocado na Oferta
Primaria serdo aplicaveis ao seu Pedido de Reserva apenas as condicionantes por ele assinaladas em
relacdo a Oferta Primaria, nos termos dos incisos | e Il do artigo 31 da Instrugdo CVM n° 400.

A Oferta Secundaria conta a possibilidade de Distribuicdo Parcial da Oferta Secundéria. Os riscos
relativos a Distribuicdo Parcial da Oferta Secundaria estédo descritos nos fatores de riscos “Risco de
Nao Colocagao do Montante Minimo da Oferta Secundaria”, “Risco de Concentracdo das Cotas
nos Ofertantes” e “Risco de Liquidez das Cotas Ofertadas no Mercado Secundario”,
respectivamente nas paginas 63 e 64 deste Prospecto. O “Risco de N&o Colocagdo da Oferta

Priméria e de Distribuigdo Parcial da Oferta Primaria” estd descrito na pagina 63 deste Prospecto.
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A Oferta Priméria conta a possibilidade de Distribuicdo Parcial da Oferta Primaria.

Risco Relativo a Concentragédo e Pulverizacdo

Podera ocorrer situacdo em que um unico Cotista ou grupo de Cotistas venha a subscrever parcela
substancial da emisséo, passando tal Cotista ou grupo a deter uma posicdo expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posi¢do dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipétese, ha
possibilidade de que deliberacbes sejam tomadas pelo Cotista ou grupo majoritario em funcgéo de
seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios, observado o
plano de oferta previsto no Prospecto de cada emisséo do Fundo, conforme o caso.

Risco de Indisponibilidade de Negociacdo das Cotas até o Encerramento da Oferta

O inicio da negociacdo das Cotas objeto da presente Oferta ocorrerd somente apds a data de
divulgacdo do anuncio de encerramento da Oferta, uma vez que até essa data cada Investidor tera
apenas o recibo das Cotas integralizadas. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar a
indisponibilidade de negociacdo das Cotas no mercado secundario entre a Ultima Data de
Liquidacdo da Oferta e o inicio da negocia¢do na B3 como fator que podera afetar suas decisbes
de investimento.

O Investimento nas Cotas por Investidores que sejam Pessoas Vinculadas Podera Promover
a Reducdo da Liquidez no Mercado Secundario

A participacdo de Investidores que sejam Pessoas Vinculadas na Oferta podera ter um efeito
adverso na liquidez das Cotas no mercado secundario uma vez que as pessoas vinculadas
poderdo optar por manter as suas cotas fora de circulagdo. A Administradora e a Gestora ndo tém
como garantir que o investimento nas cotas por pessoas vinculadas ndo ocorrera ou que as
referidas pessoas vinculadas ndo optardo por manter suas cotas fora de circulacao.
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Valor de Mercado das Cotas

As cotas de emissdo do Fundo serdo admitidas a negociacdo em mercado de bolsa administrado
pela B3. O preco de negociacdo das cotas depende do valor pelo qual os investidores estédo
dispostos a vender e comprar as cotas de emissdo do Fundo, que pode levar em consideracéo
elementos decisdes que séo alheios ao controle da Administradora ou da Gestora. Adicionalmente,
0 precgo de negociacao pode ndo guardar qualquer vinculo com a forma de precificagdo dos Ativos
e dos Ativos Financeiros integrantes da Carteira do Fundo, cujo procedimento de calculo sera
realizado de acordo com o manual de precificacéo adotado pelo custodiante do Fundo.

Nao serd emitida carta de conforto pelo Auditor Independente do Fundo no ambito da
presente Oferta

No ambito da presente Oferta ndo sera emitida carta de conforto pelo Auditor Independente.
Consequentemente, o Auditor Independente ndo se manifestou acerca da consisténcia das
informacdes financeiras constantes deste Prospecto e demais documentos da Oferta, inclusive as
informacdes financeiras constantes do Estudo de Viabilidade.

Risco de Crédito

Consiste no risco de os devedores dos Ativos e dos Ativos Financeiros e/ou das contrapartes das
transac6es do Fundo ndo cumprirem suas obrigacBes de pagamento (principal e juros) e/ou de
liquidacdo das operacdes contratadas. Ocorrendo tais hipoteses, o Patriménio Liquido podera ser
afetado negativamente. Considerando que o Fundo investira preponderantemente em CRI com
risco corporativo, em que o risco de crédito esta vinculado a um ou a poucos devedores, ou com
risco pulverizado, em que o risco de crédito podera estar pulverizado entre uma grande quantidade
de devedores, a performance dos respectivos CRI dependera da capacidade de tais devedores em
realizar o pagamento das respectivas obrigacdes, sendo que, em caso de inadimplemento por
parte de tais devedores, o Fundo podera vir a sofrer prejuizos financeiros, que, consequentemente,
poderdo impactar negativamente a rentabilidade das cotas de emissao do Fundo.

Risco Relacionado as Garantias Atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execugdo ou excussdo das garantias vinculadas a respectiva emiss@o e 0s riscos
inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na composicdo da Carteira, podendo, nesta
hipétese, a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de execug¢édo ou
excussdo das garantias vinculadas aos CRI, podera haver a necessidade de contratacdo de
consultores, avaliadores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na
qualidade de titular dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode nao ser
suficiente para suportar as obrigagfes financeiras atreladas a tal CRI. Desta forma, uma série de
eventos relacionados a execucdo de garantias dos CRI podera afetar negativamente o valor das
cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.
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Risco Inerente a Titularidade de Imoveis em Razado da Execucédo de Garantias

Caso o Fundo venha a deter imdveis em decorréncia de eventual processo de execucdo ou
excussdo das garantias dos Ativos, o Fundo e os Cotistas estardo sujeitos aos fatores de risco
tradicionalmente atrelados a titularidade de bens imobiliarios, em razdo de sua localizacéo,
destinacéo, uso e estrutura, incluindo, mas nao se limitando: Risco de Desapropriacdo; Risco de
Sinistro e de Inexisténcia ou Insuficiéncia de Seguro; Risco de Outras Restricdes de Utilizag&o de
Imével pelo Poder Publico; Risco de Contingéncias Ambientais; e Risco de Desastres Naturais e

Sinistro, 0 que poderad comprometer os rendimentos do Fundo.

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

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos e dos Ativos
Financeiros integrantes da Carteira e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos
Cotistas sao de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu
Patriménio Liquido. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou
extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu Patrim6nio Liquido,
caso os titulares das cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adocado e/ou
manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos Ativos e
dos Ativos Financeiros, os Cotistas poderdo ser chamados a aportar recursos ao Fundo, para
assegurar a adocdo 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 referido aporte e da assuncéo pelos Cotistas do compromisso de prover 0s
recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que o Fundo venha a ser
eventualmente condenado. A Administradora, a Gestora e/ou qualquer de suas afiliadas ndo séo
responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ndo adog¢do ou manutencdo dos referidos
procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e
pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou
extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos, garantias e prerrogativas do Fundo, caso os
Cotistas deixem de aportar 0s recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento.
Consequentemente, o Fundo podera nao dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizagao
e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas cotas, havendo, portanto, a
possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital
investido.

Risco de Desenquadramento

Na hipotese de ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario,
a CVM podera determinar & Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacéo
de assembleia geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia
da administracéo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacdo a outro Fundo, ou (iii)
liquidacdo do Fundo.

A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor
das cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item Sii”
acima, ndo ha como garantir que o preco de venda dos Ativos e dos Ativos Financeiros do Fundo
sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que 0s cotistas conseguirdo
reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aguela

auferida pelo investimento nas cotas do Fundo.
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Risco de ndo Materializagdo das Perspectivas Contidas nos Documentos de Oferta das
Cotas

Os prospectos, conforme aplicavel, contém e/ou conterdo, quando forem distribuidos, informacdes
acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos e dos Ativos Financeiros que poderdo ser
objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho futuro do
Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Ainda a este respeito, cumpre destacar que a
rentabilidade das cotas de emissé@o do Fundo é projetada para um horizonte de longo prazo, cuja
concretizacao esta sujeita a uma série de fatores de risco e de elementos de natureza econdmica e
financeira. As perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, do mercado imobiliario, dos
Ativos e dos Ativos Financeiros que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, do seu
mercado de atuacdo e situacdo macroecondmica nao conferem garantia de que o desempenho
futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir
sensivelmente das tendéncias indicadas nos prospectos, conforme aplicavel.

O Fundo Podera Realizar a Emissdo de Novas Cotas, o que Podera Resultar em uma
Diluicéo da Participacdo do Cotista ou Reducéo da Rentabilidade

O Fundo podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissfes de cotas por
necessidade de capital ou para aquisicdo de novos ativos. Na eventualidade de ocorrerem novas
emissdes, os Cotistas poderdo ter suas respectivas participacfes diluidas, uma vez que o
Regulamento do Fundo ndo concede aos atuais Cotistas o direito de preferéncia na subscricdo de
cotas. Adicionalmente, a rentabilidade do Fundo pode ser afetada durante o periodo em que os
respectivos recursos decorrentes da emissdo de novas cotas ndo estiverem investidos nos termos
da Politica de Investimento.

Risco de Inexisténcia de Qudérum nas Deliberacbes a Serem Tomadas pela Assembleia Geral
de Cotistas

Determinadas matérias que sdo objeto de assembleia geral de Cotistas somente serdo deliberadas
guando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos imobiliarios
tendem a possuir nimero elevado de Cotistas, € possivel que as matérias que dependam de
quérum qualificado figuem impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quérum para tanto
(quando aplicavel) na votagdo em tais assembleias gerais de Cotistas. A impossibilidade de
deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacao
antecipada do Fundo.

Risco Tributario

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

Nos termos da mesma lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que
tenham como incorporador, construtor ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em
conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento)
das cotas emitidas pelo fundo, sujeita-se a tributacdo aplicdvel as pessoas juridicas para fins de
incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (IRPJ, Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido —
CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social — PIS e Contribuicdo ao Financiamento da
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Seguridade Social - COFINS). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo FUNDO em
aplicacbes financeiras de renda fixa e renda variavel sujeitam-se a incidéncia do IR Retido na
Fonte de acordo com as mesmas normas aplicAveis as aplicacBes financeiras de pessoas
juridicas (tributacdo regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a
15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato podera impactar
negativamente na rentabilidade do FUNDO, exceto em relacdo as aplicacdes financeiras
referentes a letras hipotecarias, certificados de recebiveis imobiliarios, letras de crédito
imobiliario e cotas de fundos de investimento imobilidrio admitidas exclusivamente em bolsa de
valores ou no mercado de balcdo organizado, nos termos da legislacdo tributaria, podendo tal
imposto ser compensado com aquele retido na fonte pelo FUNDO quando da distribuicdo de
rendimentos e ganhos de capital aos cotistas. Ainda de acordo com a Lei n® 9.779/1999, os
rendimentos e os ganhos de capital auferidos quando distribuidos aos cotistas sdo tributados na
fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo
Unico, inciso Il, da Lei n® 11.033/2004, alterada pela Lei n°® 11.196, de 21 de novembro de 2005,
havera isencéo do Imposto de Renda Retido na Fonte e na Declaragdo de Ajuste Anual das
Pessoas Fisicas com relacdo aos rendimentos distribuidos pelo FUNDO ao Cotista pessoa fisica,
desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica nédo
seja titular de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) das cotas do FUNDO; (ii) as
respectivas cotas nao atribuirem direitos a rendimentos superiores a 10% do total de
rendimentos auferidos pelo FUNDO; (iii) o FUNDO possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e
(iv) as cotas sejam admitidas & negociagéo exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de
balcdo organizado. Dessa forma, caso seja realizada uma distribuicdo de rendimentos pelo
FUNDO em qualguer momento em que tais requisitos ndo tenham sido atendidos, os Cotistas
estardo sujeitos a tributacdo a eles aplicavel, na forma da legislagdo em vigor. Adicionalmente,
caso ocorra alteracao na legislagdo que resulte em revogacao ou restricao a referida isencéo, os
rendimentos e os ganhos de capital auferidos poderdo vir a ser tributados no momento de sua
distribuicdo aos Cotistas, ainda que a apuracdo de resultados pelo FUNDO tenha ocorrido
anteriormente a mudanca na legislacdo. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas
decorrente da criagdo de novos tributos, extingdo de beneficio fiscal, majoracao de aliquotas,
interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a
revogacdo de isencdes vigentes, sujeitando o FUNDO ou seus Cotistas a hovos recolhimentos
nao previstos inicialmente.

Risco Tributario relacionado a CRI, LH, LCl e LIG

O governo federal com frequéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros.
Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de imposto de renda sobre
rendimentos decorrentes de investimentos em CRI, LCI, LH e LIG. AlteracBes futuras na legislacao
tributéria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCl, das LH e das LIG para
0s seus detentores. Por for¢a da Lei n°® 12.024, de 27 de agosto de 2009, os rendimentos advindos
dos CRI, das LCI e das LH auferidos pelos fundos de investimento imobiliario que atendam a
determinados requisitos igualmente sédo isentos do Imposto de Renda. O governo federal com
frequéncia altera a legislac&o tributéria sobre investimentos financeiros. Atualmente, por exemplo,
pessoas fisicas séo isentas do pagamento de imposto de renda sobre rendimentos decorrentes de
investimentos em CRI, LCI, LH e LIG. Alterac6es futuras na legislacao tributaria poderdo
eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCIl, das LH e das LIG para os seus
detentores. Por forca da Lei n°® 12.024, de 27 de agosto de 2009, os rendimentos advindos dos
CRI, das LClI e das LH auferidos pelos fundos de investimento imobiliario que atendam a
determinados requisitos igualmente s&o isentos do Imposto de Renda.
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Risco Operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pela Administradora e geridos
pela Gestora, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administracdo/gestao
adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer,
poderado afetar a rentabilidade dos Cotistas. Adicionalmente, os recursos provenientes dos Ativos e
dos Ativos Financeiros serdo recebidos em conta corrente autorizada do Fundo. Na hipétese de
intervencao ou liquidacao extrajudicial da instituicdo financeira na qual é mantida a referida conta
corrente, 0s recursos provenientes dos Ativos e dos Ativos Financeiros |4 depositados poderéo ser
blogueados, podendo somente ser recuperados pelo Fundo por via judicial e, eventualmente,
poderdo nao ser recuperados, causando prejuizos ao Fundo e aos Cotistas.

Classe Unica de Cotas

O Fundo possui classe Unica de cotas, nao sendo admitido qualquer tipo de preferéncia, prioridade
ou subordinacéo entre os Cotistas. O patriménio do Fundo ndo conta com cotas de classes
subordinadas ou qualquer mecanismo de segregacao de risco entre os Cotistas.

Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir ativos onerados

O Fundo podera adquirir empreendimentos imobilidrios onerados em garantia a dividas do antigo
proprietario ou de terceiros. Caso a garantia constituida sobre o imével venha a ser executada, o
Fundo perderéa a propriedade do ativo, o que resultara em perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Risco relacionado as garantias dos ativos: risco de aperfeicoamento das garantias dos
ativos.

Em uma eventual execucdo das garantias relacionadas aos Ativos do Fundo, este podera ter que
suportar, dentre outros custos, custos com a contratacao de advogado para patrocinio das causas.
Adicionalmente, caso a execucdo das garantias relacionadas aos Ativos do Fundo ndo seja
suficiente para com as obrigacdes financeiras atreladas as operagfes, uma série de eventos
relacionados a execuc¢do e reforco das garantias podera afetar negativamente o valor das Cotas e
a rentabilidade do investimento no Fundo.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacao extraordinaria dos ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou
amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da Carteira do Fundo
em relacdo aos critérios de concentracdo. Nesta hip6tese, podera haver dificuldades na
identificacdo pela Gestora de Ativos que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse
modo, a Gestora podera ndo conseguir reinvestir 0s recursos recebidos com a mesma
rentabilidade buscada pelo Fundo, o que pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a
rentabilidade das cotas do Fundo, ndo sendo devida pelo FUNDO, pela Administradora ou pela
Gestora, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia desse fato.

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

O Fundo podera nédo dispor de ofertas de Ativos e/ou de Ativos Financeiros suficientes ou em
condicdes aceitaveis, a critério da Gestora, que atendam, no momento da aquisi¢éo, a Politica de
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Investimento, e, caso o Fundo ndo realize o investimento em Ativos, as cotas poderdo ser
amortizadas. A auséncia de Ativos e/ou de Ativos Financeiros para aquisicdo pelo Fundo podera
impactar negativamente a rentabilidade das cotas, em funcdo da impossibilidade de aquisicdo de
Ativos e/ou de Ativos Financeiros a fim de propiciar a rentabilidade alvo das cotas ou ainda,
implicar a amortizacdo de principal antecipada das cotas, a critério da Gestora.

Risco de Inexisténcia de Operacdes de Mercado Equivalentes para fins de Determinacgéo do
Agio e/ou Deséagio Aplicavel ao Preco de Aquisicéo

O preco de aquisicdo dos Ativos a serem adquiridos pelo Fundo podera ou ndo ser composto
por um 4&gio e/ou desagio, observadas as condi¢cdes de mercado. No entanto, ndo é possivel
assegurar que quando da aquisicdo de determinado ativo existam operacdes semelhantes no
mercado com base nas quais a Gestora possa determinar o agio e/ou desagio aplicavel ao
preco de aquisicdo. Neste caso, a Gestora devera utilizar-se do critério que julgar mais
adequado ao caso em questao.

Risco de liquidez da carteira do Fundo

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderéo ter liquidez significativamente baixa em
comparacao a outras modalidades de investimento.

N&o Existéncia de Garantia de Eliminacéo de Riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo expde o investidor aos riscos a que o Fundo esta sujeito,
0s quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples
consecucao do objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou exdgenos, tais como
moratdria, guerras, revolu¢cbes, mudangcas nas regras aplicaveis aos Ativos e/ou aos Ativos
Financeiros, mudancas impostas a esses Ativos e/ou Ativos Financeiros, alteragdo na politica
econdmica, decisdes judiciais etc. Embora a Administradora mantenha sistema de gerenciamento
de riscos das aplicacbes do Fundo, ndo h& qualquer garantia de completa eliminacdo da
possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas. Em condi¢cBes adversas de mercado,
esse sistema de gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida.

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

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter Patriménio Liquido negativo e
qualquer fato que leve o Fundo a incorrer em Patriménio Liquido negativo culminara na
obrigatoriedade de os Cotistas aportarem capital no Fundo, na forma prevista ha Regulamentacéo,
de forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar com suas obrigacfes
financeiras. Ndo ha como mensurar 0 montante de capital que os Cotistas podem vir a ser
obrigados a aportar e ndo ha como garantir que apés a realizagédo de tal aporte, o Fundo passara a
gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras
A Medida Proviséria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelecam a afetacdo ou a separacéo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa

fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou
trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu
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paragrafo unico prevé, ainda, que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali
referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espélio ou sua massa falida,
inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou afetacdo”. Apesar de as companhias
securitizadoras emissoras dos CRI normalmente instituirem regime fiduciario sobre os créditos
imobiliarios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos
patriménios separados, por meio de termos de securitizacdo, caso prevaleca o entendimento
previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou
trabalhista da companhia securitizadora poderdo concorrer com os titulares dos CRI no
recebimento dos créditos imobiliarios que compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia.
Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas,
os créditos imobilidrios que servem de lastro a emissédo dos CRI e demais ativos integrantes dos
respectivos patriménios separados poderado vir a ser acessados para a liquidacao de tais passivos,
afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obrigacfes decorrentes dos CRI e,
consequentemente, o respectivo Ativo integrante do patrimdnio do Fundo.

Risco de Elaboracéo do Estudo de Viabilidade pela Gestora

No &dmbito da Oferta, o estudo de viabilidade foi elaborado pela Gestora, e, nas eventuais novas
emissOes de cotas do Fundo o estudo de viabilidade também podera ser elaborado pela Gestora,
existindo, portanto, risco de potencial conflito de interesses. O estudo de viabilidade pode néo ter a
objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisdo de
investimento pelo investidor.

Risco da Justica Brasileira

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

Risco Relativo a ndo Substituicdo da Administradora ou da Gestora

Durante a vigéncia do Fundo, a Gestora podera sofrer pedido de faléncia ou decretacdo de
recuperacdo judicial ou extrajudicial, e/ou a Administradora poderd sofrer intervencdo e/ou
liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados,
destituidos ou renunciarem as suas funcdes, hipéteses em que a sua substituicdo devera ocorrer
de acordo com o0s prazos e procedimentos previstos no Regulamento e na Instrugdo CVM n° 472.
Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo serd liquidado antecipadamente, o que pode acarretar
perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.
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SUMARIO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MAUA CAPITAL RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS - FlI

ESTE SUMARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMACOES DO FUNDO. AS
INFORMACOES COMPLETAS SOBRE O FUNDO ESTAO NO SEU REGULAMENTO E NO
RESPECTIVO ANEXO 39-V DA INSTRUCAO CVM N° 472, LEIA-OS ANTES DE ACEITAR A
OFERTA.

Os termos utilizados nesta Secéo do Prospecto terdo o mesmo significado que lhes for atribuido no
Regulamento e na Sec¢ao “Definicbes”, a partir da pagina 9, deste Prospecto.

Distribuic@o de cotistas, antes da realizac&do da presente Oferta
MAUA CAPITAL REAL ESTATE DEBT | LP - 26,27% das cotas objeto da Oferta Secundaria
MAUA CAPITAL REAL ESTATE DEBT Il LP - 73,73% das cotas objeto da Oferta Secundéria

Carteira do Fundo
Em 26 de Setembro de 2019, a carteiro do Fundo € composta por CRI vinculados a imdveis, ou

garantias, conforme o caso.

Abaixo encontra-se uma descricdo suméaria dos CRI que compdem a Carteira do Fundo em 26 de
Setembro de 2019:

— 53,8 Mensal Corporativo IPCA 7.00%
— 50,5 Mensal Corporativo IPCA 7.00%
17,1 Mensal Pulverizado IPCA 7,50%
— 19,9 Mensal Pulverizado IPCA 7.00%
— 23,8 Mensal Pulverizado IPCA 7.30%
— 19,0 Mensal Pulverizado IPCA 7.25%
_ 25,0 Mensal Pulverizado IPCA 7,00%
— 22,6 Mensal Pulverizado IPCA 7.00%
— 238 Mensal Pulverizado IPCA 7.10%
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CRI Pulverizados:

‘ Tipologia

Volume Aproximado R$151.000.000,00

M Residencial MMix M Comercial ¥ Loteamento

Amortizacdo PMTs Mensais

‘ ‘ Caracteristicas | ‘ Tipos de Garantia
Quantidade 7 CRIs
LTV Médio 60,6%
Subordinagdo Média 10a 15%
Garantia Alienagdo F'ldu_cwno
dos Imoveis
2

Notas
(1] CRicomfipolog ersas, sendo & i & comercial

Maua Capital

CRI Corporativos:

f 7 i = .
| Locatdrios/Localizacdo | ‘ Caracteristicas ‘ ’ Galpdes em Garantia

PMTs Mensais

Subordinacdo 30,0%

Alienagdo Fiducidria de
galpdes logisticos e cess@o

Renner __Companhi

Advocaci
aGeralda
Unigo

— ade Gés
da Bahia

X 31% i
) S fiducidria de coniratos de
23% _—7 locagdes
Comercial Volume
752%

Vacancia do

Maué Capital

Além dos ativos citados acima, o Fundo tem, aproximadamente, R$ 15.000.000,00 em caixa,
aplicados em fundos de renda fixa.

O Fundo nao possui o histérico do resultado gerado e do resultado distribuido pelo Fundo nos
ultimos meses, tendo em vista que o Fundo foi transformado em 21 de agosto de 2019.

O Fundo nédo possui o histérico do rendimento médio mensal distribuido pelo Fundo desde a
primeira distribuicdo, bem como n&o possui a média dos ultimos 06 meses, tendo em vista que o
Fundo foi transformado em 21 de agosto de 2019.

O Fundo nao possui o historico do retorno total do Fundo, composto pela variagdo patrimonial

adicionada ao rendimento por Cota, tendo em vista que o Fundo foi transformado em 21 de agosto de
2019.

76



EmissOes anteriores de Cotas do Fundo

Anteriormente a presente Emissdo, o Fundo realizou a sua primeira emissdo de Cotas, ja
encerrada, por meio da qual foram ofertadas, inicialmente, 2.690.000 (duas milhdes, seiscentas e
noventa mil) Cotas, em classe e série Unica, com valor unitario de R$100,00 (cem reais) cada,
totalmente subscritas e efetivamente integralizadas pelos Ofertantes, atingindo o montante total de
R$ 269.000.000,00 (duzentos e sessenta e nove milhdes de reais).

Visando dar transparéncia aos cotistas, o Administrador disponibilizou, ap6s a primeira
emissdo de Cotas, uma secdo exclusiva em seu site para o0 Fundo
(https://www.btgpactual.com/asset-management/fundos-btg-pactual), onde s&o encontradas
diversas informag6es do Fundo, como suas principais caracteristicas, divulgacdo de
comunicados ao mercado e fatos relevantes, relatérios do Fundo entre outras informagdes.

Histérico das Cotacbes das Cotas e Volume Negociado na B3

Na data de divulgagdo do presente Prospecto, as cotas da 12 Emisséo do Fundo ainda né&o
comecaram a ser negociadas na B3. As Cotas somente poderdo ser negociadas apos a divulgacéao
do Anuncio de Encerramento e a obtencdo de autorizacdo da B3 para o inicio da negociacdo das
Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3, portanto, o Fundo ndo possui o histérico
dos valores de negociacdo méaxima, minima e de fechamento do Fundo.

Taxas e Encargos do Fundo

O Administrador recebera por seus servicos a Taxa de Administracdo. A remuneracao do Gestor e do
Consultor de Investimentos, conforme aplicavel, é paga pelo Fundo, porém descontada da taxa de
administragdo do Administrador. O Fundo ndo cobrara taxa ingresso e de saida dos Investidores.
Nesse sentido, podera ser estabelecido um custo unitario de distribuicdo quando das emissdes de
cotas pelo Fundo, podendo esse custo unitario de distribuicdo ser utilizado para remunerar os
prestadores de servico que venham a ser contratados para a realizacdo das emissfes de Cotas do
Fundo, incluindo o Coordenador Lider. Os encargos do Fundo estéo descritos no Regulamento.

Identificac&o dos 5 principais Fatores de Risco inerentes ao Fundo

Riscos de Concentracdo da Carteira

Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverdo ser observados o0s
limites de aplicacéo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras
gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e
reenquadramento 14 estabelecidas. O risco da aplicacdo no Fundo terd intima relagdo com a
concentracdo da Carteira, sendo que, quanto maior for a concentracdo, maior sera a chance de o
fundo sofrer perda patrimonial.

Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hip6tese de inadimplemento do emissor
do Ativo em questédo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do
capital integralizado pelos Cotistas.
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Risco de Crédito

Consiste no risco de os devedores dos Ativos e dos Ativos Financeiros e/ou das contrapartes das
transa¢c6es do Fundo ndo cumprirem suas obrigagbes de pagamento (principal e juros) e/ou de
liquidacdo das operacdes contratadas. Ocorrendo tais hipdteses, o Patriménio Liquido podera ser
afetado negativamente.

Considerando que o Fundo investira preponderantemente em CRI com risco corporativo, em que o
risco de crédito esta vinculado a um ou a poucos devedores, ou com risco pulverizado, em que o risco
de crédito podera estar pulverizado entre uma grande quantidade de devedores, a performance dos
respectivos CRI dependera da capacidade de tais devedores em realizar 0 pagamento das respectivas
obrigacBes, sendo que, em caso de inadimplemento por parte de tais devedores, o Fundo poderd vir a
sofrer prejuizos financeiros, que, consequentemente, poderdo impactar negativamente a rentabilidade
das cotas de emissé&o do Fundo.

Risco Relacionado as Garantias Atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e
consequente execucdo ou excussdo das garantias vinculadas a respectiva emissao e 0s riscos
inerentes a eventual existéncia de bens iméveis na composicdo da Carteira, podendo, nesta
hipétese, a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de execug¢do ou
excussdo das garantias vinculadas aos CRI, podera haver a necessidade de contratacdo de
consultores, avaliadores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na
qualidade de titular dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode néo ser
suficiente para suportar as obrigagfes financeiras atreladas a tal CRI. Desta forma, uma série de
eventos relacionados a execucgéo de garantias dos CRI podera afetar negativamente o valor das
cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

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

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos e dos Ativos
Financeiros integrantes da carteira e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos
Cotistas sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu
Patrimdnio Liquido. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou
extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu Patriménio Liquido,
caso os titulares das cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adoc¢ao e/ou
manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos Ativos e
dos Ativos Financeiros, os Cotistas poderdo ser chamados a aportar recursos ao FUNDO, para
assegurar a adocao e manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses.
Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do
recebimento integral do referido aporte e da assuncéo pelos Cotistas do compromisso de prover 0s
recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que o FUNDO venha a ser
eventualmente condenado. O Administrador, a Gestora e/ou qualquer de suas afiliadas ndo séo
responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela ndo ado¢do ou manutencdo 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
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extrajudiciais necessérias a salvaguarda dos direitos, garantias e prerrogativas do Fundo, caso os
Cotistas deixem de aportar 0s recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento.
Consequentemente, o Fundo podera nao dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizagao
e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas cotas, havendo, portanto, a
possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital
investido.

Riscos do Prazo

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo sdo aplicag6es, preponderantemente, de médio e
longo prazo, que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secundério e o calculo de seu
valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcacdo a mercado. Neste
mesmo sentido, os Ativos e/ou Ativos Financeiros que poderdo ser objeto de investimento pelo
Fundo tém seu valor calculado através da marcacao a mercado.

Desta forma, a realizagdo da marcacdo a mercado dos Ativos e dos Ativos Financeiros do Fundo,
visando ao calculo do Patriménio Liquido, pode causar oscilacdes negativas no valor das cotas, cujo
calculo é realizado mediante a divisdo do Patriménio Liquido pela quantidade de cotas emitidas até
entéo.

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

INFORMAQ()ES SOBRE AS PARTES
Perfil do Coordenador Lider

A XP Investimentos iniciou suas atividades em Porto Alegre, no ano de 2001, com a proposta de aliar a
distribuicdo de investimentos com educagdo financeira do investidor. O principal objetivo foi o de
proporcionar aos seus clientes o acesso a uma ampla gama de produtos e servigos financeiros em um
Unico provedor, por meio das suas principais divisbes de negdcio: corretora de valores, gestdo de
recursos, corretora de seguros, educacéo financeira e mercado de capitais.

Em 2003, houve a constituicdo da XP Educagdo como uma empresa independente e responsavel por
oferecer cursos de investimentos para clientes e o publico em geral.

No ano de 2005, a XP Gestédo de Recursos iniciou suas atividades com a criagdo do fundo XP Investor
FIA. Neste mesmo ano, a XP Investimentos atingiu a marca de 10.000 (dez mil) clientes e 25 (vinte e
cinco) escritérios de agentes de investimento credenciados.

Em 2007, foi realizada a aquisicdo da Americalnvest, corretora situada no Rio de Janeiro e marcou o
inicio da atuacédo da XP Investimentos como corretora de valores e, consequentemente, o lancamento
da area institucional.

No ano de 2008, foi a primeira corretora independente, ndo ligada a bancos, a lancar um fundo de
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capital protegido. Adicionalmente, a XP Educacg&o, por meio de seus cursos de educacéo financeira,
atingiu a marca de 100.000 (cem mil) alunos.

Em 2010, criou-se a area de renda fixa e a XPTV, canal de informacdo em tempo real sobre o mercado
financeiro para assessores. No mesmo ano, a XP Investimentos recebeu investimento do fundo de
Private Equity inglés Actis.

Em 2011, deu-se o inicio das atividades do Grupo XP no mercado internacional, por meio da criagédo da
XP Securities, sediada em Nova lorque (EUA).

Em 2012, a XP Investimentos recebeu investimento do fundo de Private Equity norte-americano General
Atlantic.

Em 2013, a XP Investimentos atingiu 75.000 (setenta e cinco mil) clientes ativos e R$9.500.000.000,00
(nove bilhdes e quinhentos mil reais) sob custddia. A expanséo das atividades do Grupo XP no mercado
internacional ocorreu em 2014, através da abertura do escritério da XP Securities, em Miami.

Em 2014, a XP Investimentos adquiriu a Clear Corretora. Em 2016, anunciou a aquisi¢cdo de 100% do
capital da Rico Corretora.

Em renda fixa, a XP Investimentos possui aproximadamente R$35.000.000.000,00 (trinta e cinco bilhdes
de reais) sob custddia, e disponibiliza em sua Plataforma Bancaria cerca de 60 (sessenta) emissores. A
XP Investimentos, através da area de mercado de capitais, coordenou diversas ofertas publicas de
Debéntures, Debéntures de Infraestrutura, Fundo de Investimento em Direitos Creditérios (FIDC),
Certificados de Recebiveis do Agronegécio (CRA), Certificados de Recebiveis Imobiliario (CRI) e Fundo
de Investimento Imobiliario (FIl). Em 2014, a XP Investimentos fechou o 1° contrato de formador de
mercado de CRA.

Em 2016, as principais ofertas que a XP Investimentos atuou como coordenador e coordenador lider
foram: CRA da 3% e 42 Séries da 12 Emissdo da RB Capital Securitizadora — Risco Raizen (R$ 675
milhdes), Debénture 12.431, da 1 Série, da Comgas (R$ 675 milhdes), Debénture 12.431, em Trés
Séries, da TCP (R$ 588 milhdes), CRA da 12 Série da 62 Emisséo da Octante Securitizadora — Risco
Séo Martinho (R$ 350 milhdes), CRI da 2722 Série da 22 Emissdo da Cibrasec Securitizadora — Risco
Multiplan (R$ 300 milhdes), Debénture 12.431, em Duas Séries, da Celpa (R$ 300 milhdes).

Em 2017, a XP participou como coordenador e coordenador lider das ofertas de Debénture 12.431, em
Série Unica, da 132 Emiss&o da Light S.E.S.A. (R$458 milhdes), Notas Promissérias Comerciais da 42
Emissdo da Arteris S.A. (R$650 milhdes), CRA das 92 e 102 Séries da 12 Emissdo da RB Capital
Companhia de Securitizagcdo — Risco Fibria (R$941 milhdes), CRA da 12 e 22 Séries da 142 Emisséo da
Vert Companhia Securitizadora — Risco Ipiranga (R$944 milhdes), Debénture 12.431, em Duas Séries,
da 5% Emissao, da Arteris S.A. (R$1.615 milhdes).

Em 2018, as principais ofertas que a XP participou como coordenador lider foram: FIDC em duas séries
da 12 Emisséo Light S.E.S.A (R$ 1.400.000.000,00), FIDC em duas séries da 1* Emissdo da Contour
(R$475 milhdes), Debéntures simples em trés séries da 132 Emissdo da Copasa (R$700 milhdes),
Debéntures simples em série Unica da 22 Emissdo da XP Investimentos (R$400 milhdes), FIl em série
Unica da 42 Emissdo da VINCI (R$500 milhdes), Fll em série Gnica da 12 Emissdo da XP Log (R$367
milhdes), CRA da 12 série da 242 emissdo da Vert Companhia Securitizadora — Risco S&o Martinho
(R$287 milhdes), CRA da 1612 série da 12 emissao da Ecoagro — Risco Coruripe (R$255 milhées), CRI
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da 12 série da 82 emissdo da RB Capital- Risco Cyrela (R$ 395 milhdes), CRI da 1042 série da 12
emiss&o da Apice Securitizadora- Risco Tenda (R$266 milhdes).

Atualmente o Coordenador Lider possui presenca no atendimento do investidor pessoa fisica e
institucional, com mais de 892.000 (oitocentos e noventa e dois mil) clientes ativos, resultando em um
volume préximo a R$240 (duzentos e quarenta bilhdes de reais) de ativos sob custddia.

Ainda, o Coordenador Lider possui cerca de 660 (seiscentos e sessenta) escritorios afiliados e cerca de
3.950 (trés mil, novecentos e cinquenta) agentes autbnomos.

No ranking ANBIMA de Renda Fixa e Hibridos o Coordenador Lider fechou até o més de abril de 2019,
em 5° lugar em nimero de operagdes, 7° em volume de originagdo e 6° em distribuigdo.

Perfil da Maua Capital

O Grupo Maua Capital € um grupo especializado em gestéo de recursos de terceiros que foi fundado
por Luiz Fernando Figueiredo. O Grupo iniciou suas atividades em margo de 2005, atuando na gestédo
de fundos de investimento multimercado, no seguimento Macro com a Maud Investimento Ltda. (“MI”),
aprovada pela CVM conforme ato declaratério n® 8187 de fevereiro de 2005.

Em outubro de 2009, o Grupo Maua Capital juntou-se a Sekular Investimentos, formando a Maua
Sekular Investimentos (“Maud”). Com este movimento, a gestdo de ativos imobiliarios e créditos
privados foi incorporada a grade de produto do Grupo.

Em fevereiro de 2015, a equipe da Corttex Capital Gestdo de Recursos foi integrada a M, fortalecendo
ainda mais a estratégia Macro e no mesmo ano a Maué passou a ser denominada “Maua Capital”.

Em setembro de 2017, o Grupo Maua Capital passou também a gerirfundos de estratégia de renda
variavel voltados para investidores em geral e, também, para investidores institucionais.

Em dezembro de 2017, conforme atualizagdo da Instrucdo CVM n° 558, a Ml foi habilitada a distribuir os
fundos geridos pela Gestora, segundo regras descritas em nossa politica de Distribuicéo.

Hoje a Maua Capital S.A. € uma holding que tem como foco encontrar solu¢des de investimentos a seus
clientes, e detém participagcdo, dentre outras, nas seguintes empresas, todas com sede no Brasil:
Gestora (gestao de fundos imobiliarios), Maua Investimentos Ltda. (gestao de fundos multimercados e
renda variavel) e a Maua Capital Gestdo de Investimento Imobiliario Ltda. (gestdo de fundos
imobiliarios).

Atualmente o Grupo Mau& Capital conta com uma area de gestdo de risco independente e todas as
decisdes de investimento seguem um processo orientado por comités, visando a contribuicdo ativa das
mais diversas areas do Grupo.

A Gestora possui um modelo de partnership e todos os seus produtos ndo exclusivos possuem
investimento dos sdcios, de forma a garantir um alinhamento de interesse junto a seus clientes.

Em julho de 2019 o Grupo Maua Capital era responsavel pela gestao de cerca de R$ 6,1 bilhdes de uma

base de clientes balanceada entre investidores institucionais, estrangeiros e fundos e distribuidos em 3
diferentes classes de ativos, quais sejam: real estate, ac6es e macro.

81



MAUA CAPITAL

Maud Capital € uma
gestora de recursos
independente com 14 anos
de experiéncia

Fundada em 2005 por Luiz Fernando Figueiredo,
como resultado de um spin-off da Gavea
Investimentos, co-fundada com Arminio Fraga em

2003

R$ 6,1 bilhces
em 3 classes de
ativos

Ativos Sob Gestdo (rg) Base de Investidores

Acdes Distribuicdo 3%

-5 Milhdes 10%
Real Estate '
~2,9 Bilhdes Fundo de
Fundos eiros
20% 3

Macro Institucional
~2,7 Bilhdes 26%

Mauda Capital

O time de real estate do Grupo Maua Capital conta com mais de 10 anos de atuacao no mercado
imobiliario e diversos investimentos realizados ao longo deste periodo, englobando crédito
imobiliario, built-to-suit, sale and leaseback e assessoria.

Estrutura verticalizada com time de originagéo e estruturacao proprios.

Trackrecord
{ MCRED 1l
ER$ 708 MM
'MCRED Il ,
i Follow on
\ [R$ 750 MM
IMCRED Il
[R$ 640 MM |
|MCRED | $
\ FIP Logistica |R$ 360 MM i /
(Fll IR$ 50 MM
i Residencial i §
RS 500 MM : o
e — B —C
Maud Capital

/& FlI - Residencial

Objetivo: Financiamento de empreendimentos
enquadréveis no MCMV e SFH.

v R$835 milhdes investidos e 31
projetos financiados

v 8 estados pelo Brasil

v R$ 3,7 bilhdes de VGV, 9.550
unidades, 668 mil m? de area privativa

@&V FIP - Logistica

Objetivo: Desenvolvimento de Galpdes
Logisticos em grandes centros urbanos.

v R$ 104 Milhdes de Investimento
v 61.337 m? de ABL

v Status: imdveis entregues, locados e
vendidos

Cachoeirinha Business Park Santa Maria Business Park

/<& MCRED - Crédito

Objetivo: Investimento em crédito imobilirio
(viés High Yield) .

v R$ 1,5 Bilhdo investidos
v Operagées estruturadas
v Incorporagdes verticais, Shoppings,

Condominios Logisticos, Escritdrios,
Loteamento e recebiveis pulverizados
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= t, B A
] FAlY Bm
Nea0Zs |1 Mais de 2.500
Presencaem ||, &di 35 projetos 2 galpdes
RS 2,5 bilnces 18 esii:dos incorporadores clrec_llt?js imcfbilildrios 17 CRis Iog isfFi)cos
investidos lo Brasil ou empresas pulverizados . . estruturados 9 X
pelo brasi do segmento orlglngqos e financiados desenvolvidos
imobilidrio adquiridos
Segmentos:
Residencial, escritérios, galpdes, shoppings. hotéis e
loteamentos.
Maud Capital
Organograma

Partnership com mais de

70 profissionais

Brunno Bagnariolli, CFA*
CIO Real Estate

Luiz Fernando Fig

Multimercado

cio+11 pessoas

Fabio Bruno A. Eduardo Natdlia Ernesto Maikon Leandro Denis 5
Figueiroa*  Oliveira* Rodrigues*  Tozi* Kabashima Alves Pasin* Souza ClIO + 9 pessoas
Gestdo Gestdo Estruturacdo Juridico Operations Risco & Controladoria Operafions
Comelance Crédiio Privado
Marcelo Lucas Claudio Giovanna Lacir Anderson Camila Rafael
Matos Torres Magno* valim Favorito* Yamamura Kubo Bolelli 2 pessoas
Pulverizados Corporativo Originag&o Juridico Operations Risco & Confroladoria Operations
Coempliance
Relagdes com Investidores
Mariana Robert Leonardo Carlos Fernando Marcela Matheus
Silva Wright Lima Cormrea Shoji Oyama Spinosa 8 pessoas
Pulverizados Corporativo Controles Operations Risco & Controladoria  Estagidrio
Compliance
.
Guilherme Arthur Rafael
Franca Pinheiro Augusto
Consultoreng. Operations MIS RealEstate CreH 3 pessoas

*Sécios do Maud Capital S.A.

Times

Time de Originagdo

de negécios

Securitizadora

Time de Andlise e
Estruturagdo

Maué Capital

SUPORTE INTERNO MAUA

Pesquisa
Econdémica

Crédito
Privado

Time de Juridico e

Andlise de
Mercado
Assessoria
SUPORTE EXTERNO Legal
Cobranca de
Recebiveis

Formalizagdo

Riscoe
Compliance

Time de Gestdo de

Ativos Relacdes com

Investidores

Time de

Monitoramento

Mauda Capital
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Executivos e Experiéncia

Luiz Fernando Figueiredo

K s Socio fundador & CEQ. Anteriormente, foi membro do Conselho do Grupo Pao de Agucar € membro do Comité de Sustentabilidade. Sécio fundador da
= Gavea Investimentos e ex-Diretor de Politica Monetaria no Banco Ceniral do Brasil, onde foi responsavel pelo mercade aberto, bancario, sistema de
\ "‘ pagamento e departamentfos de moeda. Antes disso, foi sécio e Diretor de Tesouraria do Banco BBA . Além disso, ocupou o cargo de Diretor do Banco
Nacional e JP Morgan. nas dreas de negocios . cambio e gestdo de riscos de mercade. Foi presidente da Associagdo de Investidores de Mercado de
Capitais (AMEC). Formado na Fundagdo Armando Alvares Penteade em administragdo de empresas.

Brunno Bagnariolli, CFA

Socio Sénior e CIO de Real Estate, tem mais de 8 anos de experiéncia em gestdo de investimentos. Antes de se juntar a Maud, foi de Planejamento
Estratégico e M&A e posteriormente Relagdes com Investidores na Tupy S.A. (empresa listada). Mudou-se para Maua como associado na area de Renda
Variavel, em seguida, para Analista de Crédito e Investimentos em Real Estate. Posteriormente, tornou-se Gestor Imebiliario. Formado em Engenharia Quimica
da Universidade Federal de Santa Catarina e CFA Charterholder. Além disso, possui o Certificado de Gestores Anbima (CGA)

Bruno Albuquerque de Oliveira

Gestor de Real Estate, Sécio da Maua Capital, tem mais de 10 anos de experiéncia em investimentos imobilidrios. Iniciou sua cameira comeo analista do
mercado imobiliario no BSI - Bance Safra de Investimento e participou do IPO de varias empresas imebiliarias, como a Tecnisa e a Eztec. Mudou-se para a
Tendé&ncia Wealth Management como chefe de investimentos imobiliarios e mudou-se para Maua em 2012. Formado em Economia da PUC & possui MBA em
Finangas e Imobiliaric pela Universidade de $&o Paulo (USP). Além disso possui especializac@o em finangas pela University of Chicago.

Eduardo Rodrigues, CFA

Gestor de Real Estate, Sécio da Maua Capital, tem 13 anos de experiéncia profissional. Antes de ingressar na Maud Capital, ele frabalhou nas divisdes de
reestruturag do e finangas corporativas da Alvarez & Marsal. Antes disso, foi sécio da PSX e da XP Invesfimentos. Também trabalhou nas divisdes de finangas
estruturadas e investment banking do [tau Unibanco. Formado em engenharia do Instituto Tecnoldgico de Aerondutica (ITA) e possui MBA pela Fundagdao
Instituto de Administrag@e (FIA). Além disso, possui o Cerfificade de Gestores Anbima [CGA).

Fabio Figueiroa

Socio. tem mais de 7 anos de experiéncia profissional no setor imobilidrio. Iniciou sua cameira na OAS Empreendimentos, estruturando o project finance,
especialmente em operagées estruturadas, captagdo de recursos, gest@o de dividas e planejamento financeiro de empreendimentos imobiliarios. Ele se
mudou para Mauda em 2017, inicialmente frabalhou na darea de confroladoria e agora é o gerente da carteira de crédito imobiliario. O $r. Figueiroa &
administrador da Universidade Federal da Bahia (UFBA) e possui MBA pelo Insper.

Maué Capital

Claudio Magno

$écio, com mais de 11 anos de experiéncia no mercado financeiro e de capitais. Antes de ingressar na Maua Capital, trabalhou 7 anos na RB Capital,
infegrando o fime de originagdo. Antes disso, Claudio frabalhou 3 anos como analista de crédito no Banco [tau BBA, ingressando na instituic o afravés
do programa de trainees do Unibanco. em 2008. Claudic é engenheiro de computagdo pela PUC-Rio, pas-graduado em Finangas Corporativas e
Banco de Investimentos pela FIA e LL.M. em Direito Financeiro e Mercado de Capitais no Insper.

Natdlia Tozi

Socia, tem mais de 12 anos de experiéncia em estruturagdio juridica de empreendimentos imobiliGrios & de transacdes imobiliarias. A Sra. Tozi foi
associada a escritérios de advocacia de primeira linha, como PMKA Advegados e Bicalho e Mollica Advogados. Graduou-se pela Universidade
Mackenzie e possui especializac@o em Direito Administrative pelo COGEAE-PUC / SP.

Marcelo Matos

Gestor de Real Estafe, iniciou sua cameira no Itau Unibanco e depois frabalhou no Banco Modal. Foi Trainee e analista de Real Estate no
BTG Pactual por 4 anos e mudou-se para Maua em abril de 2018. Formado em Economia pela PUC-SP, possui o Cerlificado de Gestores
Anbima [CGA| e 5 anos de experiéncia no mercado.

Robert Wright

Formado em Engenharia Civil pela Escola Politécnica de S&o Paulo - USP, atualmente atua na drea de gestéio dos ativos de Real Estate.
Passou pela drea de trading support na Corttex Capital € de equities no BTG Pactual. Ingressou na Maud em 2014 & possui aprovagdo em
todos os niveis do CFA Program 2019.

Lucas Torres

Iniciou sua carreira na PwC com foco no setor de Infraesirutura e Real Estate. Foi responsavel por planejamento financeiro e controladoria
na OAS Empreendimentos e atuou na gestora VBI Real Estate. Formado em Administfragdo de Empresas pela Universidade de Salvador,
atualmente & gestor de investimentos da drea de Real Estate.

Mariana Geronymo

Ha mais de quatre anos na drea de Real Estate da Maud, atualmente faz parte da equipe de gestdo de mortgages. Trabalhou
anteriormente como Office Manager na Coritex Capital e Asset Manager Assistant na HDR Investments. Possui MBA em Corporate Finance
pela FGV e & tecndloga pela FATEC S&o Paulo.

Leonardo Lima

Formado em Ciéncias Econdmicas pela Faculdades Metropalitanas Unidas - FMU, é analista responsavel pela area de controladoria dos
fundos de Real Estate. Realiza o acompanhamento didrio e mensal das SPEs, CCBs e CRIs. Possui seis anos de experiéncia no mercado ja
tendo atuado como analista junior de back e middle office.
Maud Capital

84



FIl — Maua Recebiveis e Gestora

FIl MAUA CAPITAL RECEBIVEIS IMOBILIARIOS

Fundo de CRI de RS500 milhdes()), hascendo mais de 50% alocado a IPCA +
7.1% ao ano.

Gestora de recursos tradicional com mais de 14 anos e R$4,1bi sob gestdo.

Areda imobilidria com histérico de 8 anos e mais de RS 2,6 bilhoes investidos.
Equipe experiente em crédito e Real Estate.

Notas:

1 Considera colocagdo integral da oferta primaria. - .
m - e Maud Capital
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5.

RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A
OFERTA
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS
COM O FUNDO E COM A OFERTA

Relacionamento entre o Administrador e o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Administrador ndo possuem qualquer relagao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de
mercado. Nao existem situagfes de conflito de interesses na participacdo do Coordenador Lider na
presente Oferta que seja decorrente de seu relacionamento com o Administrador. Por esta razéo,
nao foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Relacionamento entre o Administrador e a Gestora

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, o Administrador ndo
possui qualquer outro relacionamento relevante com a Gestora ou seu conglomerado econémico.
N&o existem situacdes de conflito de interesses na participacdo do Administrador na presente
Oferta que seja decorrente de seu relacionamento com a Gestora. Por esta razdo, ndao foram
adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.

Relacionamento entre o Coordenador Lider e a Gestora

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, o Coordenador Lider
nao possui qualquer outro relacionamento relevante com a Gestora ou seu conglomerado
econdmico. Ndo existem situacbes de conflito de interesses na participagdo do Coordenador Lider
na presente Oferta que seja decorrente de seu relacionamento com a Gestora. Por esta razao, nao
foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos de interesses.
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6.

IDENTIFICACAO DOS PARTICIPANTES DA OFERTA
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IDENTIFICACAO DOS PARTICIPANTES DA OFERTA

Administrador

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM

Praia de Botafogo, n® 501 —5° andar/ parte

Botafogo, Rio de Janeiro/RJ, CEP 22.250-040

At.: Rodrigo Ferrari

Tel.: (11) 3383-2513

Correio Eletrénico: SH-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

Website: https://www.btgpactual.com/home/asset-management/fundos-btg-pactual (neste site,
acessar “FIl Maua Capital” - “Documentos”, e entdo acessar o documento desejado);

Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Afranio de Melo Franco, n° 290, sala 708

Leblon, Rio de Janeiro/RJ, CEP 22430-060

Att.: Mercado de Capitais - DCM

Telefone: (11) 4871-4448

E-mail: dcm@xpi.com.br

Website: www.xpi.com.br (neste website, clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “FlI
MAUA Recebiveis — Oferta Secundaria e Primaria” e ento, localizar o documento desejado).

Ofertantes

MAUA CAPITAL REAL ESTATE DEBT I LP
Praia de Botafogo 501, 5° andar

22250-040 Rio de Janeiro RJ Brasil

Att.: Foreign Investors

Telefone: +55 (21) 3262-9686

E-mail: OL-Foreign-Investors@btgpactual.com

CiC

Maua Capital Real Estate Ltda.
Att: Natalia Tozi

Telefone: +55 (11) 2102-0720
Email: juridico@mauacapital.com

MAUA CAPITAL REAL ESTATE DEBT II LP

Praia de Botafogo 501, 5° andar

22250-040 Rio de Janeiro RJ Brasil

Att.: Foreign Investors

Telefone: +55 (21) 3262-9686

E-mail: OL-Foreign-Investors@btgpactual.com

C/C

Mauéa Capital Real Estate Ltda.
Att: Natalia Tozi

Telefone: +55 (11) 2102-0720
Email: juridico@mauacapital.com
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COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS - CVM

Rio de Janeiro Séo Paulo

Rua Sete de Setembro, n® 111 Rua Cincinato Braga,

2°, 3°, 5°, 6° (parte), 23°, 26° ao 34° andares 340, 2°, 3° e 4° andares

CEP 20050-901 Rio de Janeiro — RJ CEP 01333-010 Séo Paulo — SP
Tel.: (21) 3545-8686 Tel.: (11) 2146-2000

Website: www.cvm.gov.br (para acessar o Prospecto, neste website acessar “Informacdes de
Regulados - Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas
Registradas ou Dispensadas”, selecionar o ano de “2019” e em seguida “Quotas de Fundo
Imobiliario”, selecionar o “Fundo de Investimento Imobiliario Maué Capital Recebiveis Imobiliarios —
FII”, e, entdo, selecionar o documento deseja).

Ambiente de Negociacéo

B3 S.A. —Brasil, Bolsa, Balcéo

Praca Antonio Prado, n° 48, 7° andar, Centro

CEP 01010-901 Sé&o Paulo — SP

Website: http://www.b3.com.br/ neste website acessar > Produtos e Servi¢os > Solu¢des para
Emissores > Ofertas Publicas / Saiba Mais > Ofertas em andamento > Fundos> “Fundo de
Investimento Imobilidrio Maua Capital Recebiveis Imobiliarios — FIl — 22 Emisséo — Distribuicéo
Publica Priméaria e Secundaria”, e, entao, localizar o documento requerido.

Assessores Legais:

NFA ADVOGADOS

Rua Olimpiadas, n° 134, 9° andar

Vila Olimpia, S&o Paulo — SP, CEP 04551-000
Tel: (11) 3047-0777

At.: Carlos Eduardo Peres Ferrari

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

ISSAKA, ISHIKAWA, PEYSER, CORNACCHIA E ASSOLINI ADVOGADOS
Rua Cardeal Arcoverde, n° 2365 — 12° andar

Pinheiros, Sdo Paulo — SP — CEP 05407-003

Tel: (11) 5102-5400

At.: Ronaldo Ishikawa

E-mail: rish@i2a.legal
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ANEXO |

DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR, NOS TERMOS DA INSTRUGAO CVM N° 400
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DECLARAGAD

BTG PACTUAL SERVIGOS FINANCEIROS DTVM S.A., instituigio financeira com sede na Cidade
do Rio de Janeire, Estade do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501 = 5* andar parte, inscrita
na CHPJ sob o n® 59 281.253/0001-23, neste ato devidamente representado de acordo com O seu
estalute social, na qualidade de administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
MAUA CAPITAL RECEBIVEIS IMOBILIARIOS — FII, inscrito no CNPJ sob o n® 23.648.035/0001-
24 (*Fundo”), nos termos do artigo 56 da Instrugio CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada, no Ambilo da oferta plblica de distribuigio primaria de cotas da 2* (segunda)
emissdo do Fundo ("Cotas” e "Oferta”, respetvarmente), DECLARA que (i} os documenios
referentes ac Fundo estdo regulares e alualizados perante 8 CVM; (i) o prospecto da Oferta
{"Prospecto”) contém as informacdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores,
da Oferta, das Cotas, do Fundo e da poliica de investimentoe do Fundo, além dos riscos inerantes
ao investimento no Fundo pelos investidoras, tendo sicdo elaborade de acordo com as normas
pertinentes; (i) as informagdes contidas no Prospecto sdo verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, permitindo uma tomada de decisdo fundamentada a respeitc do investimento no
Fundo; e (iv) & responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagdes
prestadas por ocasiao do registro do Funde perante a CVM e formecidas ao mercado durante o
periodo de realizagio da Oferta.

580 Paulo, 14 de cutubro de 2019,

BTG PACTUAL SERVIGOS FINANCEIROS DTVM 5,
Adrministrador

drumo
RG: u?- Vi Horta Hogueira
CPF: 284.954.008.89

Feeeror
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ANEXO Il

DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS DA INSTRUGAO CVM N° 400
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DECLARAGAO

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Afranio de Melo
Franco, n® 290, sala 708, CEP 22430-060, inscrita no CNPJ sob o n® 02.332.886/0001-04,
autorizada pela CVM a exercer a atividade de distribuigéo de titulos e valores mobiliarios, neste ato
devidamente representada de acordo com o seu estatuto social, na qualidade de instituigo
intermediaria lider ("Coordenador Lider") da distribuigdo publica (i) secundaria de cotas da 12
(primeira) emiss&o do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MAUA CAPITAL RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS - Fll, inscritc no CNPJ sob o n° 23.648.935/0001-84 ("Oferta Secundaria”,
“Fundo”) de titutaridade da MAUA CAPITAL REAL ESTATE DEBT | LP, sociedade constituida de
acordo com as leis dos Estados Unidos da América, inscrita no CNPJ sob o n° 26.169.574/0001-
81, com sede na Cidade de Wilmington, Delaware, Estados Unidos da América e da MAUA
CAPITAL REAL ESTATE DEBT Il LP, sociedade constituida de acordo com as leis dos Estados
Unidos da América, inscrita no CNPJ sob o n° 29.256.230/0001-06, com sede na Cidade de
Wilmington, Delaware, Estados Unidos da América (“Ofertantes”); e (ii) primaria de cotas da 22
(segunda) emissdo do Fundo ("Oferta Primaria” e, quando em conjunto com a Oferta Secundaria
doravante denominada "Oferta”), caso a totalidade de cotas objeto da Oferta Secundaria seja
adquiridas, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada, DECLARA que (i) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de
diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omiss&o, para assegurar que (a) as informagdes
prestadas pelo Fundo e pelos Ofertantes sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decis@o fundamentada a respeito da Oferta, e (b) as
informagdes fornecidas ao mercado durante todo o periodo de realizagdo da Oferta e as
constantes do estudo de viabilidade econdmico-financeira do Fundo conforme consta no prospecto
da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou periédicas e aquelas que integram o prospecto do Fundo
e da Oferta ("Prospecto”) séo suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decis&o
fundamentada a respeito da Oferta; e (i) o Prospecto contém as informagbes relevantes
necessarias ao conhecimento, pelos investidores, da Oferta, das Cotas, do Fundo e da politica de
investimento do Fundo, além dos riscos inerentes ao investimento no Fundo pelos investidores,
tendo sido elaborado de acordo com as normas pertinentes.

Sao Pau!o L4 de outubro de 2019.

/7 -
w RN
Vel %Z// I
XP INVESTWIE S[ RéE‘f CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A
Coordenador Lider
BERNARDO AMARAL BOTELHG FABRICIO CUNHA DE ALMEIDA
Diretor Diretor
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ANEXO Il

DECLARAGAO DOS OFERTANTES, NOS TERMOS DA INSTRUGCAO CVM N° 400
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DECLARAGAO DO OFERTANTE PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAD CVM N° 400/03

MAUA CAPITAL REAL ESTATE DEBT I LP, sociedade constituida de acordo com as lels dos
Estados Unidos da América, Inscrita no CNPJ sob o n® 26.160,574/0001-81, com sede na Cidade de
Wilmington, Delaware, Estados Unidos da América, neste ato devidamente representado na forma
de seus atos constitutivos, vem no Ambito da oferta plblica de distribuicio secunddria de cotas de
emissio do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MAUA CAPITAL RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS —Fll, inscrito no CNPJMF scb o n® 23648.935/0001-84 (“Cotas” & “Fundo”,
respectivamente) e de sua fitularidade ("Oferta”), nos termos do artige 56 da Instrugio CVM n® 400,
de 20 de dezembro de 2003, conforme alterada, DECLARAR que (i) o prospecto da Oferta
("Prospecto”) contém, nas suas respectivas datas de disponibilizagio, as informagies relevanies
necessanas ao conhacimento pelos investidores, sobre a Oferta, as Cotas, o Fundo, suas atividades,
situago econdmico-financeira, os riscos inerantes & sua atividade e quaisquer oulras informagies
relevantes; (i) o Prospecto fod elaborado de acordo com as normas perinentes; e (i) & responsdvel
pela veracidade consistdncia, qualidade e suficiéncia das informagies prestadas por ocasifio do
registro da Oferta e formecidas ao mercado durante a distribuigio,

Sdo Paulo, 14 da oulubro de 2019,

MAUA CAPITAL REAL ESTATE DEBT I LP
s
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DECLARAGAO DO OFERTANTE PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAD CVM N° 400/03

MAUA CAPITAL REAL ESTATE DEBT Il LP, sociedade constituida de acordo com as leis dos
Estados Unidos da América, inscrita no CMNPJ sob o n® 29.256.230/0001-06, com sede na Cidade de
Wilmington, Delaware, Estados Unides da Amdrica, neste ato devidamente representade na forma
de seus atos constitutivos, vem no &mbito da oferta plblica de distribuigio secunddria da cotas de
emissdo do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MAUA CAPITAL RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS =Fll, inscrito no CNPAMF sob o n® 23.648.935/0001-84 ("Cotas” & "Funda”,
regpectivamente) & de sua titularidade (“Oferta”), nos tarmos do artigo 56 da Instrugao CVM n® 400,
de 29 de dezembro de 2003, conforme alerada, DECLARA que (i) o prospecto da Ofera
("Prospecto”) contém, nas suas respectivas datas de disponibilizagio, as informagfes relevantes
necassdrias ao conhecimento pelos investidores, sobre a Oferta, as Cotas, o Fundo, suas atividades,
situagao econdmico-financeira, o5 riscos inerentes & sua atividade e quaksquer outras informagdes
redevanies; (i) o Prospecto fol elaborado de acordo com as normas pertinentes; e (i) & responsdvel
pela veracidade consisténcia, qualidade e suficléncia das informacgdes prestadas por ocasido do
ragistra da Oferta & fornecidas ao mercado durante a distribuicio.

Séo Paulo, 14 de outubro de 2019,

L ESTATE DEBT Il LP

108



ANEXO IV

APROVAGCAO DA OFERTA PRIMARIA E DA OFERTA SECUNDARIA
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3° RTD-RJ Protocolo 1164814 Selo EDBR91328-HIF. RJ,29/08/2019
N° de controle: f0929264f7b74eb5b1b1d1f1d04c0e5a

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MAUA CAPITAL RECEBIVEIS IMOBILIARIOS - FlI
CNPJ n® 23.648.935/0001-84

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS
REALIZADA EM 22 DE AGOSTO DE 2019

| - DATA, HORA E LOCAL DA REUNIAO: Aos 22 de agosto de 2019, as 10:00 horas, na sede da instituicdo
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MAUA CAPITAL RECEBIVEIS IMOBILIARIOS -
FIl (“Fundo”), o BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo financeira com sede na Cidade

do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501 — 5° andar parte, inscrita no Cadastro
Nacional das Pessoas Juridicas do Ministério da Economia (“CNPJ") sob o n°® 59.281.253/0001-23, habilitada
para administracdo de fundos de investimento conforme ato declaratério expedido pela Comissdo de Valores

Mobiliarios ("CVYM" e “Administrador”, respectivamente).

Il - CONVOCAGAO: Dispensada a convocacio, em razdo da presenca de cotista representando a totalidade das

cotas emitidas.

111 - PRESENCAS: (i) Cotistas representando a totalidade das cotas emitidas pelo Fundo, e (ii) os representantes

do Administrador.

IV - COMPOSICAO DA MESA DIRETORA: Foi composta a mesa com o Sr. Reinaldo Adao para presidi-la, o qual

convidou o Sr. Mauricio Magalhéaes, para secretariar os trabalhos.

V - ORDEM DO DIA E DELIBERAGOES: Deliberar sobre:

1. A aprovacdo da realizagdo da oferta publica de distribuicdo, sob regime de melhores esforcos de
colocagdo, da cotas da 22 emissdo do Fundo (“22 Emissdo”), em série Unica, cuja oferta sera realizada no Brasil,
sob coordenacdo e distribuicdo de instituicdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliérios, a
ser realizada sob o regime de melhores esforcos, nos termos da Instrucdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de

2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM n°® 400") e da Instru¢cdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,

conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 472") e demais leis e regulamentacdes aplicaveis ("Oferta”), bem como

seus principais termos e condi¢des, incluindo:

a) Colocacdo e Procedimento de Distribuicdo: A Oferta consistira na distribuicdo publica primaria das
Novas Cotas (conforme abaixo definidas), no Brasil, sob a coordenacdo de instituicdo integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios (“Coordenador Lider”), sob o regime de melhores
esforcos de colocagao (incluindo as Novas Cotas Adicionais, conforme abaixo definido, caso emitidas),
nos termos da Instrucdo CVM n° 400, da Instrucdo CVM n° 472 e demais leis e regulamentacbes

aplicaveis, observado o plano de distribuigdo da Oferta descrito e detalhado nos documentos da Oferta;
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b)

Q

d)

e)

9)

h)

3° RTD-RJ Protocolo 1164814 Selo EDBR91328-HIF. RJ,29/08/2019
N° de controle: f0929264f7b74eb5b1b1d1f1d04c0eb5a

Registro para Distribuicao e Negociacao das Novas Cotas: As Novas Cotas serdo registradas para (i)
distribuicdo no mercado primario por meio do DDA — Sistema de Distribuicdo de Ativos ("“DDA"), e (ii)
negociacao e liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados

e operacionalizados pela B3, sendo a custddia das Novas Cotas realizadas pela B3.

Preco de Emissdo: O preco de emissdo das Novas Cotas sera de R$ 100,00 (cem reais), observado que

esse valor ndo inclui a Taxa de Distribui¢do (conforme abaixo definida) (“Preco de Emissdo”).

Forma de Subscricio e Integralizacdao: As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se os
procedimentos do DDA, a qualquer tempo, dentro do prazo de 6 (seis) meses a contar da data de
divulgagdo do anuncio de inicio da Oferta, ou até a data de divulgagdo do anincio de encerramento da

Oferta, o que ocorrer primeiro (“Prazo de Colocacdo”).

Valor Total da Emissao: O valor total da emissao sera de, inicialmente, até R$ 237.000.000,00 (duzentos
e trinta e sete milhdes de reais), considerando o Preco de Emissdo, podendo ser (i) aumentado em
virtude das Novas Cotas Adicionais ou (ii) diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial (conforme

abaixo definida) ("Valor Total da Emissado”).

Quantidade de Novas Cotas: Serdo emitidas, inicialmente, até 2.370.000 (dois milhdes, duzentas e
setenta mil) de novas cotas da 22 Emissdo ("Novas Cotas”, e, em conjunto com as cotas ja emitidas pelo
Fundo, “Cotas”) podendo ser (i) acrescida de um lote adicional, a ser emitido na forma prevista no
paragrafo 2° do artigo 14 da Instrugdo CVM n° 400, equivalente a até 20% (vinte por cento) das cotas

da 22 Emissdo inicialmente ofertadas (“Novas Cotas Adicionais”), ou (ii) diminuida em virtude da

Distribuicdo Parcial.

Distribuicdo Parcial: Serd admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instru¢do CVM n° 400, a
distribuicdo parcial das Novas Cotas, sendo que a Oferta em nada serd afetada caso ndo haja a
subscricdo e integralizacdo da totalidade de tais cotas no ambito da Oferta, desde que subscritas e
integralizadas, no minimo, 300.000,00 (trezentas mil) Novas Cotas (“Distribuicdo Parcial”). As Novas
Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocacdo deverdo
ser canceladas. Caso a captacdo minima ndo seja atingida, a Oferta serd cancelada, nos termos dos

documentos da Oferta.

Direito de Preferéncia: Nos termos do Regulamento do Fundo, ndo havera direito de preferéncia aos

atuais cotistas do Fundo em relacdo a Oferta.

Taxa de Distribuicao: Sera devida pelos investidores da Oferta quando da subscricdo e integralizacao

das Cotas, uma taxa de distribuicdo equivalente a 3,51% (trés inteiros e cinquenta e um centésimos por
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cento), correspondente ao quociente entre (a) o valor dos gastos com a distribuicdo das Novas Cotas,
dentre eles o valor dos gastos da distribuicdo primaria das Cotas que serad equivalente a soma dos
custos da distribuicdo primaria das Cotas, que pode incluir, entre outros, (i) comissdo de coordenacdo
a ser paga ao Coordenador Lider; (ii) comissdo de distribuicdo a ser paga as Instituicdes Participantes
da Oferta; (iii) honorarios de advogados externos contratados para atuagdo no ambito da Oferta; (iv)
taxa de registro da Oferta na CVM, se houver; (v) taxa de registro e distribuicdo das Cotas na B3; (vi)
custos com a publicacdo de anuncios e avisos no ambito da Oferta, se houver; (vii) custos com registros
em Cartério de Registro de Titulos e Documentos competente para registro das alteracdes ao
Regulamento e demais atos; (viii) outros custos relacionados a Oferta; e (b) o Montante Total da Oferta
("Taxa de Distribuicao”), a qual serad acrescida ao valor das Cotas a serem adquiridas/subscritas e
integralizadas pelos Investidores. Caso, ap6s a data de liquidacdo da Oferta, seja verificado que o valor
total arrecadado com a Taxa de Distribuigdo seja (1) insuficiente para cobrir os custos previstos no item
“"a” acima, o Fundo devera arcar com o valor remanescente; ou (2) superior ao montante necessario para
cobrir os custos previstos no item “a” acima, o saldo remanescente arrecadado sera destinado para o

Fundo. O Fundo n&o cobrara taxa de performance e/ou taxa de saida dos Cotistas.

) Aplicacao Minima Inicial: No ambito da Oferta, cada investidor devera adquirir a quantidade minima
de 250 (duzentas e cinquenta) Cotas da Oferta, no montante equivalente a R$ 25.000,00 (vinte e cinco

mil reais).

k) Demais Termos e Condigées: Os demais termos e condi¢des da 22 Emissdo e da Oferta serdo descritos

nos documentos da Oferta.

2. Aprovagao para que os custos relativos a Oferta sejam antecipados pelo Fundo, para seu posterior

reembolso, a partir dos recursos obtidos por meio da Taxa de Distribuicao.

3. Aprovagdo da aquisicdo pelo Fundo de ativos financeiros e valores mobiliarios emitidos pelo
Administrador, ou pessoas a ela ligadas, ou por fundos de investimento geridos e/ou administrados pelo
Administrador, nos termos do art. 34 c/c art. 20, paragrafo Unico, ambos da Instrugdo CVM n° 472, até o limite
de até 100% (cem por cento) do patrimoénio liquido do Fundo, quais sejam: (a) cotas de fundos de investimento
administrados e/ou geridos pelo Administrador ou pessoas a ela ligadas; (b) Certificados de Recebiveis
Imobilidrios estruturados e/ou distribuidos pelo Administrador ou pessoas a ela ligadas; (c) Letras de Crédito
Imobilidrio — LCl emitidas pelo Administrador ou pessoas a ela ligadas; e (d) Letras Imobiliarias Garantidas — LIG

emitidas pelo Administrador ou pessoas a ela ligadas.

4. Aprovacgado da aquisicdo pelo Fundo de ativos financeiros e valores mobilidrios que tenham como
contraparte veiculos de investimento geridos pela MAUA CAPITAL REAL ESTATE LTDA., inscrita no CNPJ sob
0 n° 04.608.171/0001-59, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de

Barros, n® 955, 15° andar, CEP 04530-001 ("Gestora"), desde que observados os seguintes critérios:
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CRI Pulverizados:

®

(i)
(iii)
(iv)
)

(vi)

deverdo apresentar loan to value ("LTV") médio de:

(a) até 80% (oitenta por cento) pulverizado, predominantemente composto de créditos
imobilidrios de natureza residencial ou corporativa, concentrados com garantia real;

(b) até 70% (setenta por cento) pulverizado, predominantemente composto de créditos
imobilidrios de natureza comercial; e

(c) até 60% (sessenta por cento) pulverizado, predominantemente composto de créditos de
loteamento;

subordinacdo minima de 10% (dez por cento) do valor de emissao do CRI;

todos os créditos deverdo ser garantidos com alienacéo fiduciaria;

créditos deverdo possuir cobranga realizada por terceiros, que ndo o proprio cedente ou
originador dos respectivos créditos;

ndo poderdo ser emitidos por companhia securitizadora em relagdo a qual o Administrador, o
Gestor ou as Pessoas Ligadas detenham participacao societaria;

LTV médio sera calculado, considerando-se a média ponderada entre o saldo devedor de cada
crédito e o valor de avaliagdo da respectiva garantia dos CRI, na data de emissdo dos CRI ou,

se for o caso, na data de divulgacéo pelo agente fiducidrio da emissao.

CRI Corporativo (CB IID):

Demais:

®

(iD)

(i)

(v)

®

as operacbes deverdo contar com garantia real, constituida ou a ser constituida em
determinado prazo, incluindo, mas ndo se limitando, a alienacdo fiduciaria de imdveis,
hipoteca, alienagdo fiduciaria de quotas ou de ag¢des, alienacéo fiduciaria de ativos financeiros,
entre outras garantias reais admitidas nos termos da legislacdo em vigor;

deve prever covenant de verificacdo de cobertura de garantia real ou de cobertura de servico
da divida, com mecanismos de reforco da cobertura;

deve prever cessao fiduciaria de recebiveis;

deve prever obrigagdo de manutencéo de seguro sobre imodveis prontos em garantia, quando
aplicavel;

LTV de até 80% (oitenta por cento);

as operagbes deverdo contar com garantia real, constituida ou a ser constituida em
determinado prazo, incluindo, mas ndo se limitando, a alienacdo fiduciaria de imdveis,
hipoteca, alienacéo fiduciaria de quotas ou de agbes, alienagao fiduciaria de ativos financeiros,

entre outras garantias reais admitidas nos termos da legislacdo em vigor;
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() operagoes na modalidade built to suit deverdo contar com seguro de obra;

(i) operagdes na modalidade de financiamento a produgao deverdo conter: (i) seguro de obra, (ii)
garantia fidejussoria, seguro fianca ou fianca bancaria; e (iii) no minimo, 50% (cinquenta por
cento) de completion,

(iv) deverdo prever covenants de verificacdo da cobertura da garantia real, com definicdo de
mecanismos de aceleracdo ou cura caso haja descumprimento;

(v) até 50% (cinquenta por cento) patrimonio liquido em CRI, com rating minimo "AA-", sem

necessidade de observancia aos critérios estabelecidos.

VI - DELIBERAGOES TOMADAS POR UNANIMIDADE: O Sr. Presidente declarou instalada a Assembileia e, por
unanimidade de votos dos presentes, sem quaisquer restricdes, resolveram aprovar todas as matérias

constantes da Ordem do Dia.
VIl - ENCERRAMENTO: Deliberados todos os itens contidos na Ordem do Dia e nada mais havendo a tratar, o
Sr. Presidente da Mesa deu por encerrado os trabalhos e declarou encerrada a sessao, agradecendo a presenca

de todos, pedindo-me que lavrasse a presente ata, a qual, apos lida e aprovada, foi assinada pelos presentes.

Sédo Paulo, 22 de agosto de 2019.

Digitally signed by Digitally signed by MAURICIO
REINALDO GARCIA igﬁg;@g&’;gg%o MAURICIO DASILVA  pA'siLVA MAGALHAES
ADAO:09205226700 = | MAGALHAES SEVERINO:10947309713
3)3;863019'08'29 16:46:22 SEVERINO:10947309713 Date: 2019.08.29 16:46:52
-03'00'
Reinaldo Adao Mauricio Magalhaes
Presidente da Mesa Secretario da Mesa
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MAUA CAPITAL GENERAL PARTNER I LLC
(the “Company”)

Written Resolutions of the manager of the Company (the “Manager”)

Sale of securities held by the Partnership (as defined below) in a public offering
1 IT IS NOTED THAT:

1.1. the Company is the general partner of Maud Capital Real Estate Debt I LP (the
“Partnership”);

1.2. the Partnership holds 706.529 quotas issued by Fundo de Investimento Imobilidrio Maud
Capital Recebiveis Imobilidrios - FI1, a real estate investment fund incorporated under the laws of Brazil
(“Quuotas of First Issnance” and “Fund”);

13. Fund’s quotaholders have approved the second issuance of quotas of the Fund (“Quotas of
Second Issuance” and jointly with the Quotas of the First Issuance, the “Quotas”), to be offered to the
general public in Brazil in a primary market public offering to be coordinated in accordance with Brazilian
Securities and Exchange Comission (“CVM”) Instruction no. 400 by XP Investimentos Corretora de
Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A. (“Underwriter”), an institution duly authorized to deal
with securities and carry out public offerings in Brazil (“Primary Offering”); and

1.4. it has been proposed by the Partnership’s asset manager, Mau4 Capital Real Estate Ltda.
(“Asset Manager”), that the Partnership publicly sells all its Quotas of First Issuance in a secondary
market offering (“Secondary Offering”) to be coordinated by the Underwriter jointly with the Primary
Offering (“Public Offering”);

2 IT IS FURTHER NOTED THAT the Manager has received a draft underwriting agreement by which the
Underwriter, in a best effort basis, shall coordinate the offering of the Quotas in Brazil and to be entered
into by the Partnership and Maud Capital Real Estate Debt II LP, as offerors of the Quotas of First
Issuance, the Fund, as the offeror of the Quotas of Second Issuance, the Underwriter and the Asset
Manager (“Underwriting Agreement”).

3 IT IS RESOLVED THAT:

3.1 The Secondary Offering is hereby approved and shall be conducted by the Underwriting in a best
effort basis. Pursuant to Articles 30 and 31 of CVM Instruction 400, the Secondary Offering may
be concluded provided the minimum amount of R$ 60,000,000,00 (sixty million Brazilian Reais)
is reached in connection with the Secondary Offering.

32 It is in the best interests of the Company and the Partnership that the Company execute and enter
into the transactions contemplated by the Underwriting Agreement in its capacity as general
partner of the Partnership.

33 Draft of the Underwriting Agreement having been provided to the Manager of the Company, the

form thereof be approved on behalf of the Company in its capacity as general partner of the
Partnership, subject to such amendments and additions thereto as Manager, Officer or Attorney
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of the Company in his absolute discretion and opinion deems appropriate. The signature of the
Manager or any Officer or Attorney on the Underwriting Agreement being due evidence for all
purposes of his approval of any such amendment or addition and the final terms thereof on behalf
of the Company in its capacity as general partner of the Partnership.

The Company in its capacity as general partner of the Partnership do give, make, sign, execute
and deliver all such Public Offering’s prospectus, notes, deeds, agreements, letters, notices,
certificates, acknowledgments, instructions, fee letters and other documents (whether of a like
nature or not) (“Ancillary Documents™) as may in the sole opinion and absolute discretion of
the Manager or any Officer or Attorney of the Company be considered necessary or desirable for
the purpose of compliance with any condition precedent or the coming into effect of or otherwise
giving effect to, consummating or completing or procuring the performance and completion of
all or any of the transactions contemplated by the Public Offering or referred to in the
Underwriting Agreement and the Company do all other such acts and things as might in the sole
opinion and absolute discretion of the Manager or any Officer or Attorney be necessary or
desirable for the purposes aforesaid.

The Ancillary Documents be in such form as the Manager or any Officer or Attorney of the
Company should in his absolute discretion and sole opinion approve, the signature of the
Manager or any Officer or Attorney on any of the Ancillary Documents being due evidence for
all purposes of his approval of the terms thereof on behalf of the Company in its capacity as
general partner of the Partnership.

The Documents and the Ancillary Documents (where required to be executed by the Company
in its capacity as general partner of the Partnership) be executed by the signature thereon of the
Manager or any Officer or Attorney of the Company and the Company deliver and perform the
Documents and Ancillary Documents in its capacity as general partner of the Partnership.

In connection with the actions contemplated by the foregoing resolutions, the Manager or any
Officer or Attorney of the Company and the Company be and hereby is authorised, in the name
and of the Company, in its capacity as general partner of the Partnership, to do such further acts
and things as the Manager, or any Officers or Attorney or such duly authorised other person shall
deem necessary or appropriate in connection with, or to carry out the actions contemplated by,
the foregoing resolutions, including to do and perform (or cause to be done and performed), in
the name of the of the Company in its capacity as general partner of the Partnership, all such acts
and to make, execute, deliver, issue or file (or cause to be made, executed, delivered or filed)
with any person including any governmental authority or agency, all such agreements,
documents, instruments, certificates, consents and waivers, and all amendments to any such
agreements, documents, instruments or certificates, and to pay, or cause to be paid, all such
payments, as any of them may deem necessary or advisable to carry out the intent of the foregoing
resolutions, the authority for the taking of any such action and the execution and delivery of such
of the foregoing to be conclusively evidenced thereby.

Any and all actions of the Company in its capacity as general partner of the Partnership, or of the
Manager, or any Officer or Attorney of the Company, taken in connection with the actions
contemplated by the foregoing resolutions prior to the execution hereof be and hereby are ratified,
confirmed, approved and adopted in all respects as fully as if such actions had been presented to
for approval, and approved by, the Manager prior to such action being taken.

[Signature page to follow]
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TRADUTORA PUBLICA

Eu, Maria Cldudia Santos Ribeiro Ratto, tradutora piblica, certifico ¢ dou fé que me foi apresentado um
documento, em idioma inglés, que passo a tradugir para o verndculo no seguinte teor:

3? Oficial de Begistro de Titulos ¢ Doc\me

MAUA CAPITAL GENERAL PARTNER I LLC Givil de Pesson Juridica - SP
: 38034
(a “Sociedade”) MICROFILME N 9 0 ? O 3

Deliberagdes por Escrito da administradora da Sociedade (a “Administradora™)

Venda de valotes mobiliarios detidos pela Partnership (conforme abaixo) em uma oferta
publica
1 OBSERVA.SE QUE:

1.1. a Sociedade é a s6cia administradora (general pariner) da Maua Capital Real Estate Debt I LP (a
“Partnership”);

1.2. a Partnership detém 706.529 quotas emitidas pelo Fundo de Investimento Imobilidrio Maud
Capital Recebiveis Imobilidrios - FIl, um fundo de investimento imobilidrio constituido em
conformidade com as leis do Brasil (“Quotas da Primeira Emissido” e “Fundo”);

1.3. Os quotistas do Fundo aprovaram a segunda emissio de quotas do Fundo (“Quotas da Segunda
Emiss30” e, em conjunto com as Quotas da Primeira Emissdo, as “Quotas”), a serem ofertadas ao
pliblico em geral no Brasil em uma oferta piblica primiria a0 mercado a ser coordenada em
conformidade com a Instrugdo n° 400 da Comissio de Valores Mobilirios brasileira (“CVM”) pela XP
Investimentos Corretora de Cimbio, Titulos e Valotes Mobilidtios S.A. (“Coordenadora®), uma
institui¢io devidamente autorizada a megociar titulos e realizar ofertas publicas no Brasil (“Oferta
Primaria”); e

1.4. Foi proposto pela gestora de ativos da Partnership, Maua Capital Real Estate Ltda. (“Gestora
de Ativos”), que a Partnership venda publicamente todas as suas Quotas da Primeira Emissdo em uma
oferta no mercado secundirio (“Oferta Secundaria®) a ser coordenada pela Coordenadora em
conjunto com a Oferta Primaria (“Oferta Publica™);

2 OBSERVA.SE AINDA QUE a Gestora recebeu uma minuta do contrato de coordenagio por meio
do qual a Coordenadora, com base em seus melhores esforgos, coordenara a oferta das Quotas no
Brasil, a ser celebrado pela Partnership e pela Maui Capital Real Estate Debt 11 LP, na qualidade de
ofertantes das Quotas da Primeira Emissio, o Fundo, na qualidade de ofertante das Quotas da Segunda
Emissio, a Coordenadora e a Gestora de Ativos (“Contrato de Coordenagdo”).

3 FICA DELIBERADO QUE:

3.1 A Oferta Secundiria é neste ato aprovada e serd conduzida pela Coordenagio em uma base de
melhores esfor¢os. Nos termos dos Artigos 30 e 31 da Instrugio CVM n° 400, a Oferta Secundaria
poderi ser concluida desde que o valor minimo de R$60.000.000,00 (sessenta milhSes de reais) seja
atingido com relagio 2 Oferta Secundaria.

3.2 E no melhor interesse da Sociedade e da Partnership que a Sociedade celebre as operagdes previstas
no Contrato de Coordenagio em sua qualidade de s6cia administradora da Partnership.

3.3 Apés a entrega de uma minuta do Contrato de Coordenagio 2 Administradora da Sociedade, sua
minuta set4 aprovada em nome da Sociedade, em sua qualidade de s6cia administradora da Partnership,
sujeita as alteragdes e acréscimos que a Administradora, o Diretor ou Procurador da Sociedade
considerarem adequados, a seu exclusivo critétio e opiniio. A assinatura da Administradora ou de
qualquer Diretor ou Procuradot no Contrato de Coordenagio constituiri a devida comprovacio, para
todos os fins, de sua aprovagio de qualquer dessas alteragSes ou acréscimos e de seus termos finais em
nome da Sociedade, em sua qualidade de s6cia administradora da Partnership.

3.4 A Sociedade, em sua qualidade de sécia administradora da Partnership, da, emite, assina, celebra e

MARIA CLAUDIA SANTOS RIBEIRO RATTO - Tradutora Publica e Intérprete Comercial - Portugués - Inglés - Matricula na JUCESP n° 1287 - CPF 935.223.988-15 - RG 5.302 029
Rua Matias Aires, 402 - 9° andar - 01309-020 - S&o Pauio - SP - Brasil - Tel 55-11.3155-7383 - Fax. 55-11-3155-7388 - e-mail: just@just.trd.br - www.just trd br
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entrega todos os prospectos da Oferta Publica, notas, esctituras, contratos, cartas; notificagbes,
certificados, reconhecimentos, instrucdes, cartas de honoritios e outros documentos (seja de natureza
similar ou nio) (“Documentos Auxiliares”) que forem, no entendimento e a0 critério exclusivos da
Administradora ou de qualquer Diretor ou Procurador da Sociedade, consideradas necessitias ou
convenientes para os fins de cumprir qualquer condicio suspensiva ou de efetuar ou de outra forma
conferir efeito, consumar ou concluir ou providenciar a realizagio ou conclusio de todas e quaisquer
operagdes previstas na Oferta Publica ou referidas no Contrato de Coordenagio, e a Sociedade
praticari todos os outros atos e coisas que vierem a set, na opinido exclusiva e ao ctitétio absoluto da
Administradora ou de qualquer Diretor ou Procurador, necessarios ou desejiveis para os fins acima.

3.5 Os Documentos Auxiliares serio na forma que a Administradora ou qualquer Diretor ou
Procurador da Sociedade aprovarem, a seu critétio absoluto e opinido exclusiva, sendo certo que a
assinatura da Administradora ou de qualquer Ditetor ou Procurador em qualquer dos Documentos
Augxiliares constituira a devida comprovagio, para todos os fins, da aprovagio de seus termos em nome
da Sociedade e em sua qualidade de socia administradora da Partnership.

3.6 Os Documentos e os Documentos Auxiliares (quando deverem ser celebrados pela Sociedade na
sua qualidade de sécia administradora da Partnership) setdo celebrados mediante sua assinatura pela
Administradora ou por qualquer Diretor ou Procurador da Sociedade, e a Sociedade entregari e
cumprird os Documentos e Documentos Auxiliares em sua qualidade de sécia administradora da
Partnership.

3.7 Com relagio aos atos previstos nas deliberagbes anteriores, 2 Administradora ou qualquer Diretor
ou Procurador da Sociedade e a Sociedade serdo, como neste ato sio, autorizados, em nome e lugar da
Sociedade, em sua qualidade de s6cia administradora da Partnership, a praticar os demais atos e coisas
que 2 Administradora ou qualquer Diretor ou Procurador ou outra pessoa devidamente autorizada
consideratem necessirios ou adequados com relagio is deliberagdes acima ou praticar os atos nelas
previstos, inclusive praticar e cumprr (ou fazer com sejam praticados e cumpridos), em nome da
Sociedade em sua qualidade de s6cia administradora da Partnership, todos os atos, bem como a realizar,
celebrar, entregar, emitir ou protocolar (ou fazer com que sejam realizados, celebrados, entregues ou
protocolados) perante qualquer pessoa, incluindo qualquer autoridade ou érgio governamental, todos
os contratos, documentos, instrumentos, certidoes, consentimentos e rentincias, bem como todas as
alteragdes a tais contratos, documentos, instrumentos ou certidSes, bem como a pagar ou providenciar
os pagamentos que qualquer deles considerar necessitios ou tecomendiveis para implementar a
intengdo das deliberagGes acima, os podetes para praticar qualquer desses atos e a celebragio e entrega
de qualquer dos antetiores a serem por eles comprovados de forma conclusiva.

3.8 Todos e quaisquer atos da Sociedade em sua qualidade de sécia administradora da Partnership ou da
Administradora ou de qualquer Diretot ou Procurador da Sociedade praticados com relagio 20s atos
previstos nas deliberagSes acima antes da celebragio do presente instrumento sio, como neste ato sio,
ratificados, confirmados, aprovados e adotados em todos os aspectos da forma mais completa possivel,
como se esses atos houvessem sido apresentados para aprovagio e aprovados pela Administradora
antes da pritica de qualquer desses atos.

[Segue pagina de assinaturas]

Estas deliberagbes por escrito poderio ser assinadas em qualquer nimero de vias, todas as quais
conjuntamente constituem um nico e mesmo documento, e as deliberagSes por esctito passam a viger
quando o ultimo signatitio as assinar.

(ass) S3o Paulo
Pot: Jodo Paulo Bozzini Moura Data de assinatura:
Cargo: Consetheiro - Scio Gerente 15 de outubro de 2019

Reconhecimento da assinatura de Jodo Paulo Bozzini Moura pelo 20° Tabeliio de Notas, Sio Paulo, em
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22 de outubro de 2019.

(ass) Gabriel Velame Pereita — Escrevente

O presente ato somente é vilido com selo de auten(ilegivel).
Selo do Colégio Notarial do Brasil - ARPEN — SP,
Carimbo do Gabtiel Velame Pereira, Escrevente - 20° Tabeliio de Notas,

Este documento, para produzit efeito no Brasil e para valer contra terceiros, deveri ser vertido em
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MAUA CAPITAL GENERAL PARTNER II LLC
(the “Company”)

Written Resolutions of the manager of the Company (the “Manager”)

Sale of securities held by the Partnership (as defined below) in a public offering
1 IT IS NOTED THAT:

1.1. the Company is the general partner of Maud Capital Real Estate Debt II LP (the
“Partnership”);

1.2. the Partnership holds 1.983.470 quotas issued by Fundo de Investimento Imobilidrio Maud
Capital Recebiveis Imobilidrios — FII, a real estate investment fund incorporated under the laws of
Brazil (“Quotas of First Issuance” and “Fund”);

1.3. Fund’s quotaholders have approved the second issuance of quotas of the Fund (“Quotas of
Second Issuance” and jointly with the Quotas of the First Issuance, the “Quotas”), to be offered to
the general public in Brazil in a primary market public offering to be coordinated in accordance with
Brazilian Securities and Exchange Comission (“CVM”) Instruction no. 400 by XP Investimentos
Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A. (“Underwriter”), an institution duly
authorized to deal with securities and carry out public offerings in Brazil (“Primary Offering”); and

1.4. it has been proposed by the Partnership’s asset manager, Mau4 Capital Real Estate Ltda.
(“Asset Manager™), that the Partnership publicly sells all its Quotas of First Issuance in a secondary
market offering {“Secondary Offering”) to be coordinated by the Underwriter jointly with the
Primary Offering {“Public Offering”};

2 IT IS FURTHER NOTED THAT the Manager has received a draft underwriting agreement by which
the Underwriter, in a best effort basis, shall coordinate the offering of the Quotas in Brazil and to be
entered into by the Partnership and Mau4 Capital Real Estate Debt I LP, as offerors of the Quotas of
First Issuance, the Fund, as the offeror of the Quotas of Second Issuance, the Underwriter and the
Asset Manager (“Underwriting Agreement”).

3 IT IS RESOLVED THAT:

3.1 The Secondary Offering is hereby approved and shall be conducted by the Underwriting in a
best effort basis. Pursuant to Articles 30 and 31 of CVM Instruction 400, the Secondary
Offering may be concluded provided the minimum amount of R$ 60,000,000,00 (sixty
million Brazilian Reais) is reached in connection with the Secondary Offering.

32 It is in the best interests of the Company and the Partnership that the Company execute and
enter into the transactions contemplated by the Underwriting Agreement in its capacity as
general partner of the Partnership.

33 Draft of the Underwriting Agreement having been provided to the Manager of the Company,
the form thereof be approved on behalf of the Company in its capacity as general partner of
the Partnership, subject to such amendments and additions thereto as Manager, Officer or
Attorney of the Company in his absolute discretion and opinion deems appropriate. The
signature of the Manager or any Officer or Attorney on the Underwriting Agreement being
due evidence for all purposes of his approval of any such amendment or addition and the
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final terms thereof on behalf of the Company in its capacity as general partner of the
Partnership.

The Company in its capacity as general partner of the Partnership do give, make, sign,
execute and deliver all such Public Offering’s prospectus, notes, deeds, agreements, letters,
notices, certificates, acknowledgments, instructions, fee letters and other documents
(whether of a like nature or not) (“Ancillary Documents”) as may in the sole opinion and
absolute discretion of the Manager or any Officer or Attorney of the Company be considered
necessary or desirable for the purpose of compliance with any condition precedent or the
coming into effect of or otherwise giving effect to, consummating or completing or procuring
the performance and completion of all or any of the transactions contemplated by the Public
Offering or referred to in the Underwriting Agreement and the Company do all other such
acts and things as might in the sole opinion and absolute discretion of the Manager or any
Officer or Attorney be necessary or desirable for the purposes aforesaid.

The Ancillary Documents be in such form as the Manager or any Officer or Attorney of the
Company should in his absolute discretion and sole opinion approve, the signature of the
Manager or any Officer or Attorney on any of the Ancillary Documents being due evidence
for all purposes of his approval of the terms thereof on behalf of the Company in its capacity
as general partner of the Partnership.

The Documents and the Ancillary Documents (where required to be executed by the
Company in its capacity as general partner of the Partnership) be executed by the signature
thereon of the Manager or any Officer or Attorney of the Company and the Company deliver
and perform the Documents and Ancillary Documents in its capacity as general partner of
the Partnership.

In connection with the actions contemplated by the foregoing resolutions, the Manager or
any Officer or Attorney of the Company and the Company be and hereby is authorised, in
the name and of the Company, in its capacity as general partner of the Partnership, to do such
further acts and things as the Manager, or any Officers or Attorney or such duly authorised
other person shall deem necessary or appropriate in connection with, or to carry out the
actions contemplated by, the foregoing resolutions, including to do and perform (or cause to
be done and performed), in the name of the of the Company in its capacity as general partner
of the Partnership, all such acts and to make, execute, deliver, issue or file (or cause to be
made, executed, delivered or filed) with any person including any governmental authority or
agency, all such agreements, documents, instruments, certificates, consents and waivers, and
all amendments to any such agreements, documents, instruments or certificates, and to pay,
or cause to be paid, all such payments, as any of them may deem necessary or advisable to
carry out the intent of the foregoing resolutions, the authority for the taking of any such action
and the execution and delivery of such of the foregoing to be conclusively evidenced thereby.

Any and all actions of the Company in its capacity as general partner of the Partnership, or
of the Manager, or any Officer or Attorney of the Company, taken in connection with the
actions contemplated by the foregoing resolutions prior to the execution hereof be and hereby
are ratified, confirmed, approved and adopted in all respects as fully as if such actions had
been presented to for approval, and approved by, the Manager prior to such action being
taken.

[Signature page to follow]
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(a “Sociedade™) |
Deliberagdes por Escrito da administradora da Sociedade (a “Administradora”)

Venda de valores mobilidrios detidos pela Partnership (conforme abaixo) em uma oferta
publica
1 OBSERVA-SE QUE:

1.1. a Sociedade é a s6cia administradora (general partner) da Maud Capital Real Estate Debt I LP (a
“Partnership”);

1.2. a Partnership detém 1.983.470 quotas emitidas pelo Fundo de Investimento Imobilidrio Maud
Capital Recebiveis Imobilidrios - FII, um fundo de investimento imobilidrio constituido em
conformidade com as leis do Brasil (“Quotas da Primeira Emissdo” e “Fundo™);

1.3. Os quotistas do Fundo aprovaram a segunda emissio de quotas do Fundo (“Quotas da Segunda
Emiss@o” e, em conjunto com as Quotas da Primeira Emissio, as “Quotas”), a serem ofertadas ao
publico em geral no Brasil em uma oferta piblica primiria ao mercado a set coordenada em
conformidade com a Instrugio n® 400 da Comissio de Valores Mobilidrios brasileira (“CVM?®) pela XP
Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valotes Mobiliatios S.A. (“Coordenadora”), uma
instituicio devidamente autorizada a negociar titulos e realizar ofertas publicas no Brasil (“Oferta
Primaria”); e

1.4. Foi proposto pela gestora de ativos da Partnership, Maua Capital Real Estate Ltda. (“Gestora
de Ativos”), que a Pattnership venda publicamente todas as suas Quotas da Primeira Emissdo em uma
oferta no mercado secundirio (“Oferta Secundiria®) a ser coordenada pela Coordenadora em
conjunto com a Oferta Priméria (“Oferta Publica”);

2 OBSERVA-SE AINDA QUE a Gestora recebeu uma minuta do contrato de coordenagio por meio
do qual a Coordenadora, com base em seus melhores esforcos, coordenari a oferta das Quotas no
Brasil, a ser celebrado pela Partnership e pela Maud Capital Real Estate Debt I LP, na qualidade de
ofertantes das Quotas da Primeira Emissio, o Fundo, na qualidade de ofertante das Quotas da Segunda
Emissio, a Coordenadora e a Gestora de Ativos (“Contrato de Coordenagio™).

3 FICA DELIBERADO QUE:

3.1 A Oferta Secundiria é neste ato aprovada e serd conduzida pela Coordena¢io em uma base de
melhores esforgos. Nos termos dos Artigos 30 e 31 da Instrugaio CVM n° 400, 2 Oferta Secundaria
poderi ser concluida desde que o valor minimo de R$60.000.000,00 (sessenta milhdes de reais) seja
atingido com relagdo 4 Oferta Secundaria.

3.2 B no melhor interesse da Sociedade e da Partnership que a Sociedade celebre as operagdes previstas
no Contrato de Coordenagio em sua qualidade de socia administradora da Partnership.

3.3 Ap6s a entrega de uma minuta do Contrato de Coordenagio 2 Administradora da Sociedade, sua
minuta seri aprovada em nome da Sociedade, em sua qualidade de s6cia administradora da Partnership,
sujeita as alteracGes e acréscimos que a Administradora, o Diretor ou Procurador da Sociedade
considerarem adequados, a seu exclusivo ctitério e opiniio. A assinatura da Administradora ou de
qualquer Diretor ou Procurador no Contrato de Coordenagio constituira a devida comprovagio, para
todos os fins, de sua aprovagio de qualquer dessas alteragbes ou acréscimos e de seus termos finais em
nome da Sociedade, em sua qualidade de s6cia administradora da Partnership.

3.4 A Sociedade, em sua qualidade de s6cia administradora da Partnership, dd, emite, assina, celebra e
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entrega todos os prospectos da Oferta Publica, notas, escrituras, contratos, cartas,), notificagGes,
certificados, reconhecimentos, instrugées, cartas de honoririos e outros documentos (seja de natureza
similar ou nio) (“Documentos Auxiliares”) que forem, no entendimento e ao critétio exclusivos da
Administradora ou de qualquer Diretor ou Procurador da Sociedade, consideradas necessarias ou
convenientes para os fins de cumprir qualquer condigao suspensiva ou de efetuar ou de outra forma
conferir efeito, consumar ou concluir ou providenciat a realizagio ou conclusdo de todas e quaisquer
operages previstas na Oferta Publica ou referidas no Contrato de Coordenagio, e a Sociedade
praticara todos os outros atos e coisas que vierem a ser, na opinido exclusiva e ao critério absoluto da
Administradota ou de qualquer Diretor ou Procurador, necessatios ou desejaveis para os fins acima.

3.5 Os Documentos Auxiliares serdo na forma que a Administradora ou qualquer Diretor ou
Procurador da Sociedade aprovarem, a seu critério absoluto e opinifo exclusiva, sendo certo que a
assinatura da Administradora ou de qualquer Diretor ou Procurador em qualquer dos Documentos
Augiliares constituira a devida comprovagio, pata todos os fins, da aprovagio de seus tetmos em nome
da Sociedade e em sua qualidade de s6cia administradora da Partnership.

3.6 Os Documentos e os Documentos Auxiliares (quando deverem ser celebrados pela Sociedade na
sua qualidade de sécia administradora da Partnership) setdo celebrados mediante sua assinatura pela
Administradora ou por qualquer Diretor ou Procutador da Sociedade, e a Sociedade entregari e
cumprird os Documentos e Documentos Auxiliares em sua qualidade de sécia administradora da
Partnership.

3.7 Com relagdo aos atos previstos nas deliberagGes antetiores, a Administradora ou qualquer Diretor
ou Procurador da Sociedade e a Sociedade serdo, como neste ato sio, autorizados, em nome e lugar da
Sociedade, em sua qualidade de sécia administradora da Partnership, a praticar os demais atos e coisas
que a Administradora ou qualquer Diretor ou Procurador ou outra pessoa devidamente autotizada
considerarem necessarios ou adequados com relagio as deliberagBes acima ou praticar os atos nelas
previstos, inclusive praticar e cumprir (ou fazer com sejam praticados e cumptidos), em nome da
Sociedade em sua qualidade de sécia administradora da Partnership, todos os atos, bem como a realizar,
celebrar, entregar, emitir ou protocolar (ou fazer com que sejam realizados, celebrados, entregues ou
protocolados) perante qualquer pessoa, incluindo qualquer autotidade ou 6tgio governamental, todos
os contratos, documentos, instrumentos, certiddes, consentimentos e remincias, bem como todas as
alteragGes a tais contratos, documentos, instrumentos ou certidées, bem como a pagar ou providenciar
os pagamentos que qualquer deles considerar necessirios ou recomendiveis para implementar a
intencgao das deliberagGes acima, os podetes para praticar qualquer desses atos e a celebragio e entrega
de qualquer dos anteriores a serem por eles comprovados de forma conclusiva.

3.8 Todos e quaisquer atos da Sociedade em sua qualidade de sScia administradora da Partnership ou da
Administradora ou de qualquer Diretor ou Procurador da Sociedade praticados com telagio aos atos
previstos nas deliberagSes acima antes da celebragio do presente instrumento sdo, como neste ato sio,
ratificados, confirmados, aprovados e adotados em todos os aspectos da forma mais completa possivel,
como se esses atos houvessem sido apresentados pata aprovagio e aprovados pela Administradora
antes da pratica de qualquer desses atos.

[Segue pagina de assinaturas]

Estas deliberagdes por escrito poderio ser assinadas em qualquer nimero de vias, todas as quais
conjuntamente constituem um unico e mesmo documento, e as deliberagdes por esctito passam a viger
quando o dltimo signatirio as assinar.

(ass) Sao Paulo
Por: Jodo Paulo Bozzini Moura Data de assinatura:
Cargo: Conselheiro - S6cio Gerente 15 de outubro de 2019

Reconhecimento da assinatura de Joio Paulo Bozzini Moura pelo 20° Tabelido de Notas, Sao Paulo, em
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MAUA CAPITAL RECEBIVEIS IMOBILIARIOS - FlI
CNPJ n® 23.648.935/0001-84

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS
REALIZADA EM 27 DE SETEMBRO DE 2019

| - DATA, HORA E LOCAL DA REUNIAO: Aos 27 de setembro de 2019, as 10:00 horas, na sede da instituicdo
administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MAUA CAPITAL RECEBIVEIS IMOBILIARIOS -
FIl (“Fundo”), o BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo financeira com sede na Cidade

do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501 — 5° andar parte, inscrita no Cadastro
Nacional das Pessoas Juridicas do Ministério da Economia (“CNPJ") sob o n°® 59.281.253/0001-23, habilitada
para administracdo de fundos de investimento conforme ato declaratério expedido pela Comissdo de Valores

Mobiliarios ("CVYM" e “Administrador”, respectivamente).

Il - CONVOCAGAO: Dispensada a convocacio, em razdo da presenca de cotista representando a totalidade das

cotas emitidas.

111 - PRESENCAS: (i) Cotistas representando a totalidade das cotas emitidas pelo Fundo, e (ii) os representantes

do Administrador.

IV - COMPOSICAO DA MESA DIRETORA: Foi composta a mesa com o Sr. Reinaldo Adao para presidi-la, o qual

convidou o Sr. Mauricio Magalhéaes, para secretariar os trabalhos.

V - ORDEM DO DIA E DELIBERAGOES: Deliberar sobre:

1. A reforma e alteracdo da secdo “Do Objeto e da Politica de Investimento” do regulamento do Fundo

("Regulamento”), que passaréa a vigorar com a redagdo constante do Anexo A a presente ata;

2. A alteracdo do item 4.1. do Regulamento do Fundo, com a redacédo constante do Anexo A a presente

ata, para refletir a posicdo das cotas até entdo emitidas pelo Fundo;

3. A alteracdo do item 5.1.1. do Regulamento do Fundo, de modo a refletir o cumprimento de exigéncias
formuladas pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo ("B3"), no ambito do pedido de listagem e admissdo das cotas de
emissdo do Fundo a negociagdo no ambiente de bolsa administrado pela B3, com a redacdo constante do Anexo

A a presente ata;

4. A alteracdo dos itens 6.1. e 6.1.1. do Regulamento do Fundo, de modo a refletir o cumprimento de

exigéncias formuladas pela B3, com a redacdo constante do Anexo A a presente ata;

1/3
DOCS - 1159065v1
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5. A alteracdo dos itens 8.1, 8.1.1. e 8.15. do Regulamento, bem como a incluséo de novo item 8.1.1.1., de
modo a refletir o cumprimento de exigéncias formuladas pela B3, com a redacdo constante do Anexo A a

presente ata;

6. A inclusdo de novo item 11.2. no Regulamento, de modo a refletir o cumprimento de exigéncias

formuladas pela B3, com a redacdo constante do Anexo A a presente ata;

7. A alteracdo da Taxa de Administragdo descrita no item 12.1. do Regulamento, bem como a inclusdo da

previsdo de Taxa de Performance, em consonancia com a redagdo constante do Anexo A a presente ata;

8. Em decorréncia das alteracdes acima descrita, e em razdo de determinadas alteracdes de redacao, a
aprovagdo da nova redacdo do Regulamento do Fundo, que passara a vigorar com a redagdo constante do

Anexo A ao presente instrumento.

VI - DELIBERACOES TOMADAS POR UNANIMIDADE: O Sr. Presidente declarou instalada a Assembleia e, por
unanimidade de votos dos presentes, sem quaisquer restrices, resolveram aprovar todas as matérias

constantes da Ordem do Dia, conforme consolidado no Anexo A a presenta ata.
VII - ENCERRAMENTO: Deliberados todos os itens contidos na Ordem do Dia e nada mais havendo a tratar, o
Sr. Presidente da Mesa deu por encerrado os trabalhos e declarou encerrada a sesséo, agradecendo a presenga

de todos, pedindo-me que lavrasse a presente ata, a qual, apds lida e aprovada, foi assinada pelos presentes.

Sao Paulo, 27 de setembro de 2019.
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REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MAUA CAPITAL RECEBIVEIS
IMOBILIARIOS - FlI

DO FUNDO

1.1. O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO MAUA CAPITAL RECEBIVEIS IMOBILIARIOS - FlI,
designado neste regulamento como FUNDO, é um fundo de investimento imobiliario (“Fll"), constituido sob a
forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, regido pelo presente regulamento
("Regulamento”), pela Instrugdo da Comisséo de Valores Mobiliarios ("CVM") n°® 472, de 31 de outubro de 2008,

conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 472") e pelas disposicdes legais e regulamentares que lhe forem

aplicaveis.

1.2. O FUNDO é administrado pela BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo
financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501 — 5°

andar parte, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 59.281.253/0001-23 (“ADMINISTRADORA"). O nome do Diretor

responsavel pela supervisdo do FUNDO pode ser encontrado no endereco eletronico da CVM (www.cvm.gov.br)

e no endereco eletronico da ADMINISTRADORA (www.btgpactual.com).

1.3.  Todas as informagdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forca deste Regulamento e/ou
normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderdo ser obtidos e/ou consultados na sede da
ADMINISTRADORA ou em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte endereco

(www.btgpactual.com).

14. O FUNDO é gerido pela MAUA CAPITAL REAL ESTATE LTDA. inscrita no CNPJ sob o n°
04.608.171/0001-59, com sede na Cidade de S&do Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Dr. Renato Paes de Barros,
n°® 955, 15° andar, CEP 04530-001, contratada ser para prestar os servicos de gestdo da carteira de valores

mobiliarios ao FUNDO ("GESTORA").

1.5. Para fins do Codigo Anbima de Regulacdo e Melhores Praticas para Administracdo de Recursos de

Terceiros ("Codigo Anbima"), o FUNDO é classificado como “FIl de Titulos e Valores Mobilidrios Gestdo Ativa”.

1.6. O FUNDO ¢ destinado a investidores em geral, incluindo, mas ndo se limitando a, pessoas naturais ou
juridicas, fundos de investimento, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de
previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil

segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento ("Publico Alvo").
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DO OBJETO E DA POLITICA DE INVESTIMENTO

2.1. O objeto do FUNDO ¢ proporcionar aos Cotistas a valorizagdo de suas cotas, por meio (a) da aplicagdo
de, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) de seu patrimonio em Certificados de Recebiveis Imobiliarios
("CRI"), desde que tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentacao vigente, observadas as condi¢des estabelecidas nos subitens abaixo,
e, (b) adicionalmente, nos seguintes ativos): (i) Letras Hipotecarias ("LH"); (ii) Letras de Crédito Imobiliario ("LCI");
(ii) Letras Imobilidrias Garantidas ("LIG"); e (iv) demais ativos que sejam ou venham a ser permitidos pela

legislacdo ou regulamentacdo aplicavel (“Ativos-Alvo”).

2.2. No caso de investimento, pelo FUNDO, de recursos de seu patriménio em CRI com lastro pulverizado,
deverdo ser observados, na data de aquisicdo pelo FUNDO, os seguintes critérios de de elegibilidade: (i)
relativamente a média das carteiras de crédito que compdem o lastro de cada CRI, observado o disposto no
item 2.3., abaixo, os CRI de cada série deverdo apresentar loan to value ("LTV") médio de (a) até 80% (oitenta
por cento) pulverizado, predominantemente composto de créditos imobiliarios de natureza residencial; (b) até
70% (setenta por cento) pulverizado, predominantemente composto de créditos imobiliarios de natureza
comercial; e (c) até 60% (sessenta por cento) pulverizado, predominantemente composto de créditos de
loteamento; e (ii) os créditos pulverizados deverdo possuir cobranca realizada por terceiros, que ndo o préprio

cedente ou originador dos respectivos créditos.

2.3. Para fins do disposto neste Regulamento, em especial ao item (i) do item 2.2, acima, o LTV médio sera
calculado, considerando-se a média ponderada entre o saldo devedor de cada crédito e o valor de avaliacdo da

respectiva garantia dos CRI.

2.4. O FUNDO podera adquirir os Ativos-Alvo e demais ativos vinculados a iméveis que estejam localizados

em todo o territério brasileiro.

2.5.  As formalidades e demais condicdes descritas nos itens acima deverdo ser observadas pela GESTORA

e apenas no momento de aquisicdo de cada Ativo-Alvo.

2.6. Os recursos do FUNDO serdo aplicados, sob a gestdo da GESTORA, segundo uma politica de
investimentos definida de forma a proporcionar ao cotista uma remuneracdo para o investimento realizado. A
O FUNDO tem como politica de investimentos realizar investimentos imobiliarios de longo prazo, objetivando,
fundamentalmente: (i) auferir rendimentos advindos dos Ativos-Alvo que vier a adquirir; e (ii) auferir ganho de

capital nas eventuais negociagdes dos Ativos-Alvo que vier a adquirir e posteriormente alienar.

2.6.1. Adicionalmente, caberd a ADMINISTRADORA a realizacdo da gestdo dos ativos imobiliarios

eventualmente integrantes da carteira do FUNDO.
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2.7. Excepcionalmente e, sem prejuizo da presente politica de investimentos, o FUNDO poderd deter
imodveis e outros ativos financeiros relacionados a atividades imobiliarias (inclusive Certificados de Potencial
Adicional de Construcdo - CEPAC), em decorréncia da excussdo de garantias reais ou pessoais relacionadas aos

Ativos-Alvo, dos quais resulte a transferéncia do produto da excussdo das garantias para o FUNDO.

2.8. As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Ativos-

Alvo, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas em:

® Cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, pUblicos ou privados, de liquidez compativel
com as necessidades do FUNDO, de acordo com as normas editadas pela CVM, observados os limites
fixados na Instrugdo CVM n°® 472; e

(i) Derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no méaximo,

o valor do patriménio liquido do FUNDO.

2.9. No caso de investimentos em CRI, quando instituido o patriménio separado na forma da lei, nos
termos das regras gerais sobre fundos de investimento, o FUNDO podera aplicar até 10% (dez por cento) do
seu Patrimoénio Liquido por emissor, compreendendo-se como emissor o patriménio separado em questdo, ndo
se aplicando nesta hipotese os limites de concentragdo por modalidade de ativos financeiros, nos termos do
§6° do artigo 45 da Instrucdo CVM n° 472.

2.9.1. Caso o FUNDO invista preponderantemente em valores mobiliarios, e em atendimento ao disposto
nas regras gerais sobre fundos de investimento, o FUNDO ndo poderé deter mais de 20% (vinte por cento) de
seu patrimoénio liquido em titulos ou valores mobilidrios de emissdo de empresas ligadas a ADMINISTRADORA
ou aa GESTORA, sem prejuizo das demais disposi¢des regulamentares e da necessidade de aprovacdo em
assembleia geral quando caracterizada situacdo de conflito de interesses, nos termos da regulamentagao

especifica.

2.9.2. Caso o FUNDO invista preponderantemente em valores mobiliarios, e em atendimento ao disposto
nas regras gerais sobre fundos de investimento, o FUNDO podera investir até 100% (cem por cento) do
montante de seus recursos que possam ser investidos em cotas de fundos de investimento administrados pela
ADMINISTRADORA, pela GESTORA ou empresa a eles ligada, sem prejuizo das demais disposi¢bes
regulamentares e da necessidade de aprovagdo em assembleia geral quando caracterizada situacdo de conflito

de interesses, nos termos da regulamentacao especifica na forma permitida na regulamentacdo especifica.

DAS COTAS

3.1.  As cotas do FUNDO correspondem a fra¢des ideais de seu patrimdnio e terdo a forma nominativa e

escritural.
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3.1.1. O FUNDO mantera contrato com instituicdo depositaria devidamente credenciada pela CVM para a
prestacdo de servicos de escrituracdo de cotas, que emitira extratos de contas de depdsito, a fim de comprovar

a propriedade das cotas e a qualidade de condémino do FUNDO.

3.1.2. A cada cota correspondera um voto nas assembleias do FUNDO.

3.1.3. De acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n°® 8.668/93, o cotista ndo podera requerer o resgate de

suas cotas.

3.1.4. As cotas do FUNDO serdo admitidas a negociacdo em mercado de bolsa administrado pela B3 S.A. -

Brasil, Bolsa, Balcao (“B3").

3.1.5. O titular de cotas do FUNDO:

a) Né&o podera exercer qualquer direito real sobre os bens integrantes do patriménio do FUNDO;

b) N&o responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos Ativos-Alvo e
demais ativos integrantes do patriménio FUNDO ou da ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigacdo
de pagamento das cotas que subscrever; e

C) Esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

3.1.6. Ao término da subscricdo e integralizagdo da primeira emisséo, o patrimonio sera aquele resultante das
integralizagdes das cotas e das reaplicacdes do capital e eventuais resultados nado distribuidos na forma deste

Regulamento, respeitados os limites previstos na regulamentagdo em vigor.

DA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

4.1. O patrimonio do FUNDO encontra-se representado por 2.689.999 (duas milhdes, seiscentas e oitenta e

nove mil, novecentas e noventa e nove) cotas, emitidas no ambito da 12 (primeira) emissdo de cotas do FUNDO.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

5.1.  As ofertas, publicas ou privadas, de cotas do FUNDO se dardo por meio de institui¢des integrantes do
sistema de distribuicdo do mercado de valores mobilidrios, nas condi¢des especificadas em ata de Assembleia

Geral de Cotistas e no boletim de subscrigao.

5.1.1. No ato de subscrigdo das cotas o subscritor assinara o boletim de subscri¢do, que sera autenticado pela
ADMINISTRADORA ou pela instituicdo autorizada a processar a subscrigao e integralizagdo das cotas e deverdo
observar os prazos e procedimentos operacionais estabelecidos pela B3 ou pela instituicdo responsavel pela

escrituragdo das cotas de emissdo do FUNDO.
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5.1.2. Os pedidos de subscricdo poderdo ser apresentados tanto as instituicdes integrantes do sistema de

distribuicdo participantes da oferta publica de cotas do FUNDO.

5.1.3. O prazo maximo para a subscri¢do de todas as cotas da emissdo devera respeitar a regulamentacéo

aplicavel a oferta que esteja em andamento.

5.1.4. Durante a fase de oferta publica das cotas do FUNDO, estara disponivel ao investidor o exemplar deste
Regulamento e, quando aplicavel, do Prospecto de lancamento de cotas do FUNDO, além de documento
discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscricdo e distribuicdo, devendo o subscritor declarar

estar ciente:

a) Das disposicOes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas referentes ao objeto e a politica
de investimento do FUNDO, e

b) Dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, conforme descritos em documento aplicavel.

5.1.5. O FUNDO poderad realizar oferta publica de emissdo de cotas que atenda as formalidades
regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos, ou ainda, da dispensa automatica do

registro.

5.1.6. As cotas subscritas e integralizadas faréo jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em que forem

emitidas, calculados “pro rata temporis’, a partir da data de sua integralizagao.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

6.1. Por proposta da ADMINISTRADORA, conforme recomendagdo da GESTORA, o FUNDO podera,
encerrado o processo de distribuicdo da primeira emissao realizada nos termos do item 5.1., acima, a critério
da ADMINISTRADORA, no montante de até R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais), sem a necessidade de
prévia aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas, nem de alteracdo do presente Regulamento e, quando
aplicavel, depois de obtida a autorizacdo da CVM, assegurado aos cotistas o direito de preferéncia para a
subscricdo de novas cotas. A deliberacdo da emissdo de novas cotas devera dispor sobre as caracteristicas da
emissdo, as condi¢des de subscricdo das cotas e a destinagdo dos recursos provenientes da integralizagao,

observado que:

® Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas fica assegurado, nas futuras emissdes de
cotas, o direito de preferéncia na subscricdo de novas cotas, na propor¢do do nimero de cotas que
possuirem, direito este concedido para exercicio por prazo ndo inferior a 10 (dez) dias;

(1)) Para o exercicio do direito de preferéncia, serdo observados os prazos e procedimentos operacionais

estabelecidos pela B3;
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(i) Na nova emissdo, os cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os cotistas ou a terceiros;

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

(v) As cotas da nova emissao poderdo ser integralizadas, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional

e/ou em bens imdveis ou direitos reais sobre eles, observado o previsto na Instrucdo CVM n° 472, o
objeto e a politica de investimentos do FUNDO;

(vi) E admitido que, nas novas emissées, uma parcela da nova emissdo podera ser cancelada, caso ndo seja
subscrita a totalidade das cotas da nova emisséo. Dessa forma, devera ser especificada na ata a
quantidade minima de cotas ou 0 montante minimo de recursos para os quais sera valida a oferta,

aplicando-se, no que couber, as disposi¢des contidas nos artigos 30 e 31 da Instru¢cdo CVM no 400/03.

6.1.1. Aintegralizacdo em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa
especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrugdo CVM n® 472, e aprovado pela Assembleia Geral de cotistas,
bem como deve ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses contados da data da subscri¢do e deverdo
observar os prazos e procedimentos operacionais estabelecidos pela B3 ou pela instituicdo responsavel pela

escrituragdo das cotas de emissdo do FUNDO.

6.1.2. No caso de nova emissdo com integralizacdo em bens e direitos ndo sera observado o direito de

preferéncia descrito no inciso (ii) acima.

6.1.3. Na hipotese de emissdo de novas cotas, o preco de emissdo (Valor Unitario de Emissdo) das Cotas
objeto da respectiva oferta devera ser fixado, incluindo a Taxa de Distribuicdo Primaria, se houver, tendo-se em
vista (observada a possibilidade de aplicacdo de desconto ou de acréscimo) (i) o valor patrimonial das Cotas,
representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contébil atualizado do Fundo e o nimero de
Cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacdo da nova emissao; (ii) as
perspectivas de rentabilidade do Fundo; ou (iii) o valor de mercado das Cotas da mesma classe ja emitidas,
apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacdo da nova emissdo. Nesse caso, cabera a

GESTORA a escolha do critério de fixacdo do valor de emissdo das novas Cotas dentre as trés alternativas acima.

6.1.4. No ambito da 22 emissdo de cotas do Fundo, os cotistas ndo terdo qualquer direito de preferéncia na

aquisicdo das referidas novas cotas.

TAXA DE DISTRIBUICAO PRIMARIA

7.1. Néo serd cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas nos mercados primario ou secundario

observada a Taxa de Distribuigdo, conforme o caso.

7.1.1. Sera entendida como Taxa de Distribuicdo Primaria a taxa de distribuicdo primaria incidente sobre as

Cotas objeto de Ofertas, a qual podera ser cobrada dos subscritores das Cotas no momento da subscricdo
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priméria de Cotas e serd equivalente a um percentual fixo, conforme determinado em cada nova emissdo de
Cotas, correspondente ao quociente entre (a) o valor dos gastos da distribuicdo primaria das Cotas que sera
equivalente a soma dos custos da distribuicdo primaria das Cotas, que pode incluir, entre outros, (i) comissdo
de coordenacao; (i) comissao de distribuicao; (iii) honorarios de advogados externos contratados para atuagao
no ambito da Oferta; (iv) taxa de registro da Oferta na CVM, se houver; (v) taxa de registro e distribuicdo das
Cotas na B3, se houver; (vi) custos com a publicacdo de anuncios e avisos no ambito da respectiva Oferta das
Cotas, se houver; (vii) custos com registros em Cartério de Registro de Titulos e Documentos competente; (viii)
outros custos relacionados a respectiva Oferta de Cotas, e (b) o montante a ser definido considerando as

condigdes de volume de cada nova emissao das Cotas.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

8.1. A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apos

o término do exercicio social e deliberara sobre as demonstra¢des financeiras do FUNDO.

8.1.1. O FUNDO devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado periodo serd distribuido aos Cotistas,
mensalmente, sempre no 13° (décimo terceiro) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos
pelo FUNDO, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido sera pago em até 10 (dez) Dias Uteis dos
meses de fevereiro e agosto de cada ano, podendo referido saldo ser utilizado pela ADMINISTRADORA para
reinvestimento em Ativos, em Outros Ativos ou composicdo ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia
mencionada neste Regulamento, com base em recomendagdo apresentada pela GESTORA e desde que

respeitados os limites e requisitos legais e regulamentares aplicaveis.

8.1.1.1. Para os fins deste Regulamento, consideram-se “Dias Uteis” quaisquer dias exceto: (i) sabados,
domingos ou feriados nacionais, na Cidade de S&o Paulo ou no Estado de Sdo Paulo; e (i) aqueles sem

expediente na B3.

8.1.2. Para arcar com as despesas extraordinarias do FUNDO, se houver, podera ser constituida uma reserva

de contingéncia ("Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que ndo se

refiram aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos do FUNDO. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo
aplicados em cotas de fundos de aplicacdo financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa,

e os rendimentos decorrentes desta aplicagdo poderdo capitalizar o valor da Reserva de Contingéncia.

8.1.3. O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a 1% (um por cento) do total dos ativos do
FUNDO. Para sua constituicdo ou reposicdo, caso sejam utilizados os recursos existentes na mencionada
reserva, sera procedida a retencdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento semestral apurado pelo critério

de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.
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8.1.4. O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a demonstrar

aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

8.1.5. Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 8.1.1 acima os titulares de Cotas que estiverem
registrados como tal no fechamento das negociacdes no 08° (oitavo) Dia Util do més do respectivo pagamento,

de acordo com as contas de depdsito mantidas pela instituicdo escrituradora das Cotas.

DA ADMINISTRAGAO

9.1. A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para administrar o patriménio do FUNDO, inclusive abrir
e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os demais direitos inerentes
aos bens integrantes do patriménio do FUNDO, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a
administracdo do FUNDO, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislagdo em vigor
e demais disposicoes aplicaveis, sem prejuizo da contratacdo da GESTORA para fins de gestdo da carteira do
FUNDO.

9.1.1. Os poderes constantes deste item sdo outorgados a ADMINISTRADORA pelos cotistas do FUNDO,
outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo cotista no boletim de
subscricdo, mediante a assinatura aposta pelo cotista no termo de adesdo a este Regulamento, ou ainda, por

todo cotista que adquirir cotas do FUNDO no mercado secundario.

9.1.2. A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas fung¢des o cuidado que toda
entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracéo de seus préprios negécios, devendo,

ainda, servir com lealdade ao FUNDO e manter reserva sobre seus negdcios.

9.1.3. A ADMINISTRADORA ser3, nos termos e condicdes previstas na Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1.993
("Lei n° 8.668/93"), a proprietaria fiducidria dos bens iméveis adquiridos pelo FUNDO, administrando e

dispondo dos bens na forma e para os fins estabelecidos na legislacdo ou neste Regulamento.

9.2.  Para o exercicio de suas atribuicdes a ADMINISTRADORA podera contratar, em nome do FUNDO:

(1) Distribuigado de cotas;

(i) Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a ADMINISTRADORA ¢, se for o caso,
a GESTORA do FUNDO, caso contratado, em suas atividades de analise, selecdo e avaliagdo de
empreendimentos imobiliarios e demais Ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do
FUNDO;

(iid) Empresa especializada para administrar as loca¢des ou arrendamentos de empreendimentos

imobiliarios integrantes do patrimonio do FUNDO, a exploracdo do direito de superficie, monitorar e
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acompanhar projetos e a comercializacdo dos respectivos iméveis e consolidar dados econdmicos e
financeiros selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento; e

(iv) Formador de mercado para as cotas do FUNDO.

9.3. A ADMINISTRADORA deverd prover o FUNDO com os seguintes servicos, seja prestando-os

diretamente, hipotese em que deve estar habilitado para tanto, ou indiretamente:

® Manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e acompanhamento de

projetos imobilirios;

(i) Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobilidrios;
(iib) Escrituracdo de cotas;

(iv) Custddia de ativos financeiros;

(v) Auditoria independente; e

(vi) Gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO.

9.3.1. E dispensada a contratacio do servico de custddia para os ativos financeiros que representem até 5%
(cinco por cento) do patrimoénio liquido do FUNDO, desde que tais ativos estejam admitidos a negociacdo em
bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidagdo

financeira autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM.

9.3.2. Os servigos de gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO so6 séo obrigatorios

caso o fundo invista parcela superior a 5% (cinco por cento) de seu patriménio em valores mobiliarios.

DAS OBRIGAGOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA E DA GESTORA

10.1. Constituem obrigacdes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO:

® Selecionar os bens e direitos e compordo o patriménio do FUNDO, de acordo com a politica de
investimento prevista neste Regulamento (observadas as atribuicdes da GESTORA);

(i) Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos cotistas e de transferéncia
de cotas; b) os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais; ¢) a documentacao relativa aos
Ativos-Alvo e as operacdes do FUNDO; d) os registros contabeis referentes as operagbes e ao
patriménio do FUNDO; e) o arquivo dos relatérios do auditor independente, dos representantes de
cotistas e da GESTORA;

(iid) Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execucdo da politica de
investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patrimonio e as atividades do FUNDO;

(iv) Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;
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(v) Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;

(vi) Manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custoédia devidamente autorizada pela
CVM, os titulos adquiridos com recursos do FUNDO;

(vii) No caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentacao referida no inciso (ii) acima até o término do procedimento.

(vit)  Dar cumprimento aos deveres de informagao previstos no Capitulo VIl da Instrugdo CVM n° 472 e neste

Regulamento;
(ix) Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo FUNDO;
(x) Observar as disposi¢des constantes neste Regulamento e no(s) prospecto(s) do FUNDO, quando

aplicavel, bem como as deliberagdes da assembleia geral; e
(xi) Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do FUNDO, fiscalizando os servicos

prestados por terceiros.

10.1.1. O FUNDO néo participara obrigatoriamente das assembleias de detentores de titulos integrantes da
carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou das assembleias das sociedades nas quais detenha

participacdo ou de condominios de imdveis integrantes do seu patrimonio.

10.1.2. Nao obstante o acima definido, a ADMINISTRADORA e a GESTORA acompanhardo todas as pautas
das referidas assembleias gerais e, caso considere, em funcdo da politica de investimento do FUNDO, relevante
o tema a ser discutido e votado, a GESTORA, em nome do FUNDO, podera comparecer e exercer o direito de

voto.

10.2. Sem prejuizo das demais obrigagdes previstas no Regulamento, na legislagdo e regulamentagdo

aplicavel, a GESTORA realizara a gestéo profissional da carteira do FUNDO, cabendo-lhe:

) identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar e alienar, sem necessidade de aprovacdo
em Assembleia Geral, salvo nas hipoteses de conflito de interesses, Ativos-Alvo (conforme definido no
Regulamento) existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio do FUNDO, de acordo com a
Politica de Investimento (conforme definido no Regulamento”, inclusive com a elaboracdo de analises

econdmico-financeiras, se for o caso;

i) celebrar os negoécios juridicos e realizar todas as operagdes necessérias a execucdo da Politica de
Investimento do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patriménio e as atividades do FUNDO, diretamente ou por meio de procuragdo

outorgada pelo Administrador para esse fim, conforme o caso;

iii) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos-Alvo, fiscalizando os servigos

prestados por terceiros;
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monitorar o desempenho do FUNDO, na forma de valorizagdo das cotas, e a evolu¢do do valor do
patriménio do FUNDO;

sugerir ao ADMINISTRADOR modificagdes no Regulamento;

monitorar investimentos realizados pelo FUNDO;

conduzir e executar estratégia de desinvestimento em Ativos-Alvo e optar (a) pelo reinvestimento de
tais recursos respeitados os limites previstos na regulamentacao aplicavel, e/ou (b) pela realizacdo da
distribuicdo de rendimentos e da amortizagdo extraordinaria das Cotas, conforme o caso, sem

necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas;

elaborar relatérios de investimento realizados pelo FUNDO em Ativos-Alvo, conforme e caso previstos

neste Contrato;
quando entender necessario, solicitar ao ADMINISTRADOR que submeta a Assembleia Geral proposta
de desdobramento das Cotas ou de outras matérias pertinentes ao interesse dos cotistas e do FUNDO;

e

votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos-Alvo e/ou de outros ativos detidos pelo Fundo,

conforme politica de voto registrada na ANBIMA.

DAS VEDAGCOES DA ADMINISTRADORA

E vedado 3 ADMINISTRADORA e 3 GESTORA, no exercicio de suas atividades e utilizando os recursos

ou ativos do FUNDO:

(iD)

(iid)
(v)

Receber depdsito em sua conta corrente;

Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito sob qualquer
modalidade;

Contrair ou efetuar empréstimo;

Prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacdes praticadas
pelo FUNDO;

Aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;

Aplicar recursos na aquisicdo de cotas do proprio FUNDO;

Vender a prestacdo cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizacdo via
chamada de capital;

Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;
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(ix) Sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrucdo CVM n® 472 e ressalvada a hipdtese de aprovacdo
em assembleia geral, realizar operacdes do FUNDO quando caracterizada situacdo de conflito de
interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA, entre o FUNDO e a GESTORA, e/ou entre o FUNDO
e os cotistas mencionados no § 3° do artigo 35 da Instrugdo CVM n° 472, entre o FUNDO e o

representante de cotistas ou entre o FUNDO e o empreendedor;

(x) Constituir 6nus reais sobre os iméveis integrantes do patriménio do FUNDO;
(i) Realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na Instrugdo CVM
n® 472;

(xii) Realizar operagbes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribui¢des publicas, de exercicio de direito de preferéncia e
de conversdo de debéntures em ag¢des, de exercicio de bonus de subscri¢do e nos casos em que a CVM
tenha concedido prévia e expressa autorizagdo;

(xii)  Realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas exclusivamente
para fins de protegdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do
patriménio liquido do FUNDO;

(xiv) Praticar qualquer ato de liberalidade.

11.1.1. A vedacdo prevista no inciso (x) acima ndo impede a aquisi¢do, pela ADMINISTRADORA, de iméveis

sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do FUNDO.

11.1.2. O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagdes de empréstimo
sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou uséa-

los para prestar garantias de operacdes préprias.

11.1.3. As disposi¢es previstas no inciso (ix) acima serdo aplicaveis somente aos cotistas que detenham

participacdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do FUNDO.
11.2. A ADMINISTRADORA do FUNDO deve providenciar a averbacdo, no cartério de registro de imdveis,
das restrigdes determinadas pelo artigo 7° da Lei no 8.668, de 25 de junho de 1993, fazendo constar nas

matriculas dos bens imdveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO que tais ativos imobiliarios:

a) nao integram o ativo da ADMINISTRADORA;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo 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 operacdo da ADMINISTRADORA;
e) nédo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores da ADMINISTRADORA, por mais privilegiados
que possam ser; e

f) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais.

12

148



3° RTD-RJ Protocolo 1165776 Selo EDBR92311-IUA. RJ,02/10/2019
N° de controle: 7cac9b974f1908f5d1f86172ea829725

TAXA DE ADMINISTRAGAO

12.1. A ADMINISTRADORA recebera por seus servicos uma taxa de administragdo correspondente a 0,95%
(noventa e cinco centésimos por cento) ao ano, calculada sobre o valor contéabil do patriménio liquido do Fundo
ou sobre o valor de mercado do FUNDO, caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo,

indice de mercado (“Taxa de Administracdo"), observado o valor minimo mensal de R$ 25.000,00 (vinte e cinto

mil reais), sendo certo que o valor minimo mensal sera atualizado anualmente, a partir da data de inicio das
atividades do FUNDO, pela variacio positiva do indice Geral de Precos — Mercado, apurado e divulgado pela
Fundacéo Getulio Vargas ("IGP-M/FGV").

12.1.1. Compdem a Taxa de Administracdo (i) o valor equivalente a 0,80% (oitenta centésimos por cento) ao
ano, correspondente aos servicos de gestdo dos ativos integrantes da carteira do FUNDO, incluido na
remuneracdo da ADMINISTRADORA, mas a ser pago a GESTORA,; e (i) e o saldo restante a remuneracdo
devida a ADMINISTRADORA, incluindo, mas ndo se limitando a, escrituragdo das cotas do FUNDO, incluido

na remuneracdo da ADMINISTRADORA e podendo ser pago a terceiros parcela da Taxa Administracéo.

12.1.2. Caso as Cotas de emissdo do FUNDO estejam registradas para negociacdo na B3, serd também devido
um valor variavel de até 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano, calculado sobre a mesma base da Taxa de
Administragdo, conforme o item 12.1 acima, sujeito, contudo, a um minimo de R$ 5.000,00 (cinco mil reais)
mensais, valor este a ser corrigido anualmente pela variacdo do IGP-M, correspondente aos servicos de

escrituragdo das cotas do Fundo, na forma prevista neste Regulamento.

12.1.3. A Taxa de Administragdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e quitada até o 5° (quinto)

dia Util do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

12.2. Adicionalmente, a GESTORA fara jus a taxa de performance correspondente a 20% (vinte por cento) do
que exceder a 100% (cem por cento) da variagdo da taxa média diaria de juros dos DI — Depbdsitos
Interfinanceiros de um dia, over extra grupo, expressas na forma percentual ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) dias Uteis, calculada e divulgada diariamente pela B3, no informativo diario disponivel em sua

pagina na Internet (http://www.b3.com.br) (“Taxa DI"), a qual sera provisionada e apurada mensalmente, e paga

semestralmente, nos meses de dezembro e junho, até o dia 15 do més, diretamente pelo Fundo a Gestora, a

partir do dia em que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas ("Taxa de Performance”). O provisionamento da

Taxa de Performance sera realizado conforme férmula abaixo:

TPn= [PLCn- PLBn] x 20%
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Onde:

TPn = Taxa de Performance, provisionada mensalmente.

n = més de competéncia.
PLCn = patriménio liquido contabil mensal do Fundo de m-1 (més anterior ao da apuragdo da Taxa de

Performance) somado aos rendimentos a distribuir apurados do mesmo periodo, vide féormula abaixo:

PLC,= (PL contabil 4 rendimentos a distribuir)

PLBn = Patriménio Liquido Benchmark mensal do Fundo calculado de acordo com a expressdo abaixo:

1
PLB, =PLBy_1 x (1 + benchmark)z=:

Onde:

PLBn-1 = Para a primeira emisséo de cotas, PLBn-1 serd o Valor da integralizacdo de cotas do Fundo, ja
deduzidas as despesas da oferta primaria de Cotas.

Benchmark Diario = 100% (cem por cento) da variacdo da Taxa DI.

Observacbes:

Ap0ds a apuracgdo da Taxa de Performance, o PLBn-1 do préximo periodo de apuragdo devera ser igual ao PLCn
apos o pagamento da Taxa de Performance.

Caso ocorra nova emissdo de cotas, o PLBn deverd ser acrescido das integralizacdes realizadas, liquidas das
despesas da oferta da respectiva nova emissdo. Do mesmo modo, havendo eventual amortizacdo de cotas, o
PLBn devera ser deduzido do valor amortizado.

Caso a provisdo da Taxa de Performance no semestre seja um valor negativo, esta serad considerada nula para

este semestre.
12.3. A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da taxa de administracdo sejam pagas
diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servicos contratados.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA
13.1. A ADMINISTRADORA sera substituida nos casos de sua destituicdo pela Assembleia Geral, de sua
renlncia e de seu descredenciamento, nos termos previstos na Instru¢do CVM n° 472, assim como na hipdtese

de sua dissolugdo, liquidacdo extrajudicial ou insolvéncia.

13.1.1. Nas hipdteses de renlncia ou de descredenciamento pela CVM, ficara a ADMINISTRADORA

obrigada a:
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a) convocar imediatamente Assembleia Geral para eleger seu sucessor ou deliberar sobre a liquidacdo do
FUNDO, a qual devera ser efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que apds sua renlncia; e

b) permanecer no exercicio de suas funcdes até ser averbada, no cartério de registro de imdveis, nas
matriculas referentes aos bens imoéveis 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 Titulos e Documentos.

13.1.2. E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a convocacao
da assembleia geral, caso a ADMINISTRADORA nido convoque a assembleia de que trata a alinea "a” do

subitem 13.1.1., no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

13.1.3. No caso de liquidacdo extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante designado pelo Banco
Central do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a assembleia geral, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis, contados da data de publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo

extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo de nova ADMINISTRADORA e a liquidacdo ou ndo do FUNDO.

13.1.4. Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do patriménio do FUNDO, até

ser procedida a averbacdo referida na alinea "b" do subitem 13.1.1., acima.

13.1.5. Aplica-se o disposto na alinea “b” do subitem 13.1.1., acima, mesmo quando a assembleia geral
deliberar a liquidagdo do FUNDO em consequéncia da renuncia, da destitui¢do ou da liquidagdo extrajudicial
da ADMINISTRADORA, cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger nova ADMINISTRADORA para
processar a liquidacdo do FUNDO.

13.1.6. Se a assembleia de cotistas nido eleger nova ADMINISTRADORA no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis
contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, o Banco Central do

Brasil nomeara uma institui¢do para processar a liquidagdo do FUNDO.

13.1.7. Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujeicdo ao regime de liquidacdo judicial ou
extrajudicial, a ata da assembleia de cotistas que eleger nova ADMINISTRADORA, devidamente aprovada e
registrada na CVM, constitui documento habil para averbacdo, no Cartério de Registro de Imdveis, da sucesséo

da propriedade fiduciaria dos bens iméveis integrantes do patrimonio do FUNDO.

13.1.8. A sucessdo da propriedade fiducidria de bem imoével integrante de patriménio de Fll ndo constitui

transferéncia de propriedade.

13.1.9. A Assembleia Geral que destituir a ADMINISTRADORA devera, no mesmo ato, eleger seu substituto
ou deliberar quanto a liquidagdo do FUNDO.
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13.2. Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas func¢des ou entre em processo de liquidacdo judicial ou
extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu

sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens iméveis e direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

DA DIVULGAGCAO DE INFORMAGOES

14.1. A ADMINISTRADORA prestarad aos cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as
cotas do FUNDO estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes obrigatdrias exigidas pela Instrugdo

CVM n® 472.

14.2. Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-4 o correio eletronico uma forma de
correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os cotistas, inclusive para convocacdo de assembleias

gerais e procedimentos de consulta formal.

14.2.1. O envio de informagdes por meio eletrénico prevista no caput dependera de autorizacdo do cotista do
FUNDO.

14.3. Compete ao cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de qualquer alteragdo que
ocorrer em suas informacdes de cadastro ou no seu endereco eletronico previamente indicado, isentando a
ADMINISTRADORA de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o cotista, ou
ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO, em virtude de informacdes de cadastro

desatualizadas.

14.4. O correio eletronico, ou qualquer outra forma de comunicacdo admitida nos termos da regulamentagéo

aplicavel, igualmente serd uma forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e a CVM.

DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

15.1. Compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:

i) Demonstracdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

i) Alteragdo do regulamento;

i) Destituicdo ou substituicio da ADMINISTRADORA,;

iv) Emissdo de novas cotas, salvo caso este Regulamento venha a conter previsdo sobre a aprovacdo de
emissdo de cotas do FUNDO pela ADMINISTRADORA, nos termos do inciso VIII do artigo 15 da
Instrucao CVM n° 472;

(v) Fusdo, incorporacdo, cisdo e transformacdo do FUNDO;

(vi) Dissolugao e liquidacdo do FUNDO, naquilo que ndo estiver disciplinado neste Regulamento;

(vii) Defini¢do ou alteragdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagao;
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(vil)  Apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de cotas do FUNDO;

(ix) Eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneracéo, se houver, e aprovacéo
do valor méaximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de suas atividades, caso
aplicavel;

(x) Alteragdo do prazo de duragdo do FUNDO;

(xi) aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos arts. 31-A, § 2°, 34
e 35, IX da Instrucdo CVM n° 472; e

(xii) Alteracdo da Taxa de Administracdo da ADMINISTRADORA.

15.1.1. A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso “i" acima devera ser

realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social.

15.1.2. A Assembleia Geral referida no paragrafo primeiro somente pode ser realizada no minimo 30 (trinta)
dias apods estarem disponiveis aos cotistas as demonstragbes contébeis auditadas relativas ao exercicio

encerrado.

15.1.3. A Assembleia Geral a que comparecerem todos os cotistas podera dispensar a observancia do prazo

estabelecido no paragrafo anterior.

15.1.4. O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovacdo, sempre que tal
alteragdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias legais ou regulamentares, devendo

ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicagdo aos cotistas.

15.2. Compete a ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral, respeitados os seguintes prazos:

(0 No minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais Ordinarias; e

(i) No minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais Extraordinarias.

15.2.1. A Assembleia Geral podera também ser convocada diretamente por cotista(s) que detenha(m), no
minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo representante dos cotistas, observado o

disposto no presente Regulamento.

15.2.2. A convocagdo por iniciativa dos cotistas ou dos representantes de cotistas sera dirigida a
ADMINISTRADORA, que deverd, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento, realizar a
convocagao da assembleia geral as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia geral assim convocada

deliberar em contrario.

15.3. A convocacdo da Assembleia Geral deve ser feita por correspondéncia encaminhada a cada cotista,

observadas as seguintes disposic¢des:
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(1) Da convocagao constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a assembleia;

(i) A convocacdo de assembleia geral devera enumerar, expressamente, na ordem do dia, todas as matérias
a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que
dependam de deliberacdo da assembleia; e

(iiy) O aviso de convocacdo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos pertinentes

a proposta a ser submetida a apreciacdo da assembleia.

15.3.1. A assembleia geral se instalard com a presenca de qualquer nimero de cotistas.

15.3.2. A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocacéo, todas as informacdes

e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

a) Em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagdo da assembleia;

b) No Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores;
e

o) Na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do FUNDO estejam

admitidas a negociacéo.

15.3.3. Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, os cotistas que detenham, no minimo, 3% (trés
por cento) das cotas emitidas do FUNDO ou o(s) representante(s) de cotistas podem solicitar, por meio de
requerimento escrito encaminhado a ADMINISTRADORA, a inclusdo de matérias na ordem do dia da

Assembleia Geral Ordinaria, que passara a ser Assembleia Geral Ordinaria e Extraordinaria.

15.3.4. O pedido de que trata o subitem 15.3.3,, acima, deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do artigo 19-A da Instrugdo
CVM n° 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocacdo da Assembleia

Geral Ordinéria.

15.3.5. Para fins das convocacdes das Assembleias Gerais de Cotistas do FUNDO e dos quoruns previstos neste
Regulamento, serdo considerado pela ADMINISTRADORA os cotistas inscritos no registro de cotistas na data
de convocagao da Assembleia.

15.4. A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocacdo.

15.5. Todas as decisdes em Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos cotistas que representem a

maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, ndo se computando os votos

em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples
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entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade imediatamente superior 3 metade das cotas

representadas na Assembleia Geral (“Maioria Simples”).

15.5.1. Dependem da aprovacdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que representem,
necessariamente, (@) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha
mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100
(cem) cotistas (“Quérum Qualificado”), as deliberacdes relativas as seguintes matérias: (i) alteracdo deste

Regulamento; (ii) destituicdo ou substituicdo da ADMINISTRADORA e escolha de seu substituto; (iit) fusdo,

incorporacdo, cisdo ou transformacdo do FUNDO; (iv) dissolugdo e liquidacdo do FUNDO, desde que nao
prevista e disciplinada neste Regulamento, incluindo a hipdtese de deliberacdo de alienagdo dos ativos do
FUNDO que tenham por finalidade a liquidacdo do FUNDO; (v) apreciagdo de laudos de avaliacdo de ativos
utilizados para integralizacdo de cotas do FUNDO; (vi) deliberagdo sobre os atos que caracterizem conflito de
interesse entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA, entre o FUNDO e a GESTORA e/ou entre o FUNDO e os
cotistas mencionados no § 3° do artigo 35 da Instrugdo CVM n° 472, entre o FUNDO e o representante de
cotistas ou entre o FUNDO e o empreendedor; e (vii) alteracdo da taxa de administracdo, observada a previsao
de mudanca desde ja estabelecida no item 12.1. deste Regulamento, em atencdo ao artigo 36 da Instrucdo CVM
n° 472.

15.5.2. Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocagdo qual serd o percentual aplicavel nas

assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

15.6. Somente poderdo votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no registro de cotistas na data da

convocagao da Assembleia.

15.7. Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os representantes legais dos cotistas ou seus

procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

15.8. A ADMINISTRADORA poderd encaminhar aos cotistas, pedido de procuragdo, mediante

correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio publicado.

15.8.1. O pedido de procuracdo deverd satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos os elementos
informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar ao cotista o exercicio de voto contrério, por
meio da mesma procuracdo, ou com indicacdo de outro procurador para o exercicio deste voto; c) ser dirigido

a todos os cotistas.

15.8.2. E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do total
de cotas emitidas solicitar a ADMINISTRADORA o envio pedido de procuracdo de que trata o artigo 23 da
Instrucdo CVM n° 472 aos demais cotistas do FUNDO, desde que tal pedido contenha todos os elementos

informativos necessarios ao exercicio do voto pedido, bem como: a) reconhecimento da firma do cotista
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signatario do pedido; e b) copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para

representar os cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

15.8.3. A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para outorga de procuracdo

em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data da solicitagdo.

15.8.4. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pela ADMINISTRADORA, em nome de

cotistas, serdo arcados pelo FUNDO.

15.9. As deliberaces da Assembleia Geral poderdo ser tomadas mediante processo de consulta formal, sem
a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em carta, telegrama, correio eletronico (e-mail) ou fac-simile
dirigido pela ADMINISTRADORA a cada cotista, conforme dados de contato contidos no boletim de subscrigdo
ou, se alterado, conforme informado em documento posterior firmado pelo cotista e encaminhado a
ADMINISTRADORA, cuja resposta devera ser enviada em até 30 (trinta) dias quando se tratar de AGO e 15
(quinze) dias quando se tratar de AGE, desde que observadas as formalidades previstas nos arts. 19, 19-A e 41,
| e Il da Instrucdo CVM n° 472.

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

voto.

15.10. N&o podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:

a) sua ADMINISTRADORA ou seu GESTORA;
b) os socios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou da GESTORA;
<) empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou aa GESTORA, seus socios, diretores e funcionarios;

os prestadores de servicos do FUNDO, seus sécios, diretores e funcionarios;

e o cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formagdo do patriménio do FUNDO; e
f) o cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

15.10.1. A verificacdo do inciso IV do §2° acima cabe exclusivamente ao cotista, cabendo a CVM a fiscalizagéo.
15.10.2. Nao se aplica a vedagao prevista no §2° acima quando:

a) os Unicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos | a VI;

b) houver aquiescéncia expressa da Maioria Absoluta dos demais cotistas, manifestada na propria

Assembleia, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia em que se

dara a permissdo de voto; ou
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todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a integralizagdo
de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o § 6° do artigo 8°
da Lei 6.404/76, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrucdo CVM n° 472.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

O FUNDO podera ter até 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela Assembleia

Geral, com prazos de mandato de 1 (um) ano, para exercer as fungdes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou

investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e interesses dos cotistas, observado os seguintes requisitos:

(iio)

(iv)
)
(Vi)

Ser cotista do FUNDO;

Nao exercer cargo ou funcdo de ADMINISTRADORA ou de 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;

N&o exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora dos imdveis que constituam objeto do
FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

Nao ser ADMINISTRADORA ou GESTORA de outros fundos de investimento imobiliario;

Néo estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

Nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagao, 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 suspensdo ou inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM.

16.1.1. Compete ao representante de cotistas j& eleito informar a ADMINISTRADORA e aos cotistas do

FUNDO a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcéo.

16.1.2. A eleicdo dos representantes de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples dos cotistas presentes

na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo:

a)

b)

3% (trés por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver mais de 100 (cem)
cotistas; ou
5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver até 100 (cem)

cotistas.

16.1.3. A funcdo de representante dos cotistas é indelegavel.

16.1.4. Sempre que a assembleia geral do FUNDO for convocada para eleger representantes de cotistas, devem

ser disponibilizadas as seguintes informagdes sobre o(s) candidato(s):
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Declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da Instrugdo CVM n°
472; e

Nome, idade, profissdo, CPF/CNPJ, e-mail, formacdo académica, quantidade de cotas do FUNDO que
detém, principais experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos, relacdo de outros fundos de
investimento imobilidrio em que exerce a funcdo de representante de cotista e a data de eleicdo e de
término do mandato, descricdo de eventual condenacao criminal e em processo administrativo da CVM

e as respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo CVM n° 472.

Compete ao representante dos cotistas:

Fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e

regulamentares;

Emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem submetidas a

assembleia geral, relativas a emissdo de novas cotas — exceto se aprovada nos termos do inciso VIII do

artigo 30 da Instrugdo CVM n° 472 —, transformacdo, incorporacdo, fusdo ou cisdo do FUNDO;

Denunciar a ADMINISTRADORA e, se este ndo tomar as providéncias necessarias para a protegao dos

interesses do FUNDO, a assembleia geral, os erros, fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir

providéncias Uteis ao FUNDO;

Analisar, ao menos trimestralmente, as informag¢des financeiras elaboradas periodicamente pelo

FUNDO;

Examinar as demonstracdes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas opinar;

Elaborar relatério que contenha, no minimo:

a) descricdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacdo da quantidade de cotas de emissdo do FUNDO detida por cada um dos representantes
de cotistas;

Q) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstracdes financeiras do fundo e o formulario cujo contetdo reflita o
Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472, fazendo constar do seu parecer as informagdes
complementares que julgar necessarias ou Uteis a deliberagdo da assembleia geral;

Exercer essas atribui¢des durante a liquidagdo do FUNDO; e

Fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informag¢des que forem necessarias para o

preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo CVM n° 472.

16.2.1. A ADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a disposi¢do dos

representantes dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do exercicio social,

as demonstragdes financeiras e o formulério de que trata a alinea "d” do inciso “vi" do item 16.2., acima.

16.2.2. Os representantes de cotistas podem solicitar a ADMINISTRADORA esclarecimentos ou informagdes,

desde que relativas a sua funcdo fiscalizadora.
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16.2.3. Os pareceres e opinides dos representantes de cotistas deverdo ser encaminhados a
ADMINISTRADORA do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstra¢des
financeiras de que trata a alinea “d" do inciso VI deste dispositivo e, tdo logo concluidos, no caso dos demais
documentos para que a ADMINISTRADORA proceda a divulgacdo nos termos dos arts. 40 e 42 da Instrugdo
CVM n° 472.

16.3. Os representantes de cotistas devem comparecer as assembleias gerais do FUNDO e responder aos

pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.
16.3.1. Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos dos representantes de cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia geral do FUNDO, independentemente de publicagdo e ainda que a matéria

nao conste da ordem do dia.

16.4. Os representantes de cotistas tém os mesmos deveres da ADMINISTRADORA nos termos do artigo 33
da Instrucdo CVM n° 472.

16.5. Os representantes de cotistas devem exercer suas fungdes no exclusivo interesse do FUNDO.

DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

17.1. O FUNDO terd escrituracdo contabil propria, destacada daquela relativa a ADMINISTRADORA,

encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano.

17.2. As demonstracdes financeiras do FUNDO serdo auditadas anualmente por empresa de auditoria

independente registrada na CVM.
17.2.1. Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e conferéncia dos
valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificagdo do cumprimento das disposi¢des legais e

regulamentares por parte da ADMINISTRADORA.

17.2.2. Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente entre o valor do

patrimoénio liquido contébil atualizado do FUNDO e o niumero de cotas emitidas.

17.3. O FUNDO estard sujeito as normas de escrituracdo, elaboracdo, remessa e publicidade de

demonstracdes financeiras editadas pela CVM.
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DA DISSOLUGAO, LIQUIDAGAO E AMORTIZAGAO PARCIAL DE COTAS

18.1. No caso de dissolucdo ou liquidacdo do FUNDO, o patriménio do FUNDO sera partilhado aos cotistas

na proporc¢ao de suas cotas, apos o pagamento de todas as dividas e despesas do FUNDO.

18.2. Na hipdtese de liquidacdo do FUNDO, o auditor independente deverd emitir parecer sobre a
demonstracdo da movimentagdo do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas

demonstrac¢des financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do FUNDO.

18.2.1. Devera constar das notas explicativas as demonstra¢des financeiras do FUNDO anélise quanto a terem
os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condicbes equitativas e de acordo com a regulamentagao

pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

18.3. Apds a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o cancelamento do registro do

FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentagao:

0] O termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de pagamento integral aos
cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a liquidacdo do FUNDO, quando for o caso.

(iv) A demonstracdo de movimentacdo de patriménio do FUNDO acompanhada do parecer do auditor
independente.

(ii) O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

18.4. O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas cotas quando ocorrer a venda de ativos para reducdo

do seu patriménio ou sua liquidagao.

18.5. A amortizagdo parcial das cotas para reducdo do patriménio do FUNDO implicard na manutencdo da
quantidade de cotas existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente redugdo do seu valor na

proporg¢do da diminuigdo do patriménio representado pelo ativo alienado.
18.6. Caso o FUNDO efetue amortizagdo de capital os cotistas deverdo encaminhar copia do Boletim de
Subscrigdo ou as respectivas notas de negociagdo das cotas do FUNDO a ADMINISTRADORA, comprobatérios

do custo de aquisicdo de suas cotas. Os cotistas que ndo apresentarem tais documentos terdo o valor integral

da amortizagdo sujeito a tributacdo, conforme determinar a regra tributaria para cada caso.
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DOS RISCOS

19.1. O objetivo e a Politica de Investimento do FUNDO ndo constituem promessa de rentabilidade e o
Cotista assume os riscos decorrentes do investimento no FUNDO, ciente da possibilidade de eventuais perdas

e eventual necessidade de aportes adicionais de recursos no FUNDO.

A rentabilidade das cotas ndo coincide com a rentabilidade dos Ativos ou dos Ativos Financeiros que compdem
a Carteira em decorréncia dos encargos do FUNDO, dos tributos incidentes sobre os recursos investidos e da

forma de apuracéo do valor dos ativos que comp&em a Carteira.

As aplicagdes realizadas no FUNDO ndo contam com a garantia da ADMINISTRADORA, da GESTORA, de
qualquer empresa pertencente ao seu conglomerado financeiro, de qualquer mecanismo de seguro ou do

Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

A ADMINISTRADORA e a GESTORA néo poderao ser responsabilizados por qualquer resultado negativo na
rentabilidade do FUNDO, depreciagdo dos ativos integrantes da Carteira, por eventuais prejuizos em caso de
liquidacdo do FUNDO ou resgate de cotas com valor reduzido, sendo a ADMINISTRADORA e a GESTORA
responsaveis tdo somente por perdas ou prejuizos resultantes de comprovado erro ou ma-fé de sua parte,

respectivamente.

O FUNDO e seus Cotistas estdo sujeitos, principalmente, aos seguintes riscos:

a) Riscos de Mercado

Os valores dos Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da Carteira sdo suscetiveis as oscilacdes decorrentes
das flutuacoes de precos e cotacdes de mercado, bem como das taxas de juros e dos resultados de seus
emissores. Nos casos em que houver queda do valor destes ativos, o Patrimonio Liquido do FUNDO podera ser

afetado negativamente.

Adicionalmente, a Carteira do FUNDO podera vir a ter Ativos ou Ativos Financeiros com baixa ou nenhuma
liquidez, hipdtese na qual o impacto dos riscos de mercado em relacdo a tais ativos pode ndo ser capturada
pelos mecanismos convencionalmente utilizados para fins de precificacdo dos ativos integrantes da Carteira do
FUNDO, estando tais ativos sujeitos a movimentacdes pontuais atipicas e imprevisiveis que podem impactar

negativamente o preco dos ativos na Carteira do FUNDO.

b) Fatores Macroeconomicos Relevantes

O FUNDO esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condigdes dos mercados de titulos e valores
mobiliarios, que sdo afetados principalmente pelas condicdes politicas e econdmicas nacionais e internacionais.
Varidveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinérios ou situagbes

especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiquem a
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ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo
variacdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudancas legislativas, as quais poderdo
resultar em perdas para os cotistas. Ndo serd devida pelo FUNDO ou por qualquer pessoa, incluindo a
ADMINISTRADORA e a GESTORA, qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os

Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

o) Risco Relativo ao Prazo de Duracao Indeterminado

Considerando que o FUNDO ¢ constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o resgate de
cotas, salvo na hipétese de liquidagdo do FUNDO. Caso os Cotistas decidam pelo desinvestimento no FUNDO,
0s mesmos terdo que alienar suas cotas em mercado secundario, observado que os Cotistas poderdo enfrentar

falta de liquidez na negociacéo das cotas no mercado secundario ou obter precos reduzidos na venda das cotas.

d) Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os fundos de investimento imobilidrio séo constituidos, por determinacéo legal, como condominios fechados,
nao sendo admitido resgate das cotas. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociagdo das cotas no
mercado secundario. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a assembleia geral de
Cotistas podera optar pela liquidacdo do FUNDO e outras hipoteses em que o resgate das cotas podera ser
realizado mediante a entrega aos Cotistas dos Ativos e/ou Ativos Financeiros integrantes da Carteira do FUNDO.
Em ambas as situagdes, os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os Ativos e/ou os Ativos

Financeiros recebidos quando da liquidagdo do FUNDO.

e) Riscos do Uso de Derivativos

Os Ativos e/ou os Ativos Financeiros a serem adquiridos pelo FUNDO sdo contratados a taxas pré-fixadas ou
pos-fixadas, contendo condi¢des distintas de pré-pagamento. O FUNDO tem a possibilidade de utilizar
instrumentos derivativos para minimizar eventuais impactos resultantes deste descasamento, mas a
contratagdo, pelo FUNDO, dos referidos instrumentos de derivativos podera acarretar oscilagdes negativas no
valor de seu Patrimonio Liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais instrumentos ndo fossem utilizados.
A contratagdo deste tipo de operacdo ndo deve ser entendida como uma garantia do FUNDO, da
ADMINISTRADORA ou da GESTORA, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito
- FGC de remuneracdo das cotas do FUNDO. Ainda que exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial e com
exposicdo maxima limitada ao valor do Patrimoénio Liquido do Fundo, a contratacdo de operagdes com

derivativos podera resultar em perdas para o FUNDO e para os Cotistas.

f) Risco do Investimento nos Ativos Financeiros

O FUNDO podera investir nos Ativos Financeiros que, pelo fato de serem de curto prazo e possuirem baixo risco
de crédito, podem afetar negativamente a rentabilidade do FUNDO. Adicionalmente, pode ndo ser possivel
para a ADMINISTRADORA identificar falhas na administragdo ou na gestdo dos fundos investidos pelo FUNDO,
que poderdo gerar perdas para o FUNDO, sendo que, nestas hipdteses, a ADMINISTRADORA e/ou GESTORA

nédo responderdo pelas eventuais consequéncias.
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Adicionalmente, determinados ativos do FUNDO podem passar por periodos de dificuldade de execucdo de
ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou demanda e negociabilidade inexistentes. Nestas
condigdes, a ADMINISTRADORA podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais Ativos e/ou Ativos
Financeiros pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o FUNDO podera enfrentar problemas

de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos podera impactar o Patrimonio Liquido do FUNDO.

9) Riscos de Concentragao da Carteira

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

concentragdo, maior sera a chance de o FUNDO sofrer perda patrimonial.

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

Cotistas.

h) Riscos do Prazo

Os Ativos objeto de investimento pelo FUNDO sao aplica¢des, preponderantemente, de médio e longo prazo,
que possuem baixa ou nenhuma liquidez no mercado secundario e o célculo de seu valor de face para os fins
da contabilidade do FUNDO é realizado via marcacao a mercado. Neste mesmo sentido, os Ativos e/ou Ativos
Financeiros que poderao ser objeto de investimento pelo FUNDO tém seu valor calculado através da marcacdo

a mercado.

Desta forma, a realizagdo da marcacdo a mercado dos Ativos e dos Ativos Financeiros do FUNDO, visando ao
calculo do Patriménio Liquido, pode causar oscilagdes negativas no valor das cotas, cujo calculo é realizado

mediante a divisdo do Patrimonio Liquido pela quantidade de cotas emitidas até entdo.

Assim, mesmo nas hipoteses de os Ativos e/ou Ativos Financeiros ndo sofrerem nenhum evento de nao
pagamento de juros e principal, ao longo do Prazo de Duragdo do FUNDO, as cotas de emissdo do FUNDO
poderdo sofrer oscilagdes negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociacdo das cotas

pelo investidor que optar pelo desinvestimento.
i) Risco de Crédito
Consiste no risco de os devedores dos Ativos e dos Ativos Financeiros e/ou das contrapartes das transacdes do

FUNDO ndo cumprirem suas obriga¢des de pagamento (principal e juros) e/ou de liquidagdo das operagdes

contratadas. Ocorrendo tais hipoteses, o Patriménio Liquido poderéd ser afetado negativamente.
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Considerando que o FUNDO investira preponderantemente em CRI com risco corporativo, em que o risco de
crédito esta vinculado a um ou a poucos devedores, ou com risco pulverizado, em que o risco de crédito podera
estar pulverizado entre uma grande quantidade de devedores, a performance dos respectivos CRI dependera
da capacidade de tais devedores em realizar o pagamento das respectivas obriga¢des, sendo que, em caso de
inadimplemento por parte de tais devedores, o FUNDO poderad vir a sofrer prejuizos financeiros, que,

consequentemente, poderdo impactar negativamente a rentabilidade das cotas de emissdo do FUNDO.

j) Risco Relacionado as Garantias Atreladas aos CRI

O investimento em CRI inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente
execucdo ou excussdo das garantias vinculadas a respectiva emissdo e os riscos inerentes a eventual existéncia
de bens imdveis na composicdo da Carteira, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do FUNDO ser afetada.
Em um eventual processo de execucdo ou excussdo das garantias vinculadas aos CRI, poderd haver a
necessidade de contratacdo de consultores, avaliadores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo
FUNDO, na qualidade de titular dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode nao ser
suficiente para suportar as obrigacbes financeiras atreladas a tal CRI. Desta forma, uma série de eventos
relacionados a execucdo de garantias dos CRI podera afetar negativamente o valor das cotas e a rentabilidade

do investimento no FUNDO.

k) Risco Inerente a Titularidade de Iméveis em Razao da Execucdo de Garantias

Caso o FUNDO venha a deter imdveis em decorréncia de eventual processo de execucdo ou excussdo das
garantias dos Ativos, o FUNDO e os Cotistas estardo sujeitos aos fatores de risco tradicionalmente atrelados a
titularidade de bens imobiliarios, em razdo de sua localizagdo, destinagdo, uso e estrutura, incluindo, mas nao
se limitando: Risco de Desapropriagdo; Risco de Sinistro e de Inexisténcia ou Insuficiéncia de Seguro; Risco de
Outras Restri¢des de Utilizagdo de Imével pelo Poder Publico; Risco de Contingéncias Ambientais; e Risco de

Desastres Naturais e Sinistro, o que poderad comprometer os rendimentos do Fundo.

) Cobranca dos Ativos e dos Ativos Financeiros, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas
e Possibilidade de Perda do Capital Investido
Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos e dos Ativos Financeiros
integrantes da Carteira e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de
responsabilidade do FUNDO, devendo ser suportados até o limite total de seu Patriménio Liquido. O FUNDO
somente poderd adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos,
uma vez ultrapassado o limite de seu Patriménio Liquido, caso os titulares das cotas aportem os valores
adicionais necessarios para a sua adogdo e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca
judicial ou extrajudicial dos Ativos e dos Ativos Financeiros, os Cotistas poderao ser chamados a aportar recursos
ao FUNDO, para assegurar a adogdo e manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses.
Nenhuma medida judicial ou extrajudicial serd iniciada ou mantida pela ADMINISTRADORA antes do
recebimento integral do referido aporte e da assuncdo pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos

necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia a que o FUNDO venha a ser eventualmente condenado. A
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ADMINISTRADORA, a GESTORA e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou
isoladamente, pela ndo adocdo ou manutencdo dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou
prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo FUNDO e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou
prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda dos direitos, garantias e
prerrogativas do FUNDO, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do
Regulamento. Consequentemente, o FUNDO poderd ndo dispor de recursos suficientes para efetuar a
amortizagdo 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.

m) Risco de Desenquadramento

Na hipdtese de ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntério, a CVM
podera determinar aa ADMINISTRADORA, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo de assembleia
geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da
gestao do FUNDO, ou de ambas; (ii) incorporagdo a outro FUNDO, ou (iii) liquidagdo do FUNDO.

A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i" e “ii" acima podera afetar negativamente o valor das cotas e
a rentabilidade do FUNDO. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii" acima, ndo ha como
garantir que o preco de venda dos Ativos e dos Ativos Financeiros do FUNDO sera favoravel aos Cotistas, bem
como ndo ha como assegurar que os cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que

possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas cotas do FUNDO.

n) Risco de nao Concretizagdo da Oferta das Cotas da 1 Emissao (e de Eventuais Novas Ofertas de
Cotas Subsequentes) e de Cancelamento das Ordens de Subscricdo Condicionadas e do

Investimento por Pessoas Vinculadas

No ambito da 12 (primeira) emissdo de cotas do FUNDO (e de eventuais novas ofertas de cotas subsequentes),
existe a possibilidade de liquidacdo do FUNDO caso ndo seja subscrito o montante de cotas equivalente ao
patriménio minimo inicial (sendo que, no caso de eventuais novas ofertas de cotas subsequentes, a

possibilidade é de o FUNDO ter um patrimdnio menor do que o esperado em cada oferta).

Assim, caso o patrimonio minimo inicial ndo seja atingido (ou o volume minimo de cada oferta de cotas
subsequente), a ADMINISTRADORA ird devolver, aos subscritores que tiverem integralizado suas cotas, (i) o
valor estabelecido nos documentos da respectiva oferta, e (ii) a eventual Taxa de Distribuicdo Primaria paga
pelo respectivo investidor sem qualquer remuneracdo/acréscimo, sendo que, na 12 emissdo, o FUNDO sera
liquidado. Neste caso, em razdo dos riscos de mercado, do risco de crédito, bem como na hip6tese de o FUNDO
ndo conseguir investir os recursos captados no ambito da respectiva oferta publica de distribuicdo de cotas em
Ativos cuja rentabilidade faca frente aos encargos do FUNDO, os investidores que tenham adquirido cotas no
ambito de cada oferta do FUNDO poderdao eventualmente receber um valor inferior aquele por eles

integralizado, o que podera resultar em um prejuizo financeiro para o respectivo investidor.
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Por fim, o efetivo recebimento dos recursos pelos investidores que tenham suas respectivas ordens de
subscricdo canceladas, em quaisquer das hipoteses previstas nos documentos da oferta das cotas esté sujeito
ao efetivo recebimento, pelo FUNDO, dos respectivos valores decorrentes da liquidacdo ou da venda dos Ativos
e dos Ativos Financeiros adquiridos pelo FUNDO com os recursos decorrentes da subscri¢do das respectivas
cotas, de modo que qualquer hipotese de inadimpléncia em relagdo a tais ativos poderd prejudicar o
recebimento, pelos investidores, dos valores a que fazem jus em razdo do cancelamento de suas ordens de

subscrigao.

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

investimento nas cotas do FUNDO.

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

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

incertezas.

Ainda a este respeito, cumpre destacar que a rentabilidade das cotas de emissdo do FUNDO é projetada para
um horizonte de longo prazo, cuja concretizagdo esta sujeita a uma série de fatores de risco e de elementos de

natureza econémica e financeira.

As perspectivas acerca do desempenho futuro do FUNDO, do mercado imobiliario, dos Ativos e dos Ativos
Financeiros que poderdo ser objeto de investimento pelo FUNDO, do seu mercado de atuagdo e situacdo
macroeconomica ndo conferem garantia de que o desempenho futuro do FUNDO seja consistente com essas
perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas nos prospectos,

conforme aplicavel.

p) O Fundo Podera Realizar a Emissdao de Novas Cotas, o que Podera Resultar em uma Diluicdo da
Participacao do Cotista ou Reducao da Rentabilidade

O FUNDO podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissdes de cotas por necessidade de

capital ou para aquisicao de novos ativos. Na eventualidade de ocorrerem novas emissdes, os Cotistas poderdo

ter suas respectivas participacoes diluidas, uma vez que o Regulamento do FUNDO ndo concede aos atuais

Cotistas o direito de preferéncia na subscricdo de cotas. Adicionalmente, a rentabilidade do FUNDO pode ser

afetada durante o periodo em que os respectivos recursos decorrentes da emissdo de novas cotas ndo estiverem

investidos nos termos da Politica de Investimento.
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q) Risco de Inexisténcia de Quérum nas Deliberacoes a Serem Tomadas pela Assembleia Geral de
Cotistas

Determinadas matérias que sdo objeto de assembleia geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando

aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos imobilidrios tendem a possuir

nimero elevado de Cotistas, é possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado fiquem

impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de quérum para tanto (quando aplicavel) na votacdo em tais

assembleias gerais de Cotistas. A impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre

outros prejuizos, a liquidagdo antecipada do FUNDO.

r) Risco de Governanga

Né&o podem votar nas assembleias gerais de Cotistas, exceto se as pessoas abaixo mencionadas forem os Unicos
Cotistas ou mediante aprovacdo expressa da maioria dos demais Cotistas na propria Assembleia Geral de
Cotistas ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a assembleia geral de Cotistas em que
se dara a permisséo de voto: (i) a ADMINISTRADORA ou a GESTORA,; (ii) os socios, diretores e funcionarios da
ADMINISTRADORA ou da GESTORA,; (iii) empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou aa GESTORA, seus
socios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servicos do FUNDO, seus socios, diretores e funcionarios;
(v) o Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formagdo do patriménio do FUNDO,; e (vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do
FUNDO. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nos incisos “i” a “iv", caso estas decidam

adquirir cotas.

s) Risco Juridico e Regulatério

As eventuais altera¢des e/ou interpretagdes das normas ou leis aplicaveis ao FUNDO e/ou aos Cotistas, tanto
pela CVM quanto por reguladores especificos a cada segmento de investidores (Previc, Susep, Ministério da
Seguridade Social, dentre outros), incluindo, mas néo se limitando, aquelas referentes a tributos e as regras e
condigdes de investimento, podem causar um efeito adverso relevante ao FUNDO e/ou aos Fundos Investidos,
como, por exemplo, eventual impacto no preco dos Ativos ou dos Ativos Financeiros e/ou na performance das
posi¢des financeiras adquiridas pelo FUNDO, bem como a necessidade do FUNDO se desfazer de ativos que de

outra forma permaneceriam em sua Carteira.

t) Risco Tributario
A Lei n°® 9.779/1999, estabelece que os fundos de investimento imobilidrio devem distribuir, pelo menos, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos aos seus cotistas, apurados segundo o regime de caixa, com

base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e em 31 de dezembro de cada ano.

Nos termos da mesma lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como
incorporador, construtor ou socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele

relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo fundo, sujeita-se a
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tributacdo aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributacdo corporativa cabivel (IRPJ,
Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido — CSLL, Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social — PIS e

Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social - COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo FUNDO em aplicagdes financeiras de renda fixa e renda
varidvel sujeitam-se a incidéncia do IR Retido na Fonte de acordo com as mesmas normas aplicaveis as
aplicacdes financeiras de pessoas juridicas (tributagdo regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos
por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato poderd impactar
negativamente na rentabilidade do FUNDO, exceto em relacdo as aplica¢des financeiras referentes a letras
hipotecérias, certificados de recebiveis imobilidrios, letras de crédito imobilidrio e cotas de fundos de
investimento imobilidrio admitidas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado,
nos termos da legislacdo tributaria, podendo tal imposto ser compensado com aquele retido na fonte pelo

FUNDO quando da distribuigdo de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.

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

sujeitos a tributacdo a eles aplicavel, na forma da legislacdo em vigor.

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

legislagdo.
Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos, extingdo de
beneficio fiscal, majoracdo de aliquotas, interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de

quaisquer tributos ou a revogacdo de isencbes vigentes, sujeitando o FUNDO ou seus Cotistas a novos

recolhimentos ndo previstos inicialmente.
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u) Riscos Relativos aos CRI, as LCI, as LH e as LIG

O governo federal com frequéncia altera a legislacdo tributéria sobre investimentos financeiros. Atualmente,
por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de imposto de renda sobre rendimentos decorrentes
de investimentos em CRI, LCl, LH e LIG. Altera¢bes futuras na legislacdo tributaria poderdo eventualmente
reduzir a rentabilidade dos CRI, das LCl, das LH e das LIG para os seus detentores. Por for¢a da Lei n°® 12.024, de
27 de agosto de 2009, os rendimentos advindos dos CRI, das LCl e das LH auferidos pelos fundos de

investimento imobiliario que atendam a determinados requisitos igualmente s&o isentos do Imposto de Renda.

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

FUNDO.

V) Risco de Potencial Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situacdes 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 e entre o FUNDO e o Representante de Cotistas dependem de aprovacao prévia, especifica e informada
em assembleia geral de Cotistas, nos termos do inciso Xll do artigo 18 da Instrucdo CVM n° 472. Quando da
formalizacdo de sua adesdo ao Regulamento, os Cotistas manifestam sua ciéncia quanto a contratacdo, antes
do inicio da distribuicdo das cotas do FUNDO, das seguintes entidades pertencentes ao mesmo conglomerado
financeiro da ADMINISTRADORA: (i) a GESTORA, para prestacdo dos servicos de gestdo do FUNDO e (ii) o
coordenador lider e instituicdes integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, para prestagao
dos servigos de distribuicdo de cotas do FUNDO. Deste modo, ndo é possivel assegurar que as contratacoes
acima previstas ndo caracterizardo situa¢des de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar

perdas patrimoniais ao FUNDO e aos Cotistas.

w) Liquidez Reduzida das Cotas

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

afetado.
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X) Risco Relativo a Concentracao e Pulverizacao

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

conforme o caso.

y) Nao Existéncia de Garantia de Eliminacao de Riscos

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

gerenciamento de riscos podera ter sua eficiéncia reduzida.

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

Durante a vigéncia do FUNDO, existe o risco de o FUNDO vir a ter Patrimoénio Liquido negativo e qualquer fato

que leve o FUNDO a incorrer em Patriménio Liquido negativo culminard na obrigatoriedade de os Cotistas

aportarem capital no FUNDO, na forma prevista na Regulamentacdo, de forma que este possua recursos

financeiros suficientes para arcar com suas obrigagdes financeiras. Ndo hd como mensurar o montante de

capital que os Cotistas podem vir a ser obrigados a aportar e ndo had como garantir que apds a realizagdo de

tal aporte, o FUNDO passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

aa) Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdao Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras

A Medida Provisoria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que "as normas que
estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica nao
produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria 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 espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou afetacdo”.

Apesar de as companhias securitizadoras emissoras dos CRI normalmente instituirem regime fiduciario sobre
os créditos imobilidrios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos
patrimdnios separados, por meio de termos de securitizacdo, caso prevaleca o entendimento previsto no

dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza fiscal, previdenciéria ou trabalhista da companhia
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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 obrigagdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, os créditos
imobilidrios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos patriménios
separados poderdo vir a ser acessados para a liquidacdo de tais passivos, afetando a capacidade da
securitizadora de honrar suas obrigagdes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo

integrante do patriménio do FUNDO.

bb) Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacao Extraordinaria dos Ativos

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-pagamento ou amortizagdo
extraordindria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da Carteira do FUNDO em relacdo aos critérios
de concentragdo. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificagdo pela GESTORA de Ativos que
estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, a GESTORA podera ndo conseguir reinvestir
0s recursos recebidos com a mesma rentabilidade buscada pelo FUNDO, o que pode afetar de forma negativa
o patriménio do FUNDO e a rentabilidade das cotas do FUNDO, n3o sendo devida pelo FUNDO, pela
ADMINISTRADORA ou pela GESTORA, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em

decorréncia desse fato.

cc) Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos e/ou de Ativos Financeiros que se Enquadrem na Politica
de Investimento
O FUNDO podera ndo dispor de ofertas de Ativos e/ou de Ativos Financeiros suficientes ou em condi¢des
aceitaveis, a critério da GESTORA, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, e, caso
o FUNDO néo realize o investimento em Ativos, as cotas poderdo ser amortizadas. A auséncia de Ativos e/ou
de Ativos Financeiros para aquisicdo pelo FUNDO podera impactar negativamente a rentabilidade das cotas,
em fungdo da impossibilidade de aquisicdo de Ativos e/ou de Ativos Financeiros a fim de propiciar a
rentabilidade alvo das cotas ou ainda, implicar a amortizagdo de principal antecipada das cotas, a critério da

GESTORA.

dd) Risco de Inexisténcia de Operagdes de Mercado Equivalentes para fins de Determinagio do Agio
e/ou Desagio Aplicavel ao Preco de Aquisicao

O prego de aquisicdo dos Ativos a serem adquiridos pelo FUNDO podera ou ndo ser composto por um agio

e/ou desagio, observadas as condi¢cdes de mercado. No entanto, ndo é possivel assegurar que quando da

aquisicdo de determinado ativo existam operagdes semelhantes no mercado com base nas quais a GESTORA

possa determinar o dgio e/ou desagio aplicavel ao preco de aquisicdo. Neste caso, a GESTORA devera utilizar-

se do critério que julgar mais adequado ao caso em quest&o.
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ee) Risco de Elaboracao do Estudo de Viabilidade pela GESTORA

No ambito da primeira emissdo das cotas do FUNDO, o estudo de viabilidade foi elaborado pela GESTORA, e,
nas eventuais novas emissdes de cotas do FUNDO o estudo de viabilidade também podera ser elaborado pela
GESTORA, que é empresa do grupo da ADMINISTRADORA, existindo, portanto, risco de potencial conflito de
interesses. O estudo de viabilidade pode ndo ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que podera afetar

adversamente a decisdo de investimento pelo investidor.

ff) Risco da Justica Brasileira

O FUNDO podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos iméveis e ativos imobiliarios, tanto no polo
ativo quanto no polo passivo. Em virtude do sistema judiciario brasileiro, a resolugdo de tais demandas podera
ndo ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo hé garantia de que o FUNDO obtera resultados favoraveis
nas demandas judiciais relacionadas aos Ativos e/ou Ativos Financeiros e, consequentemente, podera impactar

negativamente no patrimonio do FUNDO, na rentabilidade dos cotistas e no valor de negociacdo das cotas.

g9) Risco Relativo a nao Substituicio da ADMINISTRADORA ou da GESTORA

Durante a vigéncia do FUNDO, a GESTORA podera sofrer pedido de faléncia ou decretagdo de recuperacdo
judicial ou extrajudicial, e/ou a ADMINISTRADORA podera sofrer intervencdo e/ou liquidacado extrajudicial ou
faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas funcdes,
hipodteses em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos neste
Regulamento e na Instrucdo CVM n° 472. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o FUNDO sera liquidado

antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao FUNDO e aos Cotistas.

hh) Risco Operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo FUNDO serdo administrados pela ADMINISTRADORA e geridos pela
GESTORA, portanto os resultados do FUNDO dependerdo de uma administracdo/gestdo adequada, a qual
estard sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderéo afetar a rentabilidade dos

Cotistas.

Adicionalmente, os recursos provenientes dos Ativos e dos Ativos Financeiros serdo recebidos em conta
corrente autorizada do FUNDO. Na hipotese de intervencdo ou liquidagdo extrajudicial da instituicdo financeira
na qual é mantida a referida conta corrente, os recursos provenientes dos Ativos e dos Ativos Financeiros la
depositados poderdo ser bloqueados, podendo somente ser recuperados pelo FUNDO por via judicial e,

eventualmente, poderdo nao ser recuperados, causando prejuizos ao FUNDO e aos Cotistas.
i) Classe Unica de Cotas
O FUNDO possui classe Unica de cotas, ndo sendo admitido qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou

subordinacdo entre os Cotistas. O patriménio do FUNDO ndo conta com cotas de classes subordinadas ou

qualquer mecanismo de segregacao de risco entre os Cotistas.
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jj) O Investimento nas Cotas por Investidores que sejam Pessoas Vinculadas Podera Promover a
Reducao da Liquidez no Mercado Secundario

A participacdo na oferta de investidores que sejam pessoas vinculadas pode ter um efeito adverso na liquidez

das cotas no mercado secundario, uma vez que as pessoas vinculadas poderdo optar por manter as suas cotas

fora de circulagdo. A ADMINISTRADORA e a GESTORA n&o tém como garantir que o investimento nas cotas

por pessoas vinculadas ndo ocorrera ou que as referidas pessoas vinculadas ndo optardo por manter suas cotas

fora de circulacdo.

kk) Valor de Mercado das Cotas

As cotas de emissdo do FUNDO serdo admitidas a negociagdo em mercado de bolsa administrado pela B3. O
prego de negociagao das cotas depende do valor pelo qual os investidores estdo dispostos a vender e comprar
as cotas de emissdo do FUNDO, que pode levar em consideracdo elementos decisdes que sdo alheios ao
controle da ADMINISTRADORA ou da GESTORA. Adicionalmente, o preco de negocia¢do pode nado guardar
qualquer vinculo com a forma de precificacdo dos Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da Carteira do
FUNDO, cujo procedimento de calculo sera realizado de acordo com o manual de precificacdo adotado pelo
CUSTODIANTE.

A integra dos fatores de risco atualizados a que o FUNDO e os Cotistas estdo sujeitos encontra-se descrita
no Informe Anual elaborado em conformidade com o Anexo 39-V da Instrucao CVM n° 472, devendo os

Cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.

20.1. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado do Rio de Janeiro, com expressa renuncia a qualquer
outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer ddvidas ou questdes decorrentes deste

Regulamento.

S&o Paulo, 27 de setembro de 2019.

ANA CRISTINA FERREIRA Digitally signed by ANA CRISTINA Digitally signed by DIANA
FERREIRA DA COSTA:04293386785 DlANA FALCAO FALCAQO CAZES:09826047775

DA COSTA:04293386785 pate: 2019.1002 11:57:13 0300 CAZES:09826047775 Date: 2019.10.02 11:57:25 -0300

BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, na qualidade de administradora do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO MAUA CAPITAL RECEBIVEIS IMOBILIARIOS - FlI
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Maudé Capital
Sd0 Paulo, 01 de outubro de 2019

Estudo de Viabilidade

Oferta Pablica de Distribuigio Secunddria e Primaria de Cotas do Fundo de Investimento Imobilidric Maua
Capital Recebiveis Imobilidrios = FIl
Objetivo
O presente Estudo de Viabilidade foi elaborado pela Maud Capital Real Estate Ltda. (“Gestor”) com o
objetivo de analisar a viabilidade econdmico-financeira referente as ofertas pulblicas de distribuicdio primaria
e secunddria de cotas de emissio do Fundo de Investimento Imabilidrio Maud Capital Recebiveis Imobilidrios
- Fll ("Fundo”).

Para realizaglo desse estudo, o Gestor utilizou premissas dos dados econdmico-financeiros a respeito de
eventos futuros relacionados ao mercado imohbiliario e de capitais, com base nas expectativas de mercado e
em dados histéricos. Sendo assim, esse estudo ndo deve ser entendido como uma promessa ou garantia de
rentabilidade do Fundo. O Gestor ndo pode ser responsabilizade por eventos ou circunstincias que possam

afetar a rentabilidade do veiculo ora apresentado.

Caracteristicas Gerais da Oferta

Até RS 500.000.000,00 (quinhentos milhées de reais), considerando (i) oferta secunddria de RS
268,999.900,00 (duzentos e sessenta e oito milhGes novecentos e noventa e nove mil e novecentos reais) e
(i} oferta primdria de RS 231.000.100,00 (duzentos e trinta e um milhdes e cem reais) com a possibilidade de
acréscimo de RS 46.200.000,00 (guarenta e seis milhBes e duzentos mil reais) por conta da eventual
distribuigdo das Cotas adicionais. No dmbito da oferta primdria, serd admitida a colocagdo parcial, com o

montante minimo de RS 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais).

Premissas do Estudo de Viahilidade

Velocidade de Alocagdo — Oferta Priméria

A premissa de velocidade de alocacio é considerada apenas para os recursos captados na oferta primaria de
Cotas. Apds o encerramento dessa oferta, no montante de RS 231.000.100,00 {duzentos e trinta e um
milhfies e cem reais), o Fundo apresentard uma alocagdo em Ativos Alve (CRI) de 57% do patriménio liquido.

Com a premissa utilizada de uma alocagdo mensal de 15% dos recursos captados, a expectativa é que os m
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valores provenientes da oferta primaria estejam 100% alocados 7 meses apds o encerramento da oferta e,
consequentemente, o Fundo que iniciou com 57% do seu Patrimdnio Liquido alocado, terd 96% de alocagdo
em Ativos Alvo (CRI) 7 meses apds esse mesmo periodo, conforme fluxo projetado no Anexo |. A alocagio
em Ativos Alvo (Certificados de Recebiveis Imobiliarios) é baseada em operagbes que o Gestor possui um
estdgio avancado de negociagdo. O Gestor acredita que as alocacBes dos recursos captados na oferta

primaria serdo realizadas, na média, a CDI +3.0% a.a.

O Fundo ja detém grande parte do seu patriménio liguido alocade em Ativos Alvo (CRI), conforme pode-se

verificar na tabela abaixo:

Ativos Atuais do Fundo

A 53,8 Mensal Corporativo IPCA 7.00%
B 50.5 Mensal Corporativo IPCA 7.00%
C 17,1 Mensal Pulverizado IPCA 7.50%
D 19.9 Mensal Pulverizado IPCA 7,00%
E 23.8 Mensal Pulverizado IPCA 7.30%
G 19.0 Mensal Pulverizado IPCA 7.25%
H 25,0 Mensal Pulverizado IPCA 7.00%
I 22,6 Mensal Pulverizado IPCA 7.00%
J 23.8 Mensal Pulverizado IPCA 7.10%

Além dos investimentos em Certificados de Recebiveis Imobilidrios, o Gestor estima que aplicard o caixa
excedente do Fundo em cotas de outros fundos de investimentos com rentabilidade bruta aproximada de
100% da Taxa DI (Fundos de Renda Fixa ou Fundos Referenciados ao CDI), LCls com rentabilidade préxima a

90% da Taxa Dl e titulos do Governo Federal com rentabilidade bruta aproximada de 100% da taxa SELIC.

Velocidade de Reinvestimento

Essa premissa considera a velocidade com que os valores recebidos mensalmente, oriundos das
amortizaces dos Ativos Alvo do Fundo (CRI), serdo reinvestidos. A premissa considera que, sempre gue esse
valor atingir o montante correspondente a R$ 5.000.000,00 (cinco milh@es de reais), novos investimentos

em Ativos Alvo serdo realizados.
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Receita dos Ativos do Fundo
A simulagdo referente a distribuicdo de rendimento apresentada nesse estudo, considera deis tipos de
receita gerada pelos ativos que comp&em a carteira do Fundo, quais sejam: (i} Receita com Certificado de

Recebiveis Imobilidrios (“Ativos Alvo”) (i) Receita com as aplicagdes financeiras do “Caixa” do Fundo.

Para a simulagdio da receita com Certificado de Recebiveis Imobilidrios, foi considerada a taxa de juros de
cada ativo que ja compde a carteira do Fundo e a taxa dos ativos nos guais o Fundo realizard investimento
com os recursos oriundos da oferta primaria de cotas. Além disso, todas as premissas financeiras com
relagdo a expectativa de inflago e Taxa Selic encontram-se na tabela “Premissas financeiras”, utilizando

como base o relatdrio Focus do Bancoe Central do Brasil divulgado no més de Setembro de 2019,

Premissas Financeiras
Indexador Ano 1 Ano 2 Ano 3
Inflagdo 3,79% a.a 3,75% a.a 3,50% a.a
Taxa Selic 5,00% a.a 6,50% a.a 7,00% a.a

Pelo viés de tributagdo, o Fundo se beneficiara dos dispositivos da legislagdo vigente que determinam que
ndo estdo sujeitos & incidéncia do Imposto de Renda (“IR") os rendimentos auferidos em decorréncia da
aplicagfio nos seguintes Ativos: (i} Letras Hipotecérias; {ii) CRI; e (iii} Letras de Créditos Imabilidrios, Caso o
Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda varidvel distintos daqueles listados
acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estarfo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com a
mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Para o presente estudo, foi considerada a aliquota
de 15,00% nas aplicacdes do “Caixa” do Fundo realizadas em fundos de renda fixa ou fundos referenciados &
Taxa DI.

Despesas do Fundo

- Taxa de administragdo: 0,20% {vinte centésimo por cento) ao ano sobre a base de cédlculo da taxa de
administracdo, conforme abaixo esclarecida, a ser pago ao Administrador, observado o valor minimo mensal
de R$30.000,00 (trinta mil reais), atualizado anualmente segundo a variagdo do IGP-M, a partir do més

subsequente a data de inicio de funcionamento do Fundo.

A base de célculo da taxa de administragdo corresponde: i) ao valor contabil do patriménio liguide do Fundo;
ou ii) ao valor de mercado do Fundo, calculado com base na média didria da cotagdo de fechamento das

cotas de emissdo do Fundo no més imediatamente anterior ao més do pagamento da remuneragdo, caso as
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cotas do Fundo tenham integrade ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacio que considerem

volume.

- Taxa de Gestdo: 0,80% (oitenta centésimo por cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido do Fundo de

acordo com os termos estabelecidos no Contrato de Gestfio, a ser pago ao Gestor.

- Taxa de Performance: O Gestor, a titulo de participacio nos resultados do Fundo, receberd uma Taxa de
Performance correspondente a 20% (vinte por cento) sobre o que exceder a variagio de 100% do CDI, a qual
serd provisionada diariamente, apurada e devida semestralmente nos meses de junho e dezembro e paga
até o 52 (quinto) Dia Util do més subsequente, diretamente pelo Fundo ao Gestor, a partir do dia em que

ocorrer a primeira integralizagdo de Cotas.

- Despesas com auditoria: Correspondem ao valor de R$ 36.000,00 (trinta e seis mil reais) ac ano pagas ao

Auditor Independente contratado pelo Administrador do Fundo.

- Taxas - B3, CETIP e Anbima totalizando o valer de RS 35.523,78 (trinta e cinco mil quinhentos e vinte e trés
reais e setenta e oito centavos) ao ano, sendo a taxa CETIP paga mensalmente, Anbima bimestralmente e B3

Anualmente.

Resultados Estimados

Segue abaixo resumo da projecdo dos resultados mensais do Fundo:
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Esse resultado foi obtido de acordo com as premissas e consideractes utilizadas pelo Gestor a respeito do
mercado imobilidrio e de capitais. Esse cendrio considera a captacdo total de recursos na oferta secundéria e
primaria, O fluxo projetado do cendrio em que ocorra apenas a realizagdo da oferta secunddria esta previsto

no Anexo Il do presente estudo.

A PROJECAO DE RESULTADOS ANUAIS DO FUNDO INDICADA ACIMA 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. A GESTORA FOI
RESPONSAVEL PELA ELABORAGAO DO ESTUDO DE VIABILIDADE E DA PROJECAO DE RESULTADOS ANUAIS
DO FUNDO ACIMA APRESENTADA, OS QUAIS SAO EMBASADOS EM DADOS E LEVANTAMENTOS DE
DIVERSAS FONTES, BEM COMO EM PREMISSAS E PROJECOES REALIZADAS PELA PROPRIA GESTORA (COMO
NA PROJECAO DO PATRIMONIO LIQUIDO E DA CARTEIRA DO FUNDO ACIMA). ESTES DADOS, INCLUSIVE OS
DA TABELA ACIMA, PODEM NAO RETRATAR FIELMENTE A REALIDADE DO MERCADO NO QUAL O FUNDO
ATUA.

Panorama de Mercado

Ao longo do ano de 2019 podemos verificar um aurmento nas ofertas de Fundos Imobilidrios, especialmente
Fundos de CRI. Com a Selic na minima histdrica e a retomada da atividade que se vislumbra para alguns
setores da economia, o destino do investidor tipico de renda fixa tem sido, em boa parte, para fundos
imobilidrios, que jd atingiu a marca de um milh3o de cotistas no primeiro semestre de 2019, segundo a
Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiros e de Capitais (Anbima). Mesmo com todo
esse volume ofertado, quando comparamos o mercado brasileiro de Fundos de CRl com o mercado
americano de mReit, podemos verificar que é um tamanhe infimo do que pode ser. Atualmente, os Fundos

de CRI listados em bolsa acumulam aproximadamente RS 2,4 bilhdes.

LBOgG AR 50 pretpecin)
Mercado Braslleiro/Americanao! = Ofertas - Fundos de CRI
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Dividend Yield

Oz lundes de CRI representavam,
aproximadamente 24% do indice de Funde
Imabilidde (IFIX) ne primeirs semesire de 2017,
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Vale destacar a importancia da utilizacdo de um Fundo de CRI no processo de investimento.

POR QUE INVESTIR?

4 FundosimobiliGrios

®swaomy |

@ Acesso Diferenciado |

@ uquide: |

Mout Copkar
Atualmente, o recurso para compra de iméveis vem de duas fontes, poupanga e Fundo de Garantia do
Tempo de Servico (FGTS). Como mostramos abaixo, a capacidade de financiamento que utiliza esses
recursos vem se esgotando e o mercado de capitais se mostra cada vez mais uma alternativa para suprir essa

demanda por financiamento.

Captagdo Poupanga Emissdes Mercado de Capitais?
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0 asgotonoo.

(Salda SBPE + Funding F&TS - Ananclamenio imabGrio Telaly
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O Brasil passa por um cendrio econdmico inédito, com taxa de Inflagdo sob controle, perspectiva de novos
cortes na Taxa de Juros da economia e, como citado anteriormente, recursos de poupanga e FGTS
insuficientes para suprir a demanda de crédito imobilidrio, sendo 0 mercado de capitais cada vez mais uma
alternativa de funding para essa demanda. Com esse cendrio, bancos, construtoras e gestores acreditam que
um novo piso historico nos juros do crédito imobilidrio deverd acontecer, gragas ao ajuste fiscal em curso,
inflagdio baixa e a tendéncia de novos cortes na taxa Selic. Com relagio a vendas e lancamentos de imdveis,

as estatisticas apontam um aumento no ndmero de empreendimentos langados e também de vendas e
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locacBes efetivadas ao longo dos Gltimos meses. Diante desse cendrio apresentado, enxergamos diversas

oportunidades para alocagdo de recursos do Fundo no segmento.

= Cendrlo de grande oclesidade na indsiria, 3
guedao dos prémios de risco e inflagdo baixa Taxa Selic % aoonol
?a;mnlr\cm ao BC testor minima histérea do

alic.

o Indicagdo de clclo mals profundao:

= Pelo ociosidode. Selic pode demorar para
a i

Projegtio Maud
Capital

= Baolongo das famillas multo sauddwvel,
principalmeanta am relagdo ao crédito
Imobiliario.

= Taxa nevira ne munde esld cainde. No Brasi:

o Envelhecimento do populogdo: . L O e SR A A A

e Aumentodepoupanga; 000 TEITEIIIZITLIZIEZIILEZILZILILZ:

o Menorpressdo fiscal e de exponsdo
monetaria

4,5% em dez/2019

mar-20

Pomen: Soasgemdnicn, | M58 s Maud Cogire Noua Copitod
Governanga Corporativa

A Gestora possui um robusto processo de governanga corporativa conforme podemaos verificar abaixo:

* Necessario poro oprovagde de todos operagdes clocadas no funds
+ Convocagdo sob demanda

+ Paficlpagde: S6cios Maud Real Estate + Jurdico + COO + CEOQ + Area de Crédito Maud
+ Aprovagdo por maloria. Luiz Femando Figuelredo com poder de velo

* Periodicidade: Mensal
* Acompanhamento de 100% das operogdes do fundo. Viés da garantia (mercade,
liquidez, fluxo de caixa)

« Reunido de originagdo de alives: semanal (primeire hordric do semanal
reunige * Reunifio Special-silvations: quinzenal
* Reunido Operations, Risco & Compliance: mensal

Maud Copit
Pilares e Processo de Investimento

A Gestora adota um criterioso processo de investimento, que segue, obrigatoriamente, as seguintes etapas

B

abaixo descritas:

b

+ Equipe priprio * Modelo de risco * Vigitair-locoe * Auditona
dedicado & propraténe iee com terceirzado pora
criginagdo com cs agement o cperogc.
tomadares « Andlise de
créditodo = Comité de * Equipe pripria * Revisdodeo risco
s Netwark extenso tomader Aprovagdo dedicodo é da créditado
com Empresas + msfruiuragde tomador, &
Boncos + Boutiques - Andlisesde « Cetolharmanis covenants do
garontio & fluxe des indicadores * Due Diigence & operagio
» Andlise do dos ativos femar oo e opinide lega
marcodo da goronticsdo indepandante * Moritoromeanto
Créditos + Modelo de cperoGic de dodes de
condiges undenwriting e * Revisho marcado &
macrascimices memerande de * Politica & otos detolhods des hquidezde otive
crédito para de oprovogdc documantos da
* Comitd Samanal comité cperagio = Revisdc
pora ondiise de indeperdente
novos negdcios Fiscod,
Complionce

e
Maud Copiral
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Acesso a deal-flow qualificado.

Processo de tomada de decisdo disciplinado, replicdvel e consistente.

Obsessdo por gest@io de risco, preservacdo de capital € horizonte de longo prazo,
Abordagem de crédito “o ativo vem antes”.

Somos especialistas no mercado imobillidrio fazendo crédito. € ndio o contrdrio.

Buscamos pelo carater & skin in the game.

A
Moud Capio

Estratégia de Alocagdo

Dentre as estratégias de alocacdo de recursos captados pelo Fundo, estas procurardo os seguintes pilares de

alocagdo:

Nocoa ] dadncdda em dividas com garantia real CRI

& cré:

corporativo

Fcco am orginacéo prépria (>70% do fundo),

ofertas privadas (1CVI 476), estruturagfio prépria Alivos reals @ fluxes de || Centrotescom glienggdo
ou participagdo ativa do gestorng estruturagdo [ | recsbivescome garentia. fidugidgria.
Apenas CRIs com garantia real, Ndo investimos Lajas carparaiivas Tioologia/LlTV Médio:
em alivos liquidos (e.g. fazendas) nem de alto Shopgings || Residenciaifion
nivel de demanda operacional (e.g. hospitais, —| Gaolpdes Comercioli70%

universidades) Estequa rasidancicl pana Loteamenio/ 0%
vanda au =

Alocagdo oportunistica e gestao de calxa em “;‘:’melﬂm";‘;ﬂ‘:f

Fundaos Imabilidrios com bons rendimentos e alta daregional cam | ccbranga dos créditos per

foco SulfSudeste + Capitais

empreso ferceirzoda,

liquidez

A€
Marud Copiol

A Gestora adota a seguinte metodologia quando se trata de investimento em CRI com perfil corporativo:

Garantia

+ Classe de ofive, locolizogho,
vochncio, contratos de aluguel,

Garantidor
Entendimento setarial
Andlise quontitotiva

L s Perdses
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Wisitaindoco

checoger de referénciose
govemnanga)

D i) 140
B 18

AamEE
e

oS s S ety R
Estrutura e fluxo Precificagdo o e i i
= 120000
* LTV {<70R) & indices de cobariurn : Pnrumafnam;ﬁu pontuagio & el Lmo
>1.3%) rating - g

.

Copacidade de pagomento &
fiuso we. dewedor

Estrutura juridico & societérc

Frago por metro quadrade na
execugdc

Adeaquoche do esirvivie oo ries
de crédite
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Jé guando se trata de investimentos em CRI de perfil pulverizado, a metodologia adotada pela Gestora segue

0s critérios abaixo:

Rating Proprietdrio
Meodelo desenvelvide e aprimerado em 4 anos de operagde
Leva em confideracdo mait de 37 varidveis, dentre alos:

v LY
Subordinagdo n
Localliagde dos Gorantios o fator de liquider -
Tipelegia dos Empresndimentcs P
Comportamente a:tatistice de pagomentc dos Clhentes
Perfil sociodemogréfico dos clientes

LR Y

Modelo de Acompanhamento

Arsa de 3 pestoas + 2no BackoHice dedicadas para monitoramento
das corteira: pulvesizodos.

Acompanhamento paralelo com Secuitizodorg e Servicess.

PIPELINE

2 el
Maoua Copital

Abaixo apresenta-se um pipeline estimativo os potenciais investimentos a serem realizados pelo Fundo:
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© PIPELUINE INDICATIVO AFRESENTADO WESTE SUDE WAC REFRESENTA E WEM DEVE & CONSIDERADD, A GUALGUER MOMENTD DU 508 GUALGUER HIPGTESE, COMO
FROMESSA. GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABRIDADE FUTURA OU DE BENCAD DE RISCOS ADS COTISTAS, A GESTORA FOI RESPOMSAVEL PELA FLABORACAD DO

ESTUDC DF VIAMLIDADE E DO FIPELINE ACIMA DISPOSTO, O QUAL E EM DADOS E LEVA

RETRATAR FIELMENTE A REAUDADE DO MERCADD NO QUAL O FUNDO ATUA,

DE DIVERSAS FONTES, BEM COMO EM PREMEISAS £
RO 5 REAULADAS PELA PROPRIA GESTORA, INCLUSIVE OS5 DISPOSTOS MA TABELA ACIMA. ESTES DADDS, INCLUINDD ©F DA TABELA ACIMA, PODEM NAD

e
Maud Copitol

O PIPELINE INDICATIVO APRESENTADO NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADO, A QUALQUER
MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPGTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENCAQ DE RISCOS AOS COTISTAS, A GESTORA FOI RESPONSAVEL PELA
ELABORACAO DO ESTUDO DE VIABILIDADE E DO PIPELINE ACIMA DISPOSTO, O QUAL E EMBASADO EM

DADOS E LEVANTAMENTOS DE DIVERSAS FONTES, BEM COMO EM PREMISSAS E PROJECOES REALIZADAS
PELA PROPRIA GESTORA, INCLUSIVE OS DISPOSTOS NA TABELA ACIMA. ESTES DADOS, INCLUINDO OS DA
TABELA ACIMA, PODEM NAO RETRATAR FIELMENTE A REALIDADE DO MERCADO NO QUAL O FUNDO

ATUA.

LR B

185



Maud Capital

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.

FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NAO CONTAM COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR DO
FUNDO, DO GESTOR DA CARTEIRA, DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO OU, AINDA, DO FUNDO
GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC.

O GESTOR FOI RESPONSAVEL PELA ELABORAGAO DESTE ESTUDO DE VIABILIDADE, O QUAL £ EMBASADO
EM DADOS E LEVANTAMENTOS DE DIVERSAS FONTES, BEM COMO PREMISSAS, SIMULAGOES E PROJECOES
REALIZADAS PELO PROPRIO GESTOR. ESTES DADOS PODEM NAO RETRATAR FIELMENTE A REALIDADE DO
MERCADO NO QUAL O FUNDO ATUA.

AOS INVESTIDORES E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO PRELIMINAR (E DO
PROSPECTO DEFINITIVO, QUANDO DISPONIVEL) E DO REGULAMENTO DO FUNDO, ESPECIALMENTE A
SECAO “FATORES DE RISCO”. OS INVESTIDORES INTERESSADOS EM SUBSCREVER COTAS DO FUNDO ESTAO
SUJEITOS AOS RISCOS DESCRITOS NO PROSPECTO E NO REGULAMENTO DO FUNDO, OS QUAIS PODEM
AFETAR A RENTABILIDADE DO FUNDO.

O FUNDO ADOTARA TECNICAS DE GESTAO ATIVA COM A FINALIDADE DE OBTER GANHOS SUPERIORES
AOS INDICADOS NESTE ESTUDO. PODENDO O GESTOR, AINDA, OPTAR PELA AQUISICAO DE COTAS
EMITIDAS POR DEMAIS FUNDOS DE INVESTIMENTO CUJA CARTEIRA NAO E GERIDA PELO GESTOR E CUJA
RENTABILIDADE PODE SER MAIS VANTAJOSA PARA O FUNDO.

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

MAUA CAPITAL REAL ESTATE LTDA.

e n{fe

Brunno Bagnariolli Maroe!o'Matos
Sacio - CIO Associado
Marcelo Ladeira Matos
Brunno Bagnariolli 3
RG: 5.862.797 SSPISC CPF: 403.603.018-35
CPF: 222 448.238-81 RG: 37.629.525-9
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