As informagdes contidas neste Prospecto Preliminar estdo sob andlise da Comiss&do de Valores Mobiliarios, a qual ainda ndo se manifestou a seu respeito. O presente Prospecto Preliminar esta sujeito a complementagao
e corregdo. O Prospecto Definitivo estara disponivel nas paginas da rede mundial de computadores do Administrador; da instituigdo intermediaria responsavel pela Oferta e, se for o caso, das instituicdes intermediarias
integrantes do consércio de distribuigdo; das entidades administradoras de mercado organizado de valores mobilidrios onde as Cotas do Fundo sejam admitidas a negociagdo e da CVM.

Prospecto Preliminar da Distribuicdo Publica Primaria da Primeira Emissdao de Cotas do

CAPITANIA REIT FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n°© 34.081.611/0001-23

no montante de, inicialmente,

R$200.000.000,00 ANBIVA

(duzentos milhdes de reais)

Registro CVM/SRE/RFI/2019/[¢], em [¢] de [¢] de 2019
Codigo ISIN das Cotas: BRCPFFCTFO00
Codigo de Negociagdo das Cotas na B3: CPFF
Tipo ANBIMA: Renda Gestdo Ativa
Segmento ANBIMA: Titulos e Valores Mobiliarios
O CAPITANIA REIT FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), representado por seu administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de
S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, conjunto 202, inscrita no CNPJ sob o n® 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comisséo de Valores Mobiliarios ("CVM") para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratério n° 14.820, de 08 de janeiro de 2016 (“Adi trador”), est4 realizando uma distribuigéo publica primaria de, no minimo, 300.000 (trezentas mil) e, no maximo, 2.000.000 (dois milhdes) de cotas (“Cotas”), sem considerar o

Lote Adicional (conforme abaixo definido), integrantes da 12 (primeira) emissio de Cotas do Fundo (“Oferta” e “Primeira Emissdo”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em série (inica, com preco unitario de emissdo de R$100,00 (cem reais) por Cota,
perfazendo o montante de, inicialmente, R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais) ("Montante Inicial da Oferta”).

Sera admitida a distribuicso parcial das Cotas, nos termos dos artigos 30 e 31, da Instrucio CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM 400"), respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 300.000 (trezentas mil)
Cotas, perfazendo o volume minimo de R$30.000.000,00 (trinta milhdes de reais). O Montante Inicial da Oferta poderd ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até R$40.000.000,00 (quarenta milhdes de reais), correspondente a até 300.000 (trezentas
mil) Cotas, nas mesmas condigdes e no mesmo prego das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador e do Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider (“Cotas do Lote Adicional”), conforme facultado pelo artigo 14, § 2°, da
Instrucdo CVM 400, tudo em conformidade com as disposicdes estabelecidas no Contrato de Distribuicdo, no Regulamento, neste Prospecto Preliminar (conforme definidos abaixo) e na legislagdo vigente. As Cotas do Lote Adicional ser&o destinadas a atender um eventual
excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta e, caso sejam emitidas, também serdo colocadas sob regime de melhores esforgos de colocagéo pelas Instituigdes Participantes da Oferta (conforme definido abaixo). Salvo excegdes descritas na
Segdio “Termos e Condicdes da Oferta” (pagina 39), cada Investidor (conforme definido abaixo) devera subscrever a quantidade minima de 250 (duzentas e cinquenta) Cotas na Oferta, totalizando um montante minimo de investimento de R$25.000,00 (vinte e cinco mil
reais). Ndo ha valor maximo de aplicacao por Investidor em Cotas do Fundo, nem mesmo limite de exercicio do direito de voto para os detentores de Cotas do Fundo.

A constituicdo do Fundo foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de Constituicio do VX XVI - Fundo de Investimento Imobilidrio”, celebrado pelo Administrador em 14 de junho de 2019, o qual foi registrado junto ao 3° Oficial de Registro de Titulos e Documentos
e Civil de Pessoa Juridica da cidade S&o Paulo, Estado S&o Paulo, sob 0 n°® 9.028.996, em 17 de junho de 2019. Posteriormente, em 08 de outubro de 2019 foi celebrado o “Instrumento Particular de Primeira Alteragao do Regulamento do VX XVI - Fundo de Investimento
Imobilidrio”, em 09 de outubro de 2019 foi celebrado o" Instrumento Particular de Segunda Alteracdo do Regulamento do Capltama Reit Fof - Fundo de Investimento Imobilidrio”, e em 07 de novembro de 2019 foi celebrado o “Instrumento Particular de Terceira A\teragao
do Regulamento do Capitania Reit Fof - Fundo de Investimento Imobiliario”, por meio dos quais foram aprovados, dentre outros, a contratacio do Gestor (conforme definido abaixo), os termos e condicdes da Primeira Emiss3o e da Oferta, bem como a nova versdo do
regulamento do Fundo ("Regulamento”).

A Oferta seré realizada no Brasil, sob a coordenagdo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de dlstr\bulgao de valores mobiliarios, com enderego na cidade de S&o
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, CEP 04.543-010, inscrita no CNPJ sob o n® 02.332.886/0011-78 (“Ct Lider” ou "XP "), na qualidade de instituicdo intermediaria lider
responsavel pela Oferta, sob o regime de melhores esforcos de colocacio e estara sujeita a registro na CVM, conforme procedimentos previstos na Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472"), na Instrucdo CVM 400 e
nas demais disposicdes legais, regulamentares e autorregulatdrias aplicaveis e em vigor. O processo de distribuicio das Cotas podera contar, ainda, com a ades3o de outras instituicGes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais (conforme definidas neste
Prospecto), credenciadas junto a B3 S.A. - Bolsa, Brasil, Balcdo ("B3"), convidadas a pamclpar da Oferta (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituicées Participantes da Oferta”). Os Participantes Especiais estardo sujeitos as
mesmas obrigacdes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusivé no que se refere as disposicdes da legislacao e regulamentacio em vigor.

As Cotas serdo (i) distribuidas no mercado primrio no Sistema de Distribuigdo Priméria de Ativos ("DDA”); e (ii) negociadas no mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

A gestdo da carteira do Fundo serd realizada de forma ativa pela CAPITANIA S.A., com sede na cidade e estado de S&o Paulo, na Rua Tavares Cabral, n° 102, 6° andar, CEP 05423-030, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 04.274.010/0001-76, devidamente autorizada para o
exercicio da atividade de administragéo de carteiras de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério CVM n® 7.245, expedido em 03 de junho de 2003 (“Gestor”).

O obJetwo do Fundo é aplicar, pr\mordla\mente, em cotas de outros fundos de investimento imobilidrio e, complementarmente, em (i) certificados de recebiveis imobiliarios, desde que tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
n termos da em vigor; (ii) letras hipotecérias; (iii) letras de crédito imobiliario; (iv) letras imobilidrias garantidas; e (v) certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Instrudo CVM n® 401, de 29 de dezembro de
2003 PARA MA!S INFORMACOES ACERCA DO OBJETIVO DO FUNDO VER ITEM “"OBJETIVO” NA PAGINA 69 DESTE PROSPECTO.

0 |nvest|menlo em cotas de Fundos de Investimento Imobiliario (conforme definido neste Prospecto) representa um investimento de risco e, assim, os Investidores da Oferta que pretendam investir nas Cotas estao su]ellos a dlversos riscos,
aqueles do mercado de capitais, a liquidez das Cotas e a oscilagéo de suas cotacdes em bolsa de valores, e, portanto, poderéo perder uma parcela ou a

o investimento em cotas de Fundos de io ndo & ue item de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de Fundos de Investimento Imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa de valores. Além disso, os Fundos de Investimento Imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas cotas,
sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Cotas por clubes de |nvest|mento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM 494
(conforme definida neste Prospecto). O investimento em cotas de um Fundo de Investimento Imobiliario representa um investimento de risco, que sujeita os idores a perdas patr iais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados
com a liquidez de suas cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos ativos imobiliarios |ntegrantes da carteira do fundo. Os Investidores da Oferta devem ler cumadosamente a segdo “Fatores de Risco”, na pagina 79 deste Prospecto, para
c&o dos riscos aos quais o Fundo esta exposto, bem como a P 40, a Oferta e as Cotas, os quais devem ser nas Cotas, bem como o Regulamento, antes da tomada de
decisio de investimento. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA SER CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRIGAO DAS COTAS. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS COTAS
QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA OFERTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO DO FUNDO E FAGAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIAGAO DO FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E
DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS COTAS.

O REGISTRO DA OFERTA FOI REQUERIDO JUNTO A CVM EM 09 DE OUTUBRO DE 2019, ESTANDO A OFERTA SUJEITA A PREVIA APROVACAO E REGISTRO DA CVM. AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE
DA CVM, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO. O PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTA SUJEITO A COMPLEMENTAGAO E CORREGAO.

O FUNDO SERA REGISTRADO NA ANBIMA - ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS JFINANCEIRO E DE CAPITAIS ("ANBIMA"”), EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS
PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS” VIGENTE A PARTIR DE 23 DE MAIO DE 2019 (“CODIGO ANBIMA").

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI ELABORADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO PRELIMINAR
NAO IMPLICA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR E O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARAO DISPONIVEIS NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DAS INSTITUIGOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DAS ENTIDADES
ADMINISTRADORAS DE MERCADO ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE AS COTAS DO FUNDO SEJAM ADMITIDAS A NEGOCIACAO E DA CVM.

E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS PARA SUBSCRIGAO DE COTAS, A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO AVISO AO MERCADO, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS APOS 0 INICIO DO PERIODO DE DISTRIBUIGAO DE COTAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO PRELIMINAR APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA
DE COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR

0S INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SEGAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NAS PAGINAS 79 A 98.
O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA.

N&o ha ia de que o t aos Cotistas, quando da amortizacdo/resgate de suas Cotas, sera o mais benéfico dentre os previstos na legislagio tributaria vigente. Para maiores informacdes sobre a tributagdo aplicavel aos
Cotistas do Fundo e ao Fundo na presente dala, vide item II na pagina 103 deste Prospecto.

QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Quaisquer outras informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e este Prospecto poderéo ser obtidos junto ao Coordenador Lider, ao Administrador e a CVM.

O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DO GESTOR OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A PRESENTE OFERTA NAO CONTARA COM
CLASSIFICAGAO DE RISCO.

AS INFORMAGCOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, QUANTO DO
REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENCAO AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E A COMPOSIGAO DE SUA CARTEIRA, BEM COMO AS DISPOSIGOES DESTE PROSPECTO QUE TRATAM DOS FATORES
DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E 0S INVESTIDORES ESTAO SUJEITOS.

TODO INVESTIDOR, AO INGRESSAR NO FUNDO COMO COTISTA, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO, QUE TEVE ACESSO AO PROSPECTO E AO REGULAMENTO, QUE TOMOU CIENCIA DOS
OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA COMPOSICAO DA SUA CARTEIRA, DA TAXA DE ADMINISTRACAO E DA TAXA DE GESTAO DEVIDAS PELO FUNDO, DOS RISCOS ASSOCIADOS AO SEU INVESTIMENTO NO FUNDO E
DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE VARIAGAO E PERDA NO PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO E, CONSEQUENTEMENTE, DE PERDA, PARCIAL OU TOTAL, DO CAPITAL INVESTIDO NO FUNDO.

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICARA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR, DE SEU GESTOR, DE SUA POLITICA DE
INVESTIMENTOS, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

COORDENADOR LIDER

s Investimentos

GESTOR ADMINISTRADOR ASSESSOR LEGAL ASSESSOR LEGAL DO
DO GESTOR COORDENADOR LIDER

\ 7 TAUIL | CHEQUER
MAYER |[BROWN

A data deste Prospecto Preliminar é 20 de novembro de 2019

) CAPITANIA
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DEFINICOES

Para os fins deste Prospecto Preliminar, os termos e expressdes iniciados em letra
mailscula terdo os significados atribuidos a eles abaixo.

Outros termos e expressoées iniciados em letra mailscula e contidos neste Prospecto
Preliminar que ndao tenham sido definidos nesta Secao terao o significado que lhes for
atribuido no Regulamento.

"Administrador" VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.,, instituicdo financeira, com sede
na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 2277, conjunto 202, CEP 01452-
000, inscrita no CNPJ sob n©22.610.500/0001-88,
devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da
atividade de administracdo de carteiras de titulos e
valores mobilidrios, conforme Ato Declaratéorio n°
14.820, de 08 de janeiro de 2016.

"ANBIMA" Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados
Financeiro e de Capitais - ANBIMA.

"Anuncio de Encerramento" AnUncio de encerramento da Oferta, elaborado nos
termos do artigo 29 da Instrugdao CVM 400, a ser
divulgado nas paginas da rede mundial de computadores
das Instituicdes Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM e da B3, nos termos do artigo 54-
A da Instrucao CVM 400.

"Anuncio de Inicio" Anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do artigo
52 da Instrucdo CVM 400, a ser divulgado nas paginas da
rede mundial de computadores das InstituicOes
Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM e da B3,
nos termos do artigo 54-A da Instrucao CVM 400.

"Aplicacdo Minima Inicial" O valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no
ou "Investimento Minimo contexto da Oferta, que serd de 250 (duzentas e
por Investidor" cinquenta) Cotas, totalizando a importancia de

R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por Investidor,
observado que a quantidade de Cotas atribuidas ao
Investidor poderd ser inferior ao minimo acima referido
nas hipdteses previstas na Secdo "Termos e Condicoes
da Oferta - Distribuicdo Parcial", na pagina 42 deste
Prospecto Preliminar, e na Secao "Termos e CondicOes
da Oferta - Critério de Colocagcdo da Oferta Nao
Institucional", na pagina 53 deste Prospecto Preliminar.

"Assembleia Geral de Indistintamente, uma Assembleia Geral Ordinaria, uma
Cotistas" Assembleia Geral Extraordinaria ou uma Assembleia
Geral Ordinaria e Extraordinaria.

"Assembleia Geral Qualquer Assembleia Geral de Cotistas que ndo seja uma
Extraordinaria" Assembleia Geral Ordinaria ou uma Assembleia Geral
Ordinaria e Extraordinaria.




"Assembleia Geral
Ordinaria"

"Ativos"

"Ativos de Liquidez"

"Ativos Imobiliarios"

"Auditor Independente"

"Aviso ao Mercado"

|IB3II

"BACEN"

"Boletim de Subscricao"

"Capital Autorizado"

A Assembleia Geral de Cotistas que devera ser realizada,
ordinariamente, até o dia 30 de abril de cada ano, para
deliberar sobre as demonstracoes financeiras
apresentadas pelo Administrador.

Significam os Ativos de Liquidez e os Ativos Imobiliarios.

Significam: (i) 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, observado o limite
fixado na Instrugdo CVM 472; (ii) titulos publicos federais
e operagdes compromissadas com lastro em tais papeis;
(iii) certificados de depdsito bancario emitidos por
instituicao financeira que tenha a classificagao de risco
igual ou superior a “"AA-" em escala nacional, atribuida
pelas agéncias Standard & Poor’s e/ou Fitch Ratings,
e/ou “Aa3” pela Moody’s Investors Service, ou qualquer
de suas representantes no pais; e (iv) derivativos,
exclusivamente para fins de protegdao patrimonial, cuja
exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do
patrimonio liquido do Fundo.

Significam: (i) Cotas de FII; (ii) certificados de recebiveis
imobiliarios, desde que tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentacdao em vigor;
letras hipotecarias; (iii) letras de crédito imobiliario; (iv)
letras imobilidrias garantidas; e (v) certificados de
potencial adicional de construcao emitidos com base na
Instrugdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003.

ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES
S.S., sociedade com sede na cidade de Sao Paulo, estado
de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n® 1909, 8° andar, CEP 04543-907, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 61.366.936/0001-25, empresa
especializada e autorizada pela CVM para prestacdao de
servicos de auditoria independente das demonstragoes
financeiras do Fundo.

O aviso ao mercado da Oferta, divulgado em 19 de
novembro de 2019 nas paginas da rede mundial de
computadores das Instituicdes Participantes da Oferta,
do Administrador, da CVM e da B3, elaborado nos termos
dos artigos 53 e 54-A da Instrugao CVM 400.

A B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao.

O Banco Central do Brasil.

O documento que formaliza a subscricao de Cotas pelos
Cotistas.

O capital autorizado para novas emissoes de Cotas pelo
Administrador, conforme recomendacao do Gestor, sem
a necessidade de aprovacdao em Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos do Regulamento, desde que limitadas
ao montante maximo de R$5.000.000.000,00 (cinco
bilhdes de reais), nao considerando o valor da Primeira
Emissao.



"Carta Convite

IICMNII

"CNPJ"

Cddigo Civil"
"Cddigo ANBIMA"

"Contrato de Distribuicdo"

"Coordenador Lider" ou "XP
Investimentos"

"Cotas de FII"

"Cotas do Lote Adicional"

"Cotistas"

"Critérios de Restituicdo de
Valores"

E a carta convite por meio da qual os Participantes
Especiais irdo manifestar sua aceitagao em participar da
Oferta, concedendo mandato de representacdo valido e
eficaz para que a B3 possa representa-los na celebragdo do
Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuicado.

Conselho Monetario Nacional.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia.

Lei n© 10.406, de 10 de janeiro de 2002.

Cddigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para
Administracao de Recursos de Terceiros, vigente desde
23 de maio de 20109.

Significa o "Contrato de Estruturacdo, Coordenacdo e
Distribuicdo Publica, Sob Regime de Melhores Esforcos de
Colocagdo, de Cotas do Capitdnia Reit FoF - fundo de
Investimento Imobiliario", celebrado entre o Fundo, o
Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider, em 18 de
novembro de 2019, com a finalidade de estabelecer os
termos e condicdes sob os quais a Oferta sera realizada.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao
financeira integrante do sistema de distribuicao de
valores mobiliarios, com endereco na cidade de Sdo
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Juscelino
Kubitschek, n° 1.909, Torre Sul, 25° ao 30° andares,
CEP 04.543-010, inscrita no CNPJ sob o]
n° 02.332.886/0011-78.

As cotas emitidas pelo Fundo, sob a forma nominativa e
escritural, que correspondem a fracdes ideais de seu
patrimonio.

Sdo as cotas de outros fundos de investimento
imobiliario, nos termos da Instrucdo CVM 472, nas quais
o Fundo aplicara primordialmente os recursos captados
no dmbito da Oferta;

S3o as Cotas emitidas no ambito do Lote Adicional.

Os investidores que venham a adquirir Cotas de emissao
do Fundo.

Quaisquer valores restituidos aos Investidores nos
termos deste Prospecto serao acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdoes do Fundo
e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidagcao, com dedugao,
se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero.



"Custodiante"
llCVMll

"Data de Emissao"

"Data de Liguidacao"

IIDDA"

"Decreto n° 6.306/07"

"Dia(s) Util(eis)"

"Distribuicao Parcial"

"Escriturador"

O Administrador, conforme acima qualificado.
A Comissdo de Valores Mobiliarios - CVM.

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissao das
Cotas sera a Data de Liquidacao.

Data na qual sera realizada a liquidagao fisica e financeira
das Cotas no ambito da Oferta, indicada na Secdo
"Termos e Condigdes da Oferta - Cronograma Indicativo
da Oferta", na pagina 61 deste Prospecto Preliminar,
caso o Montante Minimo da Oferta seja atingido.

Sistema de Distribuicdo Primaria de Ativos, administrado
pela B3.

Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2007.

Qualquer dia, de segunda a sexta-feira, exceto feriados
de ambito nacional, no estado ou na cidade de S&o Paulo,
ou dias em que, por qualquer motivo, nao houver
expediente na B3.

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da
Instrugdao CVM 400, a distribuicao parcial das Cotas,
sendo que a Oferta em nada sera afetada caso ndo haja
a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas
colocadas no ambito da Oferta, uma vez subscritas Cotas
correspondentes ao Montante Minimo da Oferta. O
Investidor podera, no ato de aceitagdo da Oferta, nos
termos da regulamentacdo aplicavel, condicionar sua
adesdo a que haja distribuicdo: (i) do Montante Inicial da
Oferta; ou (ii) de uma proporgdao ou quantidade minima
de Cotas, a serem definidas a exclusivo critério do
proprio Investidor, mas que nao podera ser inferior ao
Montante Minimo da Oferta. No caso do inciso (ii) acima,
o Investidor deverda, no momento da aceitacdo da Oferta,
indicar se, implementando-se a condicao prevista,
pretende receber (1) a totalidade das Cotas subscritas;
ou (2) uma quantidade equivalente a proporcado entre o
numero de Cotas efetivamente distribuidas e o nimero
de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na
falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em
receber a totalidade das Cotas objeto da ordem de
investimento ou do Pedido de Reserva, conforme o caso.

O Administrador, conforme acima qualificado.



"Estudo de Viabilidade"

"FII" ou "Fundo de
Investimento Imobilidrio"

"Fundo"

"Gestor" ou "Capitania"

"Governo"

"Instituicoes Participantes
da Oferta"

"Instrucdo CVM 400"

"Instrucdo CVM 472"

"Instrucdo CVM 494"

"Instrucdo CVM 505"

"Instrucdo CVM 539"

"Instrucdo CVM 555"

"Instrumento de Segunda
Alteracao ao Regulamento"

E 0 estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor para fins
do item 3.7.1 do Anexo III da Instrugao CVM 400,
conforme constante do Anexo v deste Prospecto.

Fundo de investimento imobiliario, nos termos da Lei n°
8.668/93 e Instrucdo CVM 472.

CAPITANIA REIT FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, fundo de investimento imobilidrio,
constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito
no CNPJ sob o n°® 30.982.974/0001-89.

CAPITANIA S.A., com sede na cidade de S3o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Tavares Cabral, n® 102, 6°
andar, CEP 05423-030, inscrita no CNPJ sob o n°
04.274.010/0001-76, devidamente autorizada para o
exercicio da atividade de administracao de carteira de
titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratoério
CVM n© 7.245, expedido em 03 de junho de 2003.

Governo da Republica Federativa do Brasil.

Em conjunto, o Coordenador Lider e os Participantes
Especiais.

Instrucao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada.

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

Instrucdo da CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme
alterada.

Instrucdo da CVM n° 505, de 27 e setembro de 2011,
conforme alterada.

Instrucdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada.

Instrucdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014,
conforme alterada.

Ato particular do Administrador realizado em 09 de
outubro de 2019, por meio do qual foram deliberadas e
aprovadas, dentre outros, a contratacdao do Gestor e os
termos e condigdes da Primeira Emissao e da Oferta.



"Investidores"

"Investidores
Institucionais"

"Investidores Nao
Institucionais"

"IOF/Cambio"

"IOF/Titulos"

IIBII

"Lei n°® 6.385/76"

"Lei n°® 6.404/76"

"Lei n© 8.245/91"

"Lei n°® 8.668/93"

"Lei n® 9.779/99"

"Limite de Concentracao"

Sdo os Investidores Institucionais e os Investidores Nao
Institucionais, quando mencionados conjuntamente, no
ambito da Oferta.

Investidores qualificados, conforme definidos no artigo
99-B da Instrucao CVM 539, que sejam fundos de
investimentos, entidades administradoras de recursos de
terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, condominios destinados a
aplicagdo em carteira de titulos e valores mobilidrios
registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades
abertas e fechadas de previdéncia complementar e de
capitalizacao, em qualquer caso, com sede no Brasil,
assim como, investidores pessoas fisicas ou juridicas que
formalizem Pedido de Reserva em valor igual ou superior
a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale a
guantidade minima de 10.000 (dez mil) Cotas, em
qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no
Brasil, e que aceitem o0s riscos inerentes a tal
investimento. E vedada a subscricdo de Cotas por clubes
de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da
Instrucdao CVM 494,

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

Imposto sobre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro,
ou relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios, que incide
sobre operacdes relativas a cambio.

Imposto sobre Operacbes relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios.

Imposto de Renda.

Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976;
Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976.
Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991.
Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993.

Lei n© 9.779, de 19 de janeiro de 1999.

Conforme o Artigo 2°, paragrafo 2° do Regulamento,
no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) do



"Lote Adicional"

"Montante Inicial da
Oferta"

"Montante Minimo da
Oferta"

"Oferta"

"Oferta Institucional"

"Oferta Nao Institucional"

"Participantes Especiais"

"Patriménio Liquido"

"Pedido de Reserva"

patrimonio liquido do Fundo devera estar investido em
Cotas de FII, e até 33% (trinta e trés por cento) de seu
patrimoénio liquido devera estar investidor nos demais
Ativos Imobiliarios.

S3o as Cotas adicionais que representam até 20%
(vinte por cento) da totalidade das Cotas da Oferta, ou
seja, até R$40.000.000,00 (quarenta milhGes de reais),
correspondente a 300.000 (trezentas mil) Cotas,
quantidade esta que podera ser acrescida ao montante
inicialmente ofertado, nos mesmos termos e condicdes
das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo,
por meio do Administrador e do Gestor, em comum
acordo com o Coordenador Lider, conforme faculdade
prevista no artigo 14, § 29, da Instrugao CVM 400. Tais
Cotas sao destinadas a atender um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no decorrer da
Oferta.

Montante inicial de até R$200.000.000,00 (duzentos
milhdes de reais), correspondente a, inicialmente,
2.000.000 (dois milhdes) de Cotas, sem considerar as
Cotas do Lote Adicional.

O volume minimo da Oferta sera de R$30.000.000,00
(trinta milhdes de reais), correspondente a 300.000
(trezentas mil) Cotas.

Oferta publica de distribuicdo de Cotas da Primeira
Emissdo do Fundo.

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores
Institucionais.

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores Nao
Institucionais.

Sado as instituicdes financeiras integrantes do sistema
de distribuicdo de valores mobilidrios, autorizadas a
operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas
junto a B3, convidadas a participar da Oferta por meio
de Carta Convite, para auxiliarem na distribuicdo das
Cotas da Primeira Emissdo, as quais deverao outorgar
mandato a B3 para que esta, em nome dos
Participantes Especiais, possa celebrar um Termo de
Adesao ao Contrato de Distribuicao.

Significa a soma do disponivel, mais o valor da
carteira, mais os valores a receber, menos as
exigibilidades do Fundo.

Significa cada formuldrio especifico firmado por
Investidores Nao Institucionais, inclusive por aqueles que



"Periodo de Distribuicdo"

"Periodo de Reserva"

“Pessoas Ligadas”

"Pessoas Vinculadas"

sejam considerados Pessoas Vinculadas, durante o Periodo
de Reserva, celebrado em carater irrevogavel e
irretratavel, exceto nas circunstancias ali previstas,
referente a intencdo de subscrigdo das Cotas no ambito da
Oferta Nao Institucional, observada a Aplicagdo Minima
Inicial por Investidor.

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, a Oferta tera inicio
na data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, em
conformidade com o previsto nos artigos 52 e 54-A da
Instrugao CVM 400. A distribuicdo das Cotas da Oferta
sera encerrada na data de divulgagdo do Anuncio de
Encerramento, a qual devera ocorrer (i) em até 6 (seis)
meses apos a divulgagdo do Anuncio de Inicio, ou (ii) até
a data de divulgagao do Anuncio de Encerramento, o que
ocorrer primeiro.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o
periodo compreendido entre os dias 27 de novembro de
2019 (inclusive) e 18 de dezembro de 2019 (inclusive),
conforme indicado na Secao "Termos e Condigbes da
Oferta - Cronograma Indicativo da Oferta", na pagina 63
deste Prospecto Preliminar.

Para fins da Ofertam, serdao pessoas ligadas: (i) a
sociedade  controladora ou sob  controle do
Administrador, do Gestor, do consultor especializado, de
seus administradores e acionistas; (ii) a sociedade cujos
administradores, no todo ou em parte, sejam 0os mesmos
do Administrador, do Gestor ou consultor especializado,
com excecao dos cargos exercidos em o6rgaos colegiados
previstos no estatuto ou regimento interno do
Administrador, do Gestor ou consultor, desde que seus
titulares ndo exercam fungbes executivas, ouvida
previamente a CVM; e (iii) parentes até segundo grau
das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

Para os fins da Oferta, serdo consideradas pessoas
vinculadas os Investidores da Oferta que sejam, nos
termos do artigo 55 da Instrugao CVM 400 e do artigo
19, inciso VI, da Instrucao CVM 505: (i) controladores ou
administradores do Fundo, do Administrador, do Gestor
ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus
respectivos conjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
(segundo) grau; (ii) administradores ou controladores
das Instituicdes Participantes da Oferta, bem como seus
respectivos conjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
(segundo) grau, inclusive pessoas naturais que sejam,
direta ou indiretamente, controladoras ou participem do
controle societario das InstituicGes Participantes da
Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos
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"Plano de Distribuicdo"

"Preco de Subscricao"

"Primeira Emissao"

"Procedimento de
Alocacao"

"Procuracoes de Conflito de

Interesse"

das Instituicbes Participantes da Oferta, que
desempenhem atividades de intermediacdo ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (iv) agentes
autdonomos que prestem servicos ao Coordenador Lider,
desde que diretamente envolvidos na Oferta; (v) demais
profissionais que mantenham, com o Coordenador Lider,
contrato de prestacdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte
operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituicdes
Participantes da Oferta ou por pessoas a elas vinculadas,
desde que diretamente envolvidos na Oferta; (vii)
conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens "ii" a "v" acima; e (viii) clubes e
fundos de investimento cuja maioria das cotas pertencga
a Pessoas Vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros que ndao sejam Pessoas
Vinculadas. A PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA SUBSCRIGCAO E INTEGRALIZAGAO
DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO.
PARA MAIORES INFORMAGCOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SECAO "FATORES DE RISCO" EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO "PARTICIPACAO DAS
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA" NA PAGINA 97
DESTE PROSPECTO.

O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Secdo
"Termos e Condicdes da Oferta - Plano de Distribuicao", na
pagina 49 deste Prospecto Preliminar.

O preco de cada Cota do Fundo objeto da Primeira
Emissdo, equivalente a R$100,00 (cem reais).

A 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo.

E o procedimento de coleta de intengdes de investimento,
a ser conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos do
artigo 44 da Instrucao CVM 400, para a verificagao, junto
aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas,
da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de
Reserva dos Investidores Na&o Institucionais e o
recebimento de ordens de investimento dos Investidores
Institucionais, observada a Aplicagdo Minima Inicial, para
verificar se 0 Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em
caso de excesso de demanda, se havera emissdo, e em que
quantidade, das Cotas do Lote Adicional.

Significam as procuracdes que poderdao ser outorgadas
pelos Cotistas, conforme minuta a ser disponibilizada
pelo Administrador e pelo Gestor, para que seus
respectivos outorgados o representem e votem em seu
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"Prospecto Definitivo"

"Prospecto Preliminar"

Prospecto"

"Publico Alvo da Oferta"

nome na Assembleia Geral de Cotistas que deliberar pela
aquisicao de Cotas de FII que sejam administrados pelo
Administrador, conforme listados no Anexo I de cada
Procuracao de Conflito de Interesses, durante o prazo de
duracdo do Fundo, com recursos captados no ambito da
oferta publica das cotas da primeira emissdo do Fundo,
até o limite de 100% (cem por cento) do patrimonio
liguido do Fundo, sem a necessidade de aprovagao
especifica para cada aquisicdo a ser realizada, tendo em
vista que, nos termos da Instrugcdo CVM 472, tal
aquisicao configura potencial conflito de interesse. Da
referida procuracdo constara orientacdo de voto
permitindo que o Cotista concorde ou nao com o
investimento, pelo Fundo, em Cotas de FII administrados
pelo Administrador. A Procuracao de Conflito de
Interesses ndo poderd ser outorgada para o
Administrador do Fundo ou parte a ele vinculada.

A Procuragdo de Conflito de Interesses ficarad valida até
0 encerramento da assembleia de conflito de interesse,
ficando vedado o seu substabelecimento, observado que
a mesma poderd ser revogada pelo Cotista
unilateralmente, a qualquer tempo, até a data da
referida assembleia, de acordo com o0s mesmos
procedimentos adotados para sua outorga, ou seja, de
forma fisica ou eletronica. Dessa forma, o Cotista podera
revogar a procuragao mediante: (i) comunicagdo
entregue ao Administrador do Fundo, de forma fisica, em
sua sede (Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 20
andar, conjunto 202, Sao Paulo - SP), ou de forma
eletronica (via e-mail) para o seguinte endereco
eletronico: admfundos@vortx.com.br; (ii) envio de
correio eletronico (e-mail) de revogacao ao enderego por
meio do qual foi convidado a outorgar a procuragao, com
copia para o Administrador, no enderego eletronico
admfundos@vortx.com.br; ou, ainda, (iii)
comparecimento pelo Cotista na referida assembleia
para exercicio do seu voto.

O Prospecto Definitivo da Distribuicdo Publica Primaria da
Primeira Emissdo de Cotas do Capitania Reit FoF - Fundo
de Investimento Imobiliario.

Este Prospecto Preliminar da Distribuicdo Publica Primaria
da Primeira Emissdo de Cotas do Capitania Reit FoF - Fundo
de Investimento Imobiliario.

Indistintamente, este Prospecto Preliminar e/ou o
Prospecto Definitivo.

Os Investidores Institucionais e os Investidores Nao

Institucionais que se enquadrem no publico alvo do Fundo,
conforme previsto no Regulamento.
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Regulamento"

"Reserva de Contingéncias"

"Taxa de Administracdo"

"Taxa de Gestdo"

“Taxa de Performance”

"Termo de Adesdo

ao

Contrato de Distribuicdo"

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais
condicOes do Fundo, cuja versdao em vigor foi aprovada
pelo Administrador por meio do Instrumento de Terceira
Alteracdo ao Regulamento, celebrado em 07 de
novembro de 2019.

A reserva de contingéncia a ser formada pelo
Administrador, a qualquer momento, mediante
comunicacdo prévia aos Cotistas do Fundo, para arcar
com as despesas extraordinarias dos Ativos Imobiliarios,
se houver. O valor da Reserva de Contingéncia sera
correspondente a até 1% (um por cento) do total dos
ativos integrantes da carteira do Fundo. Para sua
constituicdo ou reposicao, caso sejam utilizados os
recursos existentes na mencionada reserva, sera
procedida a retencdo de até 5% (cinco por cento) do
rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até
que se atinja o limite acima previsto.

Tem o significado atribuido na pagina 71 deste Prospecto
Preliminar.

Tem o significado atribuido na pagina 71 deste Prospecto
Preliminar.

Tem o significado atribuido na pagina 71 deste Prospecto
Preliminar.

Significa o termo de adesdo ao Contrato de Distribuicdao
celebrado pelos Participantes Especiais, representados
pela B3, para formalizar a adesdao dos Participantes
Especiais ao processo de distribuicdo das Cotas no
ambito da Oferta.
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SUMARIO DA OFERTA

O sumadrio abaixo ndo contém todas as informagdes sobre a Oferta e as Cotas.
Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura
cuidadosa deste Prospecto Preliminar, inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com
especial atencdo a Secdo "Fatores de Risco" nas paginas 79 a 98 deste Prospecto
Preliminar. Recomenda - se aos investidores interessados que contatem seus
consultores juridicos e financeiros antes de investir nas Cotas.

Fundo

Administrador

Gestor

Coordenador Lider

Autorizacao

Numero da Emissao

Montante Inicial da
Oferta

Quantidade total de Cotas
da Oferta

Montante Minimo da
Oferta

Ambiente da Oferta

Destinacao dos recursos

Capitania Reit FoF - Fundo de Investimento Imobiliario

Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios
Ltda.

Capitania S.A.

XP Investimentos Corretora de Céambio, Titulos e
Valores Mobiliarios S.A.

Os termos e condigcOes da Primeira Emissdo e da Oferta,
foram aprovados por meio do Instrumento de Segunda
Alteragao ao Regulamento.

12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo.

Inicialmente, R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de
reais), sem considerar as Cotas do Lote Adicional,
considerando a subscricdo e integralizacdo da totalidade
das Cotas pelo preco unitario de R$100,00 (cem reais)
por Cota, podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i)
aumentado em virtude do Lote Adicional, ou (ii)
diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta.

2.000.000 (dois milhdes) de Cotas, podendo ser (i)
aumentado em virtude das Cotas do Lote Adicional, ou
(ii) diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial, desde
que observado o Montante Minimo da Oferta. Para
maiores informacdes sobre a Distribuicdo Parcial, veja a
Secao "Termos e Condigbes da Oferta - Distribuicao
Parcial", na pagina 42 deste Prospecto Preliminar.

R$30.000.000,00 (trinta milhdes de reais),
correspondente a 300.000 (trezentas mil) Cotas.

A Oferta sera realizada no mercado de balcdo nao
organizado e a sua liquidagao sera realizada na B3.

Observada a politica de investimentos do Fundo,
prevista no Capitulo III do Regulamento, os recursos
liquidos da presente Oferta, inclusive os recursos
provenientes da eventual emissdo de Cotas Adicionais
serao destinados a aplicacao pelo Fundo
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Procuracao de Conflito de
Interesses

primordialmente em Cotas de FII, a serem selecionados
pelo Gestor, na medida em que surgirem oportunidades
de investimento, observado o previsto na Secao
"Termos e Condicdoes da Oferta — Destinacao dos
Recursos", na pagina 46 deste Prospecto
Preliminar.

As Procuragdes de Conflito de Interesses poderao ser
outorgadas pelos Cotistas, de forma fisica ou eletrdnica,
conforme minuta a ser disponibilizada pelo
Administrador e pelo Gestor, para que seus respectivos
outorgados o representem e votem em seu nome na
Assembleia Geral de Cotistas que deliberar pela
aquisicdo de Cotas de FII administrados pelo
Administrador, conforme listados no Anexo I de cada
Procuracdao de Conflito de Interesses, durante o prazo
de duracdo do Fundo, com recursos captados no ambito
da oferta publica das cotas da primeira emissdo do
Fundo, até o limite de 100% (cem por cento) do
patrimoénio liguido do Fundo, sem a necessidade de
aprovacgdo especifica para cada aquisicdo a ser
realizada, tendo em vista que nos termos da Instrucdo
CVM 472 tal aquisicdo configura potencial conflito de
interesse. Da referida procuragdo constara orientagao
de voto permitindo que o Cotista concorde ou ndo com
o investimento, pelo Fundo, em Cotas de FII
administrados pelo Administrador. A Procuragao de
Conflito de Interesses ndo podera ser outorgada para o
Administrador do Fundo ou parte a ele vinculada.

A Procuracdo de Conflito de Interesse podera ser
revogada pelo Cotista, unilateralmente, a
qualquer tempo até a data da realizacdo da
Assembleia Geral de Cotista que deliberar pela
aquisicao de Cotas de FII administrados pelo
Administrador, conforme listados no Anexo I de
cada Procuraciao de Conflito de Interesses,
durante o prazo de duragio do Fundo, com
recursos captados no ambito da oferta puablica das
cotas da primeira emissdo do Fundo, até o limite
de 100% (cem por cento) do patrimonio liquido do
Fundo, sem a necessidade de aprovacao especifica
para cada aquisicao a ser realizada, de acordo com
os mesmos procedimentos adotados para sua
outorga, ou seja, de forma fisica ou eletronica.
Dessa forma, o Cotista podera revogar a
procuracao mediante: (i) comunicacdao entregue
ao Administrador do Fundo, de forma fisica, em
sua sede (Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°
2.277, 2° andar, conjunto 202, Sao Paulo - SP), ou
de forma eletronica (via e-mail) para o seguinte

endereco eletronico: admfundos@vortx.com.br;

(ii) envio de correio eletronico (e-mail) de
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Caracteristicas,
vantagens e restrigoes
das Cotas

revogacao ao endereco por meio do qual foi
convidado a outorgar a procuracdao, com coépia
para o Administrador, no endereco eletronico
admfundos@vortx.com.br; ou, ainda, (iii)
comparecimento pelo Cotista na referida
assembleia para exercicio do seu voto.

Para maiores informacoes, vide Secao "Termos e
Condicoes da Oferta — Destinacao dos Recursos",
na pagina 46 deste Prospecto Preliminar.

As Cotas do Fundo, conforme disposto no Capitulo 1V,
do Regulamento (i) sdo emitidas em classe Unica (ndo
existindo diferengas acerca de qualquer vantagem ou
restricao entre as Cotas) e conferem aos seus titulares
idénticos direitos politicos, sendo que cada Cota confere
ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais
de Cotistas, (ii) correspondem a fragbes ideais do
Patrimonio Liquido, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv) terdo
a forma escritural e nominativa, (v) conferirao aos seus
titulares, desde que totalmente subscritas e
integralizadas, direito de participar, integralmente, em
quaisquer rendimentos do Fundo, se houver, (vi) nao
conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos
integrantes da carteira do Fundo ou sobre fragao ideal
desses ativos, e (vii) serdao registradas em contas de
depodsito individualizadas, mantidas pelo Escriturador
em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar
a propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista do
Fundo, sem emissdo de certificados.

Sem prejuizo do disposto no subitem "(i)" acima, ndo
podem votar nas assembleias gerais de Cotistas do
Fundo (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os sdcios,
diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;
(c) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor,
seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores
de servicos do Fundo, seus socios, diretores e
funcionarios; (e) o Cotista, na hipotese de deliberacdo
relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formacdo do
patrimonio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja
conflitante com o do Fundo.

Nao se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i)
0s Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas
mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver
aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas,
manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou
em instrumento de procuracdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que
se dard a permissdo de voto; ou (iii) todos os
subscritores de Cotas forem condoéminos de bem e/ou
bens com que concorreram para a integralizacdo de
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Preco de Subscricao
Numero de séries
Data de Emissao

Regime de distribuicao
das Cotas

Contrato de Estabilizacao
de Precos e Garantias de
Liquidez

Distribuicao Parcial

Cotas do Fundo, podendo aprovar o respectivo laudo de
avaliagdo, sem prejuizo da responsabilizacdo dos
respectivos Cotistas nos termos da legislagdo especifica.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n©
8.668/93 e no artigo 9° da Instrugao CVM 472, o Cotista
ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

R$100,00 (cem reais) por Cota.
Série Unica.

Sera a data de emissdo das Cotas, que correspondera a
Data de Liquidagao.

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas
Instituicdes Participantes da Oferta, sob a lideranca do
Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforcos
de colocacgao.

Ndo sera (i) constituido fundo de sustentagdo de liquidez
ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez para as
Cotas. Nao sera firmado contrato de estabilizacdo de
preco das Cotas no &mbito da Oferta.

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da
Instrucdao CVM 400, a Distribuicao Parcial das Cotas,
observado o Montante Minimo da Oferta.

As Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo deverao
ser canceladas.

Em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial das
Cotas e nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo
CVM 400, os Investidores poderdo, no ato da aceitacao
a Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja
distribuicdo (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de
uma proporcdo ou quantidade minima de Cotas, a serem
definidas a exclusivo critério do proprio Investidor, mas
que ndo podera ser inferior ao Montante Minimo da
Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor devera indicar
se pretende receber (1) a totalidade das Cotas
subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a
proporcdo entre o numero de Cotas efetivamente
distribuidas e o numero de Cotas originalmente
ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacao, o
interesse do Investidor em receber a totalidade das
Cotas objeto da ordem de investimento ou do Pedido de
Reserva, conforme o caso.
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Forma de Subscricdo e
Integralizacao

Caso o Investidor indique o item (2) acima, o valor
minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da
Oferta podera ser inferior a Aplicagdo Minima Inicial.

No caso de nao colocagao do Montante Inicial da Oferta
e existéncia de subscricdo condicionada, nos termos dos
paragrafos acima, e desde que ja tenha ocorrido a
integralizacdo de Cotas por parte dos Investidores, os
valores ja depositados serdo devolvidos aos
Investidores, de acordo com os Critérios de Restituicao
de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da comunicagcdo do cancelamento das Cotas
condicionadas. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer
valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo
de quitacgdo relativo aos valores restituidos.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a
Oferta sera cancelada. Caso ja tenha ocorrido a
integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os
valores depositados serdo devolvidos aos Investidores,
de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na hipdtese
de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
estes deverao fornecer recibo de quitacao relativo aos
valores restituidos.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SECAO
"FATORES DE RISCO" DESTE PROSPECTO, EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO "RISCO DA NAO
COLOCACAO DO MONTANTE MINIMO DA OFERTA"
NA PAGINA 96 DESTE PROSPECTO.

As Cotas serdo subscritas durante todo o Periodo de
Distribuicao utilizando-se os procedimentos do DDA. Os
Investidores Institucionais e o0s Investidores Nao
Institucionais integralizarao as Cotas, a vista, pelo Preco
de Subscricido, em moeda corrente nacional, em
recursos imediatamente disponiveis, na Data de
Liquidagdo, junto as Instituigdes Participantes da Oferta,
de acordo com as normas de liquidagao e procedimentos
aplicaveis da B3, observada a Secdo "Termos e
Condicbes da Oferta" na pagina 39 e seguintes deste
Prospecto Preliminar.

Os Investidores, ao aceitarem participar da
Oferta, por meio da assinatura do Boletim de
Subscricao, serao convidados a outorgar, de forma
fisica ou eletronica, Procuracao de Conflito de
Interesses para fins de deliberacdo, em
Assembleia Geral de Cotistas, da aquisicdao, pelo
Fundo, de Cotas de FII administrados pelo
Administrador, conforme listados no Anexo I de
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Lote Adicional

Procedimento de
Alocacao

cada Procuracao de Conflito de Interesses,
durante o prazo de duragao do Fundo, com
recursos captados no ambito da oferta publica das
cotas da primeira emissdo do Fundo, até o limite
de 100% (cem por cento) do patrimonio liquido do
Fundo, sem a necessidade de aprovacgao especifica
para cada aquisicdo a ser realizada, conforme
exigido pelo artigo 34 da Instrucao CVM 472,

Para maiores informagdes, vide Secdo "Termos e
Condicoes da Oferta - Procuracdes de Conflito de
Interesses", na pagina 43 deste Prospecto Preliminar e
Secdo "Termos e Condigbes da Oferta — Destinacdo dos
Recursos", na pagina 46 deste Prospecto Preliminar.

O Fundo podera, por meio do Administrador e do
Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider,
optar por emitir um Lote Adicional de Cotas,
aumentando em até 20% (vinte por cento) a
quantidade das Cotas originalmente ofertadas, sem a
necessidade de novo pedido de registro da Oferta a
CVM ou modificacdao dos termos da Primeira Emissao
e da Oferta, nos termos e conforme os limites
estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°, da Instrucdo
CVM 400. As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas,
serao destinadas a atender um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no decorrer da
Oferta.

Aplicar-se-3ao as Cotas oriundas do exercicio do Lote
Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas
condicdes e preco das Cotas inicialmente ofertadas,
sendo que a oferta das Cotas do Lote Adicional
também sera conduzida sob o regime de melhores
esforcos de colocagdo, sob a lideranca do Coordenador
Lider e a participacdo dos Participantes Especiais.
Assim, a quantidade de Cotas objeto da Oferta podera
ser até 20% (vinte por cento) superior a quantidade
de Cotas inicialmente ofertadas, mediante exercicio
parcial ou total do Lote Adicional.

Havera Procedimento de Alocacdo no ambito da
Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider, nos
termos do artigo 44 da Instrucao CVM 400, para a
verificacdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive
Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas,
considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores
Ndo Institucionais e o recebimento de ordens de
investimento dos Investidores Institucionais,
observada a Aplicagdo Minima Inicial, para verificar se
o Montante Minimo da Oferta foi atingido €, em caso
de excesso de demanda, se haverd emissdao, e em
qual quantidade, das Cotas do Lote Adicional.
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Periodo de Distribuigcdo

Plano de Distribuicao

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas
poderdo participar do Procedimento de Alocagcdo, sem
qualquer limitacdo em relagcdo ao valor total da Oferta,
observado, no entanto, que caso seja verificado
excesso de demanda superior a 1/3 (um tergco) da
guantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito
da Oferta, os Pedidos de Reserva e as ordens de
investimento das Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados, nos termos do artigo 55
da Instrugcao CVM 400.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRIGCAO E INTEGRALIZAGCAO DAS COTAS
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMAGCOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SECAO "FATORES DE RISCO" EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO "PARTICIPAGCAO
DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA", NA
PAGINA 97 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

O prazo de distribuicdo publica das Cotas é de até 6
(seis) meses a contar da data de divulgacdao do
Anuncio de Inicio, ou até a data de divulgacdo do
Anuncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Observadas as disposicdbes da regulamentacao
aplicavel, o Coordenador Lider realizard a Oferta sob
o regime de melhores esforcos de colocacdo, de
acordo com a Instrucdao CVM 400, com a Instrucgdo
CVM 472 e demais normas pertinentes, conforme o
plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao
disposto no artigo 33, §39, da Instrugao CVM 400, o
gual leva em consideracdo as relacdes com clientes e
outras consideragcdes de natureza comercial ou
estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar
(i) que o tratamento conferido aos Investidores da
Oferta seja justo e equitativo; (ii) a adequagdo do
investimento ao perfil de risco dos Investidores da
Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicoes
Participantes da Oferta recebam previamente
exemplares dos Prospectos para leitura obrigatéria e
gue suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas
designadas pelo Coordenador Lider. Para maiores
informacodes sobre o Plano de Distribuicao, veja
a Secao "3. Termos e Condicoes da Oferta -
Plano de Distribuicdo”, na pagina 49 deste
Prospecto Preliminar.
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Reservas

Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

Investidores Nao
Institucionais

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor N&o
Institucional indicaréa no Pedido de Reserva, entre
outras informacdes, a quantidade de Cotas que
pretende subscrever.

Significa cada formulario especifico, celebrado em
carater irrevogavel e irretratavel, exceto nas
circunstancias ali previstas, referente a intencdo de
subscricdao das Cotas no ambito da Oferta, firmado por
Investidores Nao Institucionais, inclusive por aqueles
que sejam considerados Pessoas Vinculadas, durante
o Periodo de Reserva, observada a Aplicacdo Minima
Inicial por Investidor.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o
periodo compreendido entre os dias 27 de novembro
de 2019 (inclusive) e 18 de dezembro de 2019
(inclusive), conforme indicado na Secdo "Termos e
Condigdes da Oferta - Cronograma Indicativo da
Oferta", na pagina 61 deste Prospecto Preliminar.

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

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores N&o
Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto
da Oferta deverdo preencher um ou mais Pedido(s) de
Reserva, indicando, dentre outras informacdes a
quantidade de Cotas que pretende subscrever
(observada a Aplicagdo Minima Inicial), e apresenta-
lo(s) a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta. Os
Investidores Nao Institucionais deverdao indicar,
obrigatoriamente, no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s)
de Reserva, a sua qualidade ou ndao de Pessoa
Vinculada, sob pena de seu(s) Pedido(s) de Reserva
ser(em) cancelado(s) pela respectiva Instituicdo
Participante da Oferta.

No minimo, 1.400.000 (um milhdo e quatrocentas mil)
Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ou
seja, 70% (setenta por cento) do Montante Inicial da
Oferta, sera destinado, prioritariamente, a Oferta Nao
Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em
comum acordo com o Administrador e o Gestor, podera
aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada
a Oferta N&o Institucional até o Montante Inicial da
Oferta, considerando as Cotas do Lote Adicional que
vierem a ser emitidas.
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Pessoas Vinculadas

Critério de Colocacdo da
Oferta Nao Institucional

Para outras informagdes sobre a Oferta Na&o
Institucional, consulte a Segao "Termos e Condigdes da
Oferta - Oferta N&o Institucional" na pagina 51 e
seguintes deste Prospecto Preliminar.

Significam os Investidores da Oferta que sejam, nos
termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400 e do artigo
19, inciso VI, da Instrugao CVM 505: (i) controladores
ou administradores do Fundo, do Administrador, do
Gestor ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem
como seus respectivos conjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
(segundo) grau; (ii) administradores ou controladores
das InstituicOes Participantes da Oferta, bem como seus
respectivos  conjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
(segundo) grau, inclusive pessoas naturais que sejam,
direta ou indiretamente, controladoras ou participem do
controle societario das Instituicdes Participantes da
Oferta; (iii) empregados, operadores e demais
prepostos das Instituicdes Participantes da Oferta, que
desempenhem atividades de intermediagdo ou de
suporte operacional no dmbito da Oferta; (iv) agentes
autdonomos que prestem servicos ao Coordenador Lider,
desde que diretamente envolvidos na Oferta; (v) demais
profissionais que mantenham, com o Coordenador Lider,
contrato de prestacdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediacao ou de suporte
operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituicoes
Participantes da Oferta ou por pessoas a elas vinculadas,
desde que diretamente envolvidos na Oferta; (vii)
conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens "ii" a "v" acima; e (viii) clubes e
fundos de investimento cuja maioria das cotas pertencga
a Pessoas Vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros que ndo sejam
Pessoas Vinculadas.

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva
apresentados pelos Investidores Nao Institucionais,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, seja inferior a 70% (setenta por cento) das
Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional),
todos os Pedidos de Reserva nao cancelados serdao
integralmente atendidos, e as Cotas remanescentes
serao destinadas aos Investidores Institucionais, nos
termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso a
totalidade dos Pedidos de Reserva realizados pelos
Investidores N&o Institucionais seja superior a
guantidade de Cotas objeto da Oferta (adicionadas as
Cotas Adicionais, conforme o caso), sera realizado rateio
linear por meio da divisdo igualitaria e sucessiva das

25



Investidores
Institucionais

Oferta Institucional

Cotas entre todos os Investidores Nao Institucionais que
tiverem realizado Pedidos de Reserva, inclusive aqueles
gue sejam considerados Pessoas Vinculadas, limitada ao
valor individual de cada Pedido de Reserva e a
quantidade total de Cotas destinadas a Oferta Nao
Institucional e desconsiderando-se as fracdes de cotas.
A quantidade de Cotas a serem subscritas por cada
Investidor Nao Institucional devera representar sempre
um numero inteiro, ndo sendo permitida a subscrigcdo de
Cotas representadas por numeros fracionarios.
Eventuais arredondamentos serdao realizados pela
exclusdo da fracdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo). Caso seja aplicado o
rateio indicado acima, o Pedido de Reserva podera ser
atendido em montante inferior ao indicado por cada
Investidor Ndo Institucional, sendo que ndo ha nenhuma
garantia de que os Investidores Nao Institucionais
venham a adquirir a quantidade de Cotas desejada. O
Coordenador Lider, em comum acordo com O
Administrador e o Gestor, podera manter a quantidade
de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao
Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar
compativel com os objetivos da Oferta, de forma a
atender, total ou parcialmente, os referidos Pedidos de
Reserva. Para maiores informacoes sobre o Critério
de Colocacao da Oferta Nao Institucional, veja a
Secao "Termos e Condicoes da Oferta — Critério de
Colocacao da Oferta Nao Institucional"” na pagina
52 deste Prospecto Preliminar.

Investidores qualificados, conforme definidos no artigo
90-B da Instrucao CVM 539, que sejam fundos de
investimentos, 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 mobiliarios
registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades
abertas e fechadas de previdéncia complementar e de
capitalizacao, em qualquer caso, com sede no Brasil,
assim como, investidores pessoas fisicas ou juridicas
que formalizem Pedido de Reserva em valor igual ou
superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdao de reais), que
equivale a quantidade minima de 10.000 (dez mil)
Cotas, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou
com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a
tal investimento. E vedada a subscricio de Cotas por
clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27
da Instrucao CVM 494,

Apés o atendimento dos Pedidos de Reserva
apresentados pelos Investidores Nao Institucionais, as
Cotas remanescentes que ndo forem colocadas na
Oferta N3do Institucional serdo destinadas a colocacdo
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Critério de Colocacgdo da
Oferta Institucional

Disposicoes Comuns a
Oferta Nao Institucional e
a Oferta Institucional

junto a Investidores Institucionais, por meio do
Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais
Investidores Institucionais reservas antecipadas e nao
sendo estipulados valores mdaximos de investimento,
observados os procedimentos descritos neste Prospecto.
Para maiores informacoes sobre a Oferta
Institucional, veja a Secao "Termos e Condigoes
da Oferta - Oferta Institucional” na pagina 52
deste Prospecto Preliminar.

Caso as ordens de investimento apresentadas pelos
Investidores Institucionais excedam o total de Cotas
remanescentes apos o atendimento da Oferta Nao
Institucional, o Coordenador Lider dara prioridade aos
Investidores Institucionais que, no entender do
Coordenador Lider, em comum acordo com O
Administrador e 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 macroecondmica brasileira,
bem como criar condi¢cbes para o desenvolvimento do
mercado local de Fundos de Investimento Imobiliario.

Para maiores informagdes sobre o Critério de Colocacdo
da Oferta Institucional, veja a Secdo "Termos e
Condicbes da Oferta - Critério de Colocacdo da Oferta
Institucional" na pagina 54 deste Prospecto Preliminar.

Durante a colocagdao das Cotas, o Investidor que
subscrever a Cota recebera, quando realizada a
respectiva liguidagdo, recibo de Cota que, até a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtencdo
de autorizacdo da B3, ndo serda negocidavel e nao
recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo
€ correspondente a quantidade de Cotas por ele
adquirida, e se convertera em tal Cota depois de
divulgado o Anuncio de Encerramento e de obtida a
autorizacdo da B3, quando as Cotas passarao a ser
livremente negociadas na B3.

As Instituicbes Participantes da Oferta serdo
responsaveis pela transmisséo a B3 das ordens
acolhidas no ambito das ordens de investimento e dos
Pedidos de Reserva. As InstituicOes Participantes da
Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos
por Investidores titulares de conta nelas abertas ou
mantidas pelo respectivo Investidor.

Nos termos do artigo 55 da Instrugao 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 do Lote Adicional) os
Pedidos de Reserva e as ordens de investimento
enviados por Pessoas Vinculadas serao
automaticamente cancelados.
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Taxa de ingresso e taxa
de saida

Escriturador

Registro da Oferta

Negociagdo e Custaddia
das Cotas na B3

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMA(}OES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SECAO "FATORES DE RISCO" EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO "PARTICIPAGAO
DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA", NA
PAGINA 97 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

Ndo serd concedido desconto de qualquer tipo pelas
Instituigdes Participantes da Oferta aos Investidores
interessados em adquirir as Cotas.

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta N&o
Institucional e a Oferta Institucional, todas as
referéncias a "Oferta" devem ser entendidas como
referéncias a Oferta N3do Institucional e a Oferta
Institucional, em conjunto.

Ndo serdo cobradas taxa de ingresso e/ou de saida dos
Investidores, observado que em novas emissdes de
Cotas do Fundo podera ser cobrada taxa de distribuicdo
primaria, nos termos do Regulamento.

O Administrador, conforme acima qualificado.

A Oferta sera registrada na CVM, na forma e nos termos
da Lei n°® 6.385/76, da Instrucdo CVM 400, da Instrugao
CVM 472, do Codédigo ANBIMA e das demais leis,
regulamentagdes e disposicbes legais aplicaveis ora
vigentes. O registro da Oferta na CVM foi requerido em
09 de outubro de 2019.

As Cotas serao registradas para distribuicao e liquidagao
(i) no mercado primario por meio do DDA; e (ii) para
negociagdo, no mercado secundario, exclusivamente no
mercado de bolsa administrado pela B3; ambos
administrados e operacionalizados pela B3, ambiente no
qual as Cotas serao liquidadas e custodiadas.

Durante a colocagdao das Cotas, o Investidor que
subscrever a Cota receberad, quando realizada a
respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtencdo
de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel e nao
recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo
€ correspondente a quantidade de Cotas por ele
adquirida, e se convertera em tal Cota depois de
divulgado o Anuncio de Encerramento e de obtida a
autorizacdo da B3, quando as Cotas passarao a ser
livremente negociadas na B3.
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Alocacao e Liquidagao da
Oferta

O Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas
gue nao estiverem depositadas na B3.

As ordens recebidas por meio das Instituicdes
Participantes da Oferta serdo alocadas seguindo os
critérios estabelecidos pelo Coordenador Lider, devendo
assegurar que o tratamento conferido aos Investidores
da Oferta seja justo e equitativo em cumprimento ao
disposto no artigo 33, §39, inciso I, da Instrucdo CVM
400.

Com base nas informacOes enviadas durante o
Procedimento de Alocacao pela B3 ao Coordenador
Lider, este verificara se: (i) o Montante Minimo da Oferta
foi atingido; (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido;
e (iii) houve excesso de demanda; diante disto, o
Coordenador Lider definird se havera liquidacdo da
Oferta, bem como seu volume final.

A liguidacao da Oferta ocorrera na Data de Liquidacao,
de acordo com os procedimentos operacionais da B3,
observado o abaixo descrito, sendo certo que a B3
informara ao Coordenador Lider o montante de ordens
recebidas em seu ambiente de liquidagdo.

Caso, na Data de Liquidacdo, as Cotas subscritas nao
sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores da Oferta, a integralizacdo das Cotas
objeto da falha podera ser realizada junto ao
Escriturador até o 2° (segundo) Dia Util imediatamente
subsequente a Data de Liquidacdo pelo Preco de
Subscricdo, sendo certo que, caso apds a possibilidade
de integralizacdo das Cotas junto ao Escriturador
ocorram novas falhas por Investidores de modo a nao
ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera
cancelada e as Instituicdes Participantes da Oferta
deverao devolver aos Investidores o0s recursos
eventualmente depositados, de acordo com os Critérios
de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da
Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores
aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de
guitacdo relativo aos valores restituidos.

Caso, apds a conclusdao da liquidacdo da Oferta, o
Montante Minimo da Oferta seja atingido, a Oferta
podera ser encerrada e eventual saldo de Cotas nao
colocado sera cancelado pelo Administrador.

Para mais informacdoes acerca da alocacao e
liquidacao financeira das Cotas ver secao "Alocacao
e Liquidacdo da Oferta" na pagina 55 deste
Prospecto.
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Alteracao das
Circunstancias,
Revogacao ou
Modificacao, Suspensao
ou Cancelamento da
Oferta

O Coordenador Lider poderd requerer a CVM que o
autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram
alteragdes substanciais e imprevisiveis nas
circunstéancias de fato existentes quando da
apresentacao do pedido de registro de distribuicdo, ou
que o fundamente, acarretando aumento relevante dos
riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a propria
Oferta. Adicionalmente, o Coordenador Lider podera
modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar
seus termos e condigdes para os Investidores ou a fim
de renunciar a condicdo da Oferta estabelecida pelo
Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 39, da
Instrucago CVM 400. Caso o0 requerimento de
modificacdo das condicbes da Oferta seja aceito pela
CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta podera ser
prorrogado em até 90 (noventa) dias. Se a Oferta for
revogada, os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores
a revogacdo serdao considerados ineficazes, conforme o
detalhado abaixo. A modificacao ou revogacao da Oferta
devera ser imediatamente comunicada aos Investidores
pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de
anuncio de retificacdo a ser divulgado nas paginas da
rede mundial de computadores das InstituicOes
Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM e da
B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do
Aviso ao Mercado e do Anuncio de Inicio, de acordo com
o artigo 27 da Instrucao CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao
confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 5°
(quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento de
comunicacdao que lhes for encaminhada diretamente
pelo Coordenador Lider e que informara sobre a
modificacdo da Oferta, objeto de divulgacao de anuncio
de retificacdo, seu interesse em manter suas ordens de
investimento. Em caso de siléncio, serd presumido que
os Investidores pretendem manter a declaracdo de
aceitacdo. As InstituicOes Participantes da Oferta
deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do
recebimento das aceitacbes da Oferta, de que o
Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e que
tem conhecimento das novas condicdes, conforme o
caso.

Nos termos do artigo 19 da Instrugdo CVM 400, a CVM
(i) podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo,
uma oferta que: (a) esteja se processando em condigoes
diversas das constantes da Instrucdo CVM 400 ou do
registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a
regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que
depois de obtido o respectivo registro; e (ii) devera
suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade
ou violacdo de regulamento sanaveis. O prazo de
suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30
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(trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada
devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido
sanados os vicios que determinaram a suspensdo, a
CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e
cancelar o respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera
comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem
aderido a Oferta sobre a suspensdo ou o cancelamento
da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos
artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM 400, o Investidor
podera revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para
tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicao
Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto)
Dia Util subsequente a data em que foi comunicada a
suspensao da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo revogar
sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitacdo, os
valores até entdo integralizados pelo Investidor serdo
devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de
Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data da respectiva revogagao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos
19 e 20 da Instrucao CVM 400, (ii) a Oferta seja
revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugdo
CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuicao seja resilido,
todos os atos de aceitacdo serao cancelados e a
Instituicdo Participante da Oferta com a qual o
Investidor enviou a sua ordem de investimento ou
celebrou o seu Pedido de Reserva comunicard ao
investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, 0s
valores até entdo integralizados pelos Investidores
serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data da comunicacdo do
cancelamento, da revogacdo da Oferta ou da resilicao
do Contrato de Distribuicao.

Em qualquer hipotese, a revogacdo da Oferta torna
ineficaz a Oferta e os atos de aceitacao anteriores ou
posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos
Investidores que aceitaram a Oferta os valores
depositados, de acordo com os Critérios de Restituicdo
de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da comunicacdo do cancelamento da Oferta, conforme
disposto no artigo 26 da Instrucdao CVM 400.

Quaisquer comunicagoes relacionadas a revogagao da
aceitacdo da Oferta pelo Investidor devem ser enviadas
por escrito ao endereco eletronico da respectiva
Instituicdo Participante da Oferta ou, na sua auséncia,
por telefone ou correspondéncia enderecada a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta.
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Publico Alvo da Oferta

Aplicagao Minima Inicial
ou Investimento Minimo
por Investidor

Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitagao
relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a
devolucdo dos Boletins de Subscricdo, conforme o caso,
das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Caso seja verificada divergéncia entre as informacdes
constantes do Prospecto Preliminar e do Prospecto
Definitivo que altere substancialmente o risco assumido
pelo investidor ou a sua decisdo de investimento, cada
Instituicdo Participante da Oferta deverd comunicar
diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a
Oferta sobre a modificacdo efetuada, de modo que o
Investidor poderad revogar sua aceitagcdo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do
50 (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi
comunicada a modificacdo, presumindo-se, na falta da
manifestacdo, o interesse do Investidor em nao revogar
sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitacdo, os
valores até entdo integralizados pelo Investidor serdo
devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de
Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data da respectiva revogagao.

A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e a
Investidores Ndo Institucionais que se enquadrem no
publico alvo do Fundo, conforme previsto no
Regulamento.

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de
Cotas por clubes de investimento constituidos nos
termos da Instrucao CVM 494,

Adicionalmente, nao serdo realizados esforgos de
colocacdo das Cotas em qualquer outro pais que ndo o
Brasil.

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

250 (duzentas e cinquenta) Cotas, totalizando a
importancia de R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por
Investidor, observado que a quantidade de Cotas
atribuidas ao Investidor poderd ser inferior ao minimo
acima referido nas hipdteses previstas na Secado
"Termos e Condicdes da Oferta - Distribuicao Parcial",
na pagina 42 deste Prospecto Preliminar e na Secdo
"Termos e Condicdes da Oferta — Critério de Colocacao
da Oferta Nao Institucional", na pagina 52 deste
Prospecto Preliminar.
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Inadequacao de
investimento

Fatores de risco

Informacgoes adicionais

O investimento nas Cotas do Fundo representa um
investimento sujeito a diversos riscos, uma vez que é
um investimento em renda varidvel, estando os
Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos,
incluindo, dentre outros, aqueles relacionados com a
liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais
e a oscilacdo das cotacbes das Cotas em mercado de
bolsa. Assim, os Investidores poderao perder uma
parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso,
os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos
adicionais caso o Fundo venha a ter Patrimonio Liquido
negativo. Adicionalmente, o investimento em cotas de
Fundos de Investimento Imobiliario ndo é adequado a
investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo
em vista que as cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, a despeito da possibilidade destes terem suas
cotas negociadas em bolsa de valores. Além disso, os
Fundos de Investimento Imobilidrio tém a forma de
condominio fechado, ou seja, ndo admitem a
possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os
seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a
venda de suas Cotas no mercado secundario.
Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Cotas por
clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27
da Instrugcdo CVM 494, Recomenda-se, portanto, que os
Investidores leiam cuidadosamente a Secao "Fatores de
Risco", nas paginas 79 a 98 deste Prospecto Preliminar,
antes da tomada de decisao de investimento, para a
melhor verificacdo de alguns riscos que podem afetar de
maneira adversa o investimento nas Cotas. A OFERTA
NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE
BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU
NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS
INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE
FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES
PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE
FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO
"FATORES DE RISCO" CONSTANTE NAS PAGINAS
79 A 98 DESTE PROSPECTO PARA UMA DESCRICAO
DE CERTOS FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
OFERTA E A SUBSCRICAO/AQUISICAO DE COTAS
QUE DEVEM SER CONSIDERADOS NA TOMADA DE
DECISAO DE INVESTIMENTO.

Quaisquer informacdes ou esclarecimentos sobre o
Fundo e/ou sobre a Oferta poderao ser obtidos junto ao
Administrador, ao Coordenador Lider, as demais
Instituicoes Participantes da Oferta, ao Gestor, a B3
e/ou a CVM, cujos enderecos e telefones para contato
encontram-se indicados na Secao "Termos e Condicdes
da Oferta - Outras Informacdes", na pagina 64 deste
Prospecto Preliminar.
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IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LiDER E DOS
DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA

Administrador

Coordenador Lider

Gestor

Custodiante

Escriturador

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, conjunto 202
CEP 01452-000 - Sé&o Paulo, SP

At.: Marcos Wanderley Pereira
Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: admfundos@vortx.com.br
Website: https://www.vortx.com.br/

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida Juscelino Kubistchek, n° 1.909, Torre Sul, 25°
ao 300 andares

CEP 04.543-010 - Sdo Paulo - SP

At.: Mercado de Capitais
Telefone: (11) 4871-4448

E-mail: dcm@xpi.com.br /
juridocomc@xpi.com.br

Website: www.Xxpi.com.br

CAPITANIA S.A.

Rua Tavares Cabral, n°® 102, 6° andar

CEP 05423-030, Sao Paulo - SP

At.: Caio Conca

Telefone: (11) 2853-8801

E-mail: financasestruturadas@capitania.net
Website: https://www.capitania.net/

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, conjunto 202

CEP 01452-000 - S&o Paulo, SP

At.: Flavio Scarpelli

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: custodia@vortx.com.br
Website: https://www.vortx.com.br/

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, conjunto 202

CEP 01452-000 - Sao Paulo, SP

At.: Flavio Scarpelli

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: escrituracao@vortx.com.br
Website: https://www.vortx.com.br/
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Assessores Legais do
Gestor

Assessores Legais do
Coordenador Lider

Auditor Independente do
Fundo

TAUIL E CHEQUER ASSOCIADO MAYER BROWN LLP
Avenida Juscelino Kubitschek, n®°1455, 6° andar
CEP 04543-011 - Sdo Paulo - SP

At.: Bruno Cerqueira

Telefone: (11) 2504-4694

E-mail: bcerqueira@mayerbrown.com
Website: https://www.tauilchequer.com.br/pt
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TERMOS E CONDI(;6ES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicao publica, sob o regime de melhores esforcos de
colocacgao, conduzida de acordo com a Instrugdo CVM 400, a Instrucao CVM 472, os
termos e condigdes do Regulamento e do Contrato de Distribuigdo.

Deliberagdo sobre a Oferta e a Primeira Emissdo de Cotas

A constituicdo do Fundo foi aprovada por meio do "Instrumento Particular de Constituicdo
do VX XX - Fundo de Investimento Imobiliario", celebrado pelo Administrador em 14 de
junho de 2019, o qual foi registrado junto ao 3° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade de S3o Paulo, Estado de S&o Paulo, sob
0 n° 9.028.996, em 17 de junho de 2019.

O Administrador celebrou o "Instrumento Particular de Primeira Alteracao do Regulamento
do VX XX - Fundo de Investimento Imobiliario", em 08 de outubro de 2019, o
"Instrumento Particular de Segunda Alteragdo do Regulamento do Capitania Reit Fof -
Fundo de Investimento Imobilidrio", em 09 de outubro de 2019 e o "Instrumento Particular
de Terceira Alteracdo do Regulamento do Capitania Reit Fof — Fundo de Investimento
Imobiliario", em 07 de novembro de 2019 ("Regulamento").

Montante Inicial da Oferta e quantidade de Cotas objeto da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com os Participantes Especiais, conforme o caso,
realizardo a distribuicdo publica de, inicialmente, 2.000.000 (dois milhGes) de Cotas,
todas nominativas e escriturais, em série Unica, ao preco de R$100,00 (cem reais) por
Cota, perfazendo o montante total de, inicialmente, R$200.000.000,00 (duzentos
milhdes de reais), podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude
do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta.

Lote Adicional

O Fundo podera, por meio do Administrador e do Gestor, em comum acordo com o
Coordenador Lider, optar por emitir um Lote Adicional de Cotas, aumentando em até
20% (vinte por cento) a quantidade das Cotas originalmente ofertadas, que poderdo
ser emitidas pelo Fundo até a data do Procedimento de Alocacdo, sem a necessidade
de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da Primeira
Emissdao e da Oferta, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14,
paragrafo 2°, da Instrugdo CVM 400. As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, seréo
destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado
no decorrer da Oferta.

Aplicar-se-do as Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional, caso venham a ser
emitidas, as mesmas condigdes e preco das Cotas inicialmente ofertadas, sendo que
a oferta das Cotas do Lote Adicional também sera conduzida sob o regime de
melhores esforcos de colocacdo, sob a lideranca do Coordenador Lider e a
participacdo dos Participantes Especiais. Assim, a quantidade de Cotas objeto da
Oferta podera ser até 20% (vinte por cento) superior a quantidade de Cotas
inicialmente ofertadas, mediante exercicio parcial ou total do Lote Adicional.
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Distribuicdo Parcial

Serd admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM 400, a Distribuicdo
Parcial das Cotas, observado o Montante Minimo da Oferta.

As Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de
Distribuicdo deverdo ser canceladas.

Em razdo da possibilidade de Distribuicao Parcial das Cotas e nos termos dos artigos 30
e 31 da Instrucdo CVM 400, os Investidores poderdao, no ato da aceitagdo a Oferta,
condicionar sua adesao a Oferta a que haja distribuicao (i) do Montante Inicial da Oferta;
ou (ii) de uma proporcdo ou quantidade minima de Cotas, a serem definidas a exclusivo
critério do proprio Investidor, mas que ndo podera ser inferior ao Montante Minimo da
Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Investidor devera indicar se pretende receber (1) a
totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporgdo entre
o numero de Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas originalmente
ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do Investidor em
receber a totalidade das Cotas objeto da ordem de investimento ou do Pedido de
Reserva, conforme o caso.

Caso o Investidor indique o item (2) acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor
no contexto da Oferta podera ser inferior a Aplicacdo Minima Inicial.

No caso de ndo colocacdo do Montante Inicial da Oferta e existéncia de subscricao
condicionada, nos termos dos paragrafos acima, e desde que ja tenha ocorrido a
integralizacdo de Cotas por parte dos Investidores, os valores ja depositados serdao
devolvidos aos Investidores, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento das Cotas
condicionadas. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes
deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja
tenha ocorrido a integralizacdo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores
depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores, de acordo com os Critérios
de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagao
do cancelamento da Oferta. Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacao relativo aos valores restituidos.

Para maiores informacgoes sobre a Distribuicao Parcial das Cotas, veja a secao
"Fatores de Risco — Riscos Relativos a Oferta — Riscos da ndo colocagdo do
Montante Minima da Oferta", na pagina 96 deste Prospecto Preliminar.

Regime de distribuicdo das Cotas

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Instituicdes Participantes da Oferta,
sob a lideranca do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforcos de colocagao.

Preco de Subscrigcdo
O Preco de Subscricao no valor de R$100,00 (cem reais) foi aprovado pelo Administrador
por meio do Instrumento de Segunda Alteracdo ao Regulamento, datado de 09 de

outubro de 2019, e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento.
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Forma de subscricao e integralizagdo

As Cotas serdo subscritas durante todo o Periodo de Distribuicdo utilizando-se os
procedimentos do DDA. Os Investidores considerados Pessoas Vinculadas deverao
indicar em seus respectivos Pedidos de Reserva e/ou Boletins de Subscricdo a sua
qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada.

Os Investidores Institucionais e os Investidores Nao Institucionais integralizardo as
Cotas, a vista, pelo Preco de Subscricdo, em moeda corrente nacional, em recursos
imediatamente disponiveis, na Data de Liquidagdo, junto as Instituigdes Participantes da
Oferta, de acordo com as normas de liquidacdo e procedimentos aplicaveis da B3.

Os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta, por meio da assinatura do
Boletim de Subscricao, serdo convidados a outorgar, de forma fisica ou
eletronica, Procuracdao de Conflito de Interesses para fins de deliberacdao, em
Assembleia Geral de Cotistas, da aquisicdao, pelo Fundo, de Cotas de FII
administrados pelo Administrador, conforme listados no Anexo I de cada
Procuracao de Conflito de Interesses, durante o prazo de duracao do Fundo,
com recursos captados no ambito da oferta publica das cotas da primeira
emissao do Fundo, até o limite de 100% (cem por cento) do patrimonio liquido
do Fundo, sem a necessidade de aprovacao especifica para cada aquisicdo a ser
realizada, nos termos descritos neste Prospecto Preliminar, conforme exigido
pelo artigo 34 da Instruciao CVM 472,

Para maiores informacdes, vide Secao "Termos e Condicdes da Oferta — Procuracdes de
Conflito de Interesses", na pagina 43 deste Prospecto Preliminar e Secdo "Termos e
Condicdoes da Oferta - Destinagdo dos Recursos", na pagina 46 deste Prospecto
Preliminar.

Procuracgbes de Conflito de Interesses

As Procuracoes de Conflito de Interesses poderao ser outorgadas pelos Cotistas,
conforme minuta a ser disponibilizada pelo Administrador e pelo Gestor, para que seus
respectivos outorgados o representem e votem em seu nome na Assembleia Geral de
Cotistas que deliberar pela aquisicao de Cotas de FII administrados pelo Administrador,
conforme listados no Anexo I de cada Procuracdao de Conflito de Interesses, durante o
prazo de duracdo do Fundo, com recursos captados no ambito da oferta publica das
cotas da primeira emissdo do Fundo, até o limite de 100% (cem por cento) do patrimoénio
liquido do Fundo, sem a necessidade de aprovagao especifica para cada aquisicdo a ser
realizada, tendo em vista que nos termos da Instrucdo CVM 472 tal aquisicao configura
potencial conflito de interesse. Da referida procuragdo constara orientacdo de voto
permitindo que o Cotista concorde ou ndao com a aquisicdo, pelo Fundo, de Cotas de
FII administrados pelo Administrador. A Procuracdao de Conflito de Interesses ndo podera
ser outorgada para o Administrador do Fundo ou parte a ele vinculada.

A Procuracido de Conflito de Interesse podera ser revogada pelo Cotista,
unilateralmente, a qualquer tempo até a data da realizacdo da Assembleia Geral
de Cotista que deliberar pela aquisicio de Cotas de FII administrados pelo
Administrador, conforme listados no Anexo I de cada Procuracao de Conflito de
Interesses, durante o prazo de duraciao do Fundo, com recursos captados no
ambito da oferta publica das cotas da primeira emissao do Fundo, até o limite
de 100% (cem por cento) do patrimonio liquido do Fundo, sem a necessidade
de aprovacao especifica para cada aquisicdo a ser realizada, de acordo com os
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mesmos procedimentos adotados para sua outorga, ou seja, de forma fisica ou
eletronica. Dessa forma, o Cotista podera revogar a procuraciao mediante: (i)
comunicagdo entregue ao Administrador do Fundo, de forma fisica, em sua sede
(Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Sao Paulo -
SP), ou de forma eletronica (via e-mail) para o seguinte endereco eletronico:
admfundos@vortx.com.br; (ii) envio de correio eletronico (e-mail) de
revogacao ao endereco por meio do qual foi convidado a outorgar a procuracao,
com copia para o Administrador, no endereco eletronico
admfundos@vortx.com.br; ou, ainda, (iii) comparecimento pelo Cotista na
referida assembleia para exercicio do seu voto.

Em que pese a disponibilizacdao da Procuracao de Conflito de Interesse, o
Administrador e o Gestor destacam a importancia da participacao dos Cotistas
na Assembleia Geral de Cotistas que deliberara sobre a aquisicdao de Cotas de
FII administrados pelo Administrador, conforme listados no Anexo I de cada
Procuracao de Conflito de Interesses, durante o prazo de duracao do Fundo,
com recursos captados no ambito da oferta publica das cotas da primeira
emissdo do Fundo, até o limite de 100% (cem por cento) do patrimonio liquido
do Fundo, sem a necessidade de aprovacao especifica para cada aquisicao a ser
realizada, tendo em vista que referida aquisicdo é considerada como uma
situacao de potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da
Instrucdo CVM 472, sendo certo que tal conflito de interesses somente sera
descaracterizado mediante aprovacdao prévia de Cotistas reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas, conforme quérum previsto no Regulamento e na
Instrugdao CVM 472,

Para maiores informacdes, vide Secdao "Termos e Condicbes da Oferta -
Destinacdo dos Recursos", na pagina 46 deste Prospecto Preliminar.

Limites de aplicacdo em Cotas de Emissao do Fundo

O valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no contexto da Oferta, que sera de 250
(duzentas e cinquenta) Cotas, totalizando a importéncia de R$25.000,00 (vinte e cinco mil
reais) por Investidor, observado que a quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera
ser inferior ao minimo acima referido nas hipéteses previstas na Segao "Termos e Condigdes
da Oferta — Distribuicdo Parcial", na pagina 42 deste Prospecto Preliminar, € na Segdo
"Termos e Condicoes da Oferta — Critério de Colocacdao da Oferta Ndo Institucional", na
pagina 52 deste Prospecto Preliminar.

Ndo ha limite maximo de aplicagdo em Cotas de Emissdo do Fundo, respeitado o Montante
Inicial da Oferta, ficando desde ja ressalvado que, se o Fundo aplicar recursos em
empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sdcio, Cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco
por cento) das Cotas emitidas, o Fundo passara a sujeitar-se a tributagdo aplicavel as
pessoas juridicas, nos termos da Lei n® 9.779/99.

Caracteristicas, vantagens e restricées das Cotas

As Cotas do Fundo, conforme previsto no Capitulo IV, do Regulamento (i) sdo emitidas
em classe Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou restrigdao
entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada
Cota confere ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas, (ii)
correspondem a fragdes ideais do Patrimonio Liquido, (iii) ndo sao resgataveis, (iv) terdo
a forma escritural e nominativa, (v) conferirdao aos seus titulares, desde que totalmente
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subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em quaisquer
rendimentos do Fundo, se houver, (vi) ndao conferem aos seus titulares propriedade
sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fracdo ideal desses ativos, e
(vii) serdo registradas em contas de depdsito individualizadas, mantidas pelo
Escriturador em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das
Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissao de certificados.

Sem prejuizo do disposto no subitem "(i)" acima, ndo podem votar nas assembleias
gerais de Cotistas do Fundo (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os sdcios, diretores e
funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador ou
ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo,
seus socios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipétese de deliberacao relativa
a laudos de avaliacao de bens de sua propriedade que concorram para a formagao do
patrimonio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Ndo se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo
forem as pessoas mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa
da maioria dos demais Cotistas, manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas,
ou em instrumento de procuragao que se refira especificamente a Assembleia Geral de
Cotistas em que se dard a permissdo de voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas
forem condéminos de bem e/ou bens com que concorreram para a integralizacdo de
Cotas do Fundo, podendo aprovar o respectivo laudo de avaliacdo, sem prejuizo da
responsabilizacdo dos respectivos Cotistas nos termos da legislacdo especifica.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no artigo 9° da Instrucao
CVM 472, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

Publico Alvo da Oferta

A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e a Investidores Ndo Institucionais que
se enquadrem no publico alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento.

No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisicdao de Cotas por clubes de investimento
constituidos nos termos da Instrucdo CVM 494,

Adicionalmente, ndo serdo realizados esforcos de colocacao das Cotas em qualquer outro
pais que ndo o Brasil.

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

O Publico Alvo da Oferta sao Investidores da Oferta. Os Investidores da Oferta
interessados devem ter conhecimento da regulamentacdo que rege a matéria e
ler atentamente este Prospecto, em especial a secdao "Fatores de Risco", nas
paginas 79 a 98 deste Prospecto, para avaliacao dos riscos a que o Fundo esta
exposto, bem como aqueles relacionados a Primeira Emissao, a Oferta e as
Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas Cotas, bem
como o Regulamento.
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Destinacdo dos recursos

Os recursos da presente Oferta, inclusive os recursos provenientes da eventual emissao
de Cotas Adicionais, serao destinados para a aplicagdo primordialmente em Cotas de FII,
e, complementarmente, nos demais Ativos Imobilidrios, a serem selecionados pelo
Gestor, na medida em que surgirem oportunidades de investimento, observado o Limite
de Concentracao estabelecido neste Prospecto Preliminar e na politica de investimento
do Fundo, prevista no Capitulo III do Regulamento do Fundo. No caso da aplicagdo em
Cotas de FII que sejam de emissdo de fundos de investimento administrados pelo
Administrador, serd necessaria a aprovacao de tal aplicacdo em Assembleia Geral de
Cotistas, tendo em vista o potencial conflito de interesses nos termos da Instrucao CVM
472 (conforme descrito abaixo).

As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas
em Ativos Imobiliarios, nos termos do Regulamento, serdo aplicadas, conforme os limites
previstos na legislacdo aplicavel, nos Ativos de Liquidez.

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

Todas as disponibilidades financeiras do Fundo sao aplicadas tendo por objeto principal

o investimento para a aquisicdo de Cotas de FII, desde que atendam aos critérios
definidos na politica de investimentos do Fundo.

Potencial conflito de interesses na aquisicdo de Cotas de FII

A potencial aquisicao de Cotas de FII administrados pelo Administrador
do Fundo é considerada uma situacao de potencial conflito de interesses,
nos termos da Instrucao CVM 472, de modo que sua concretizagao
dependera de aprovacdo prévia de Cotistas reunidos em Assembleia
Geral de Cotistas, de acordo com o quérum previsto no Regulamento e
na Instrugciao CVM 472. Portanto, como forma de viabilizar eventual
aquisicdo, sera realizada uma Assembleia Geral de Cotistas apdés o
encerramento dessa Oferta, na qual os Cotistas deverao deliberar sobre
a aprovacao da aquisicio de Cotas de FII administrados pelo
Administrador do Fundo, conforme listados no Anexo I de cada
Procuracao de Conflito de Interesses, durante o prazo de duracao do
Fundo, com recursos captados no ambito da oferta publica das cotas da
primeira emissdao do Fundo, até o limite de 100% (cem por cento) do
patrimonio liquido do Fundo, sem a necessidade de aprovacao especifica
para cada aquisicao a ser realizada. Para tanto, o Administrador e o
Gestor disponibilizardao aos Investidores uma minuta de Procuracdao de
Conflito de Interesses que podera ser celebrada, de forma facultativa,
pelo Investidor no mesmo ato da assinatura do Boletim de Subscrigao,
outorgando, assim, poderes para um terceiro representa-lo e votar em
seu nome na Assembleia Geral de Cotista que deliberar sobre a referida
aquisicao, nos termos descritos neste Prospecto Preliminar, conforme
exigido pelo artigo 34 da Instrucao CVM 472. A Procuracao de Conflito
de Interesses ndo podera ser outorgada para o Administrador do Fundo
ou parte a ele vinculada.
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A Procuracgdo de Conflito de Interesse podera ser revogada pelo Cotista,
unilateralmente, a qualquer tempo até a data da realizacdo da
Assembleia Geral de Cotista que deliberar pela aquisicao de Cotas de FII
administrados pelo Administrador do Fundo, conforme listados no Anexo
I de cada Procuraciao de Conflito de Interesses, durante o prazo de
duracdao do Fundo, com recursos captados no ambito da oferta publica
das cotas da primeira emissao do Fundo, até o limite de 100% (cem por
cento) do patrimonio liquido do Fundo, sem a necessidade de aprovacao
especifica para cada aquisicdo a ser realizada, mediante comunicacao
entregue ao Administrador do Fundo em sua sede, de acordo com os
mesmos procedimentos adotados para sua outorga, ou seja, de forma
fisica ou eletronica. Dessa forma, o Cotista podera revogar a procuracao
mediante: (i) comunicacdao entregue ao Administrador do Fundo, de
forma fisica, em sua sede (Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2°
andar, conjunto 202, Sao Paulo - SP), ou de forma eletrdonica (via e-mail)
para o seguinte endereco eletronico: admfundos@vortx.com.br; (ii)
envio de correio eletronico (e-mail) de revogacao ao endereco por meio
do qual foi convidado a outorgar a procuracao, com copia para o
Administrador, no endereco eletronico admfundos@vortx.com.br; ou,
ainda, (iii) comparecimento pelo Cotista na referida assembleia para
exercicio do seu voto.

Em que pese a disponibilizagcdao da Procuracao de Conflito de Interesse,
o Administrador e o Gestor destacam a importancia da participacao dos
Cotistas na Assembleia Geral de Cotistas que deliberara sobre a aquisicao
de Cotas de FII administrados pelo Administrador do Fundo, conforme
listados no Anexo I de cada Procuracido de Conflito de Interesses,
durante o prazo de duracao do Fundo, com recursos captados no ambito
da oferta publica das cotas da primeira emissao do Fundo, até o limite de
100% (cem por cento) do patrimonio liquido do Fundo, sem a
necessidade de aprovacao especifica para cada aquisicao a ser realizada,
tendo em vista que referida aquisicao é considerada como uma situagao
de potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucgao
CVM 472, sendo certo que tal conflito de interesses somente sera
descaracterizado mediante aprovacdo prévia de Cotistas reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas, conforme quérum previsto no
Regulamento e na Instrucao CVM 472,

Tendo em vista o acima disposto, caso a aquisicao de Cotas de FII administrados
pelo Administrador do Fundo ndo seja aprovada em Assembleia Geral de Cotistas,
e caso haja recursos no Fundo para outras aquisicdes, o Fundo destinara os
recursos da Oferta para a aplicagao primordialmente em outras Cotas de FII, g,
complementarmente, nos demais Ativos Imobilidrios, a serem selecionados pelo
Gestor, nha medida em que surgirem oportunidades de investimento, observado
o Limite de Concentracao estabelecido neste Prospecto Preliminar e no
Regulamento do Fundo.

PARA MAIORES INFORMAGCOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL

CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO "RISCO DE
CONFLITO DE INTERESSE", NA PAGINA 96 DESTE PROSPECTO.
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Pedidos de Reserva

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor Ndo Institucional, inclusive aquele
considerado Pessoa Vinculada, indicara no(s) seu(s) Pedido(s) de Reserva, entre outras
informagdes, (i) a quantidade de Cotas e o volume financeiro que pretende subscrever
em Cotas (observada a Aplicagdo Minima Inicial), bem como (ii) a sua qualidade ou ndo
de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) Pedido(s) de Reserva ser(em) cancelado(s)
pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

Os Investidores Nao Institucionais, ao aceitarem participar da Oferta, por meio
da assinatura do Boletim de Subscricao, serao convidados a outorgar
Procuracao de Conflito de Interesses para fins de deliberacao, em Assembleia
Geral de Cotistas, da aquisicao, pelo Fundo, de Cotas de FII administrados pelo
Administrador , conforme listados no Anexo I de cada Procuracao de Conflito
de Interesses, durante o prazo de duracao do Fundo, com recursos captados no
ambito da oferta publica das cotas da primeira emissdo do Fundo, até o limite
de 100% (cem por cento) do patrimoénio liquido do Fundo, sem a necessidade
de aprovacdo especifica para cada aquisicdo a ser realizada, nos termos
descritos neste Prospecto Preliminar, conforme exigido pelo artigo 34 da
Instrucao CVM 472,

Para maiores informacoes, vide Secao "Termos e Condicoes da Oferta -
Procuracoes de Conflito de Interesses", na pagina 96 deste Prospecto
Preliminar e Secao "Termos e Condicoes da Oferta — Destinacao dos Recursos",
na pagina 43 deste Prospecto Preliminar.

Periodo de Distribui¢do

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, a Oferta terd inicio na data de divulgagdo do
Anuncio de Inicio, em conformidade com o previsto nos artigos 52 e 54-A da Instrugdo
CVM 400. A distribuicdo das Cotas da Oferta sera encerrada na data de divulgacdo do
Anancio de Encerramento, a qual devera ocorrer (i) em até 6 (seis) meses apos a
divulgacdo do Anuncio de Inicio, ou (ii) até a data de divulgacdo do Anuncio de
Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Procedimento de Alocacao

Havera Procedimento de Alocacdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo
Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da Instrucdo CVM 400, para a verificacdo,
junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas,
considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais e o recebimento
de ordens de investimento dos Investidores Institucionais, observada a Aplicagdo Minima
Inicial, para verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido €, em caso de excesso
de demanda, se havera emissdo, e em qual quantidade, das Cotas do Lote Adicional.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdao participar do Procedimento de
Alocacdo, sem qualquer limitagdo em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no
entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da
quantidade de Cotas inicialmente ofertada no @mbito da Oferta, os Pedidos de Reserva
e as ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serao automaticamente cancelados,
nos termos do artigo 55 da Instrugao CVM 400.
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A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO
DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO
"FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO "PARTICIPACAO DAS
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA", NA PAGINA 97 DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR.

Registro da Oferta

A Oferta sera registrada na CVM, na forma e nos termos da Lei n® 6.385/76, da Instrucao
CVM 400, da Instrucdo CVM 472, do Cédigo ANBIMA e das demais leis, regulamentacdes
e disposicOes legais aplicaveis ora vigentes.

Plano de Distribuicao

Observadas as disposicoes da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider realizara a
Oferta sob o regime de melhores esforcos de colocagdo, de acordo com a Instrucdao CVM
400, com a Instrugdo CVM 472 e demais normas pertinentes, conforme o plano da
distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, §39, da Instrugdo CVM 400,
o qual leva em consideragao as relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza
comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento
conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo; (ii) a adequacdo do
investimento ao perfil de risco dos Investidores da Oferta; e (iii) que os representantes das
Instituicdes Participantes da Oferta recebam previamente exemplares dos Prospectos para
leitura obrigatdria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo
Coordenador Lider.

Observadas as disposicbes da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider devera
realizar e fazer com que as demais Instituicdes Participantes da Oferta assumam a obrigacao
de realizar a distribuicdo publica das Cotas, conforme Plano de Distribuicdo fixado nos
seguintes termos:

(i) a Oferta tera como publico alvo: (a) os Investidores Ndo Institucionais; e (b) os
Investidores Institucionais que se enquadrem no publico alvo do Fundo, conforme
previsto no Regulamento;

(i) apods o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizacdo deste
Prospecto Preliminar e a divulgacdo do Aviso ao Mercado, e anteriormente a
concessdo de registro da Oferta pela CVM, serdao realizadas apresentagdes para
potenciais Investidores, durante as quais sera disponibilizado este Prospecto
Preliminar;

(iii) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentagbes para
potenciais Investidores eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM, nos
termos da Instrucdao CVM 400 e da Deliberagao CVM n.° 818, de 30 de abril de 2019;

(iv) durante o Periodo de Reserva, as Instituigbes Participantes da Oferta receberdo os
Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais, nos termos do artigo 45 da
Instrugdo CVM 400, e as ordens de investimento dos Investidores Institucionais,
observado o valor da Aplicagao Minima Inicial;

49



(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

o Investidor Ndo Institucional que esteja interessado em investir em Cotas devera
formalizar seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva junto a uma Unica Instituicdo
Participante da Oferta, conforme disposto na Secdo "Termos e Condicdes da Oferta
- Oferta N3do Institucional", na pagina 51 deste Prospecto Preliminar;

o Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Cotas devera enviar
sua ordem de investimento para o Coordenador Lider, conforme disposto na Secao
"Termos e Condigbes da Oferta — Oferta Institucional”, na pagina 53 deste Prospecto
Preliminar;

no minimo, 1.400.000 (um milhdo e quatrocentas mil) Cotas (sem considerar as
Cotas do Lote Adicional), ou seja, 70% (setenta por cento) do Montante Inicial da
Oferta, sera destinado, prioritariamente, a Oferta Ndo Institucional, sendo certo que
o Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, podera
aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional
até o limite maximo do Montante Inicial da Oferta, acrescido das Cotas do Lote
Adicional eventualmente emitidas;

até o Dia Util imediatamente anterior & data de realizacdo do Procedimento de
Alocacdo, o Coordenador Lider recebera as ordens de investimento por Investidores
Institucionais indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo
recebimento de reserva ou limites maximos de investimento, observada a Aplicacao
Minima Inicial;

concluido o Procedimento de Alocagdo, o Coordenador Lider consolidara as ordens
de investimento dos Investidores Institucionais para subscricao das Cotas, sendo
que a B3 devera enviar a posicdo consolidada dos Pedidos de Reserva dos
Investidores Nao Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas;

observado o artigo 54 da Instrugdo CVM 400, a Oferta somente tera inicio apds (a)
a concessdo do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgacdo do Anuncio de Inicio,
a qual devera ser feita em até 90 (noventa) dias contados da concessdo do registro
da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo aos Investidores;

os Investidores da Oferta que tiverem seus Pedidos de Reserva ou as suas ordens
de investimento, conforme o caso, alocados, deverdo assinar o Boletim de
Subscricdo e o termo de adesdo ao Regulamento, sob pena de cancelamento dos
respectivos Pedidos de Reserva ou ordens de investimento, conforme o caso, bem
como a declaracao de investidor qualificado ou investidor profissional prevista na
Instrucao CVM 539, conforme o caso; e

uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgard o resultado da Oferta
mediante divulgacdo do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do
artigo 54-A da Instrugao CVM 400.

Nao sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do preco
das Cotas da Primeira Emissao.

N&o sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicdes Participantes da Oferta aos
Investidores interessados em adquirir as Cotas.

Nao sera contratado formador de mercado para fomentar a liquidez das Cotas objeto da
Oferta no mercado secundario.
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Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores Ndo Institucionais, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto da Oferta
deverdao preencher um ou mais Pedido(s) de Reserva, indicando, dentre outras
informacdes a quantidade de Cotas que pretende subscrever (observada a Aplicacao
Minima Inicial), e apresenta-lo(s) a uma unica Instituicdo Participante da Oferta. Os
Investidores N&o Institucionais deverdao indicar, obrigatoriamente, no(s) seu(s)
respectivo(s) Pedido(s) de Reserva, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob
pena de seu(s) Pedido(s) de Reserva ser(em) cancelado(s) pela respectiva Instituicao
Participante da Oferta.

No minimo, 1.400.000 (um milhdo e quatrocentas mil) Cotas (sem considerar as Cotas
do Lote Adicional), ou seja, 70% (setenta por cento) do Montante Inicial da Oferta, sera
destinado, prioritariamente, a Oferta Ndo Institucional, sendo certo que o Coordenador
Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderd aumentar a quantidade
de Cotas inicialmente destinada a Oferta Ndo Institucional até o Montante Inicial da
Oferta, considerando as Cotas do Lote Adicional que vierem a ser emitidas.

A Oferta N&o Institucional observara os procedimentos e normas de liquidagdo da B3, bem
como 0s seguintes procedimentos:

(i) fica estabelecido que os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas, deverdo, necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s)
de Reserva a sua condigao ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serao aceitos
os Pedidos de Reserva firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo,
observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no dmbito
da Oferta, serd vedada a colocacdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas. A
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZAGAO 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
"PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA", NA PAGINA 97
DESTE PROSPECTO PRELIMINAR;

(i) cada Investidor Ndo Institucional, incluindo os Investidores Nao Institucionais que
sejam Pessoas Vinculadas, podera no respectivo Pedido de Reserva condicionar sua
adesdo a Oferta, nos termos do descrito na Segdo "Termos e Condigbes da Oferta -
Distribuicdo Parcial", na pagina 42 deste Prospecto Preliminar;

(iii) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos
Investidores Nao Institucionais serdo informados a cada Investidor até a data do
Procedimento de Alocacao pela Instituicao Participante da Oferta que houver
recebido o(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva do respectivo Investidor Nao
Institucional, por meio de mensagem enviada ao endereco eletronico fornecido no
Pedido de Reserva ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o
pagamento ser feito de acordo com a alinea (iv) abaixo limitado ao valor do(s)
Pedido(s) de Reserva e ressalvada a possibilidade de rateio linear prevista na Secao
"Critério de Colocacdo da Oferta Nao Institucional", na pagina 53 deste Prospecto;
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(iv) as Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das
ordens acolhidas no ambito dos Pedidos de Reserva. As Instituicdes Participantes da
Oferta somente atenderdao aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores Nao
Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor
Nao Institucional;

(v) os Investidores Nao Institucionais deverdo efetuar o pagamento do valor indicado
na alinea (iii) acima, a vista e em moeda corrente nacional, junto a Instituicdo
Participante da Oferta com que tenham realizado o(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s)
de Reserva, em recursos imediatamente disponiveis, até as 16:00 horas da Data de
Liquidacao; e

(vi) até as 16:00 horas da Data de Liquidacao, a B3, em nome de cada Instituicdo
Participante da Oferta junto a qual o(s) Pedido(s) de Subscricdo tenha(m) sido
realizado(s), entregara a cada Investidor N3o Institucional o recibo de cota
correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, ressalvadas as
possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas na Secdo "Alteracdo das
circunstancias, revogacao ou modificacdo, suspensao e cancelamento da Oferta", na
pagina 56 deste Prospecto e a possibilidade de rateio linear prevista na Secdo
"Critério de Colocacdo da Oferta Ndo Institucional", na pagina 56 deste Prospecto.
Caso tal relacdo resulte em fracdo de Cotas, o valor do investimento sera limitado
ao valor correspondente ao maior numero inteiro de Cotas, desprezando-se a
referida fragdo.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos
(i), (ii), (v) acima, e na Secao "Termos e Condices da Oferta — Alteracdo das circunstancias,
revogacdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta", na pagina 56 deste
Prospecto Preliminar.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZACAO DE
PEDIDO(S) DE RESERVA QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E
CONDIGOES ESTIPULADOS NO(S) PEDIDO(S) DE RESERVA, ESPECIALMENTE NO
QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDAGAO DA OFERTA E
AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, EM ESPECIAL
A SEGAO "FATORES DE RISCO", NAS PAGINAS 79 A 98 DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM
COMO AQUELES RELACIONADOS A PRIMEIRA EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS,
OS QUAIS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS,
BEM COMO O REGULAMENTO; (II) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S)
SEU(S) PEDIDO(S) DE RESERVA, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA
(A) A ABERTURA OU ATUALIZAGAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A
MANUTENCAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU
MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO(S) PEDIDO(S) DE RESERVA; (III)
VERIFIQUEM COM A INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE RESERVA, A
POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA RESERVA POR PARTE DA
INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM A
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER
INFORMAGCOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA
INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZAGAO DO(S) PEDIDO(S)
DE RESERVA OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZAGAO DO CADASTRO NA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS
OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA.
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Critério de colocacdo da Oferta N&o Institucional

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a
70% (setenta por cento) das Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), todos os
Pedidos de Reserva nao cancelados serdao integralmente atendidos, e as Cotas
remanescentes serao destinadas aos Investidores Institucionais, nos termos da Oferta
Institucional. Entretanto, caso a totalidade dos Pedidos de Reserva realizados pelos
Investidores N&o Institucionais seja superior a quantidade de Cotas objeto da Oferta
(adicionadas as Cotas Adicionais, conforme o caso), sera realizado rateio por meio da divisdo
igualitaria e sucessiva das Cotas entre todos os Investidores Nao Institucionais que tiverem
realizado Pedidos de Reserva, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
limitada ao valor individual de cada Pedido de Reserva e a quantidade total de Cotas
destinadas a Oferta Nao Institucional e desconsiderando-se as fracdes de cotas. A
quantidade de Cotas a serem subscritas por cada Investidor Ndo Institucional devera
representar sempre um numero inteiro, ndo sendo permitida a subscricdo de Cotas
representadas por numeros fracionarios. Eventuais arredondamentos serdo realizados pela
exclusdo da fracdo, mantendo-se o numero inteiro (arredondamento para baixo). Caso seja
aplicado o rateio indicado acima, o Pedido de Reserva podera ser atendido em montante
inferior ao indicado por cada Investidor Nao Institucional, sendo que ndo ha nenhuma
garantia de que os Investidores Nao Institucionais venham a adquirir a quantidade de Cotas
desejada. O Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, podera
manter a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional ou aumentar
tal quantidade a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender,
total ou parcialmente, os referidos Pedidos de Reserva.

Oferta Institucional

Apds o atendimento dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores N&o
Institucionais, as Cotas remanescentes que nao forem colocadas na Oferta Nao Institucional
serdo destinadas a colocacgdo junto a Investidores Institucionais, por meio do Coordenador
Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e ndo
sendo estipulados valores maximos de investimento, observados os seguintes
procedimentos:

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever Cotas deverao apresentar suas ordens de investimento
ao Coordenador Lider, até 1 (um) Dia Util antes do Procedimento de Alocagdo,
indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva
ou limites maximos de investimento, observada a Aplicacao Minima Inicial;

(i) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas
deverao, necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua condigao ou
nao de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as ordens de investimento
enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto,
que no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco)
da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no dmbito da Oferta, sera vedada
a colocagdo de Cotas para as Pessoas_Vinculadas. A PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGCAO E INTEGRALIZAGCAO 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 "PARTICIPACAO
DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA", NA PAGINA 97 DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR;

53



(iii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condigdo de eficacia de suas
ordens de investimento e aceitagdo da Oferta, de condicionar sua adesao a Oferta,
nos termos do descrito na Secdo "Termos e Condicdes da Oferta - Distribuicdo
Parcial", na pagina 42 deste Prospecto Preliminar;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera
assumir a obrigacao de verificar se esta cumprindo com os requisitos para participar
da Oferta Institucional, para entdo apresentar suas ordens de investimento;

v) até a data do Procedimento de Alocagdo, o Coordenador Lider informara aos
Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao endereco eletronico
fornecido na ordem de investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia, sobre a quantidade de Cotas que cada um devera subscrever e o
valor a ser integralizado; e

(vi) os Investidores Institucionais integralizarao as Cotas pelo valor indicado no inciso (v)
acima, a vista, em moeda corrente nacional e em recursos imediatamente
disponiveis, até as 16:00 horas da Data de Liquidacdo, de acordo com as normas de
liquidagd@o e procedimentos aplicaveis da B3.

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos
incisos (ii), (iii), (vi) acima, e na Secao "Termos e Condicdes da Oferta — Alteracao das
circunstancias, revogagdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta", na pagina
56 deste Prospecto Preliminar.

Critério de colocacdo da Oferta Institucional

Caso as ordens de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam
o total de Cotas remanescentes apds o atendimento da Oferta Ndo Institucional, o
Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender do
Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, melhor atendam
os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores,
integrada por investidores com diferentes critérios de avaliagdo das perspectivas do
Fundo e a conjuntura macroecon6mica brasileira, bem como criar condigbes para o
desenvolvimento do mercado local de Fundos de Investimento Imobiliario.

Disposicoes comuns a Oferta Ndo Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota receberda, quando
realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Cota que, até a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento e da obtengdo de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera
rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas
por ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois de divulgado o Anlncio de
Encerramento e de obtida a autorizacdo da B3, quando as Cotas passardo a ser
livremente negociadas na B3.

As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das
ordens acolhidas no ambito das ordens de investimento e dos Pedidos de Reserva. As
Instituicdes Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos
por Investidores titulares de conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.
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Nos termos do artigo 55 da Instrugao CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas ofertadas (sem considerar
as eventuais Cotas do Lote Adicional) os Pedidos de Reserva e as ordens de investimento
enviados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados. A
PARTICIPA(,'I"\O DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZAGCAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACGES A RESPEITO
DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECZ\O
"FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO "PARTICIPA(;AO DAS
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA", NA PAGINA 97 DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR.

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

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Ndo Institucional e a Oferta Institucional,
todas as referéncias a "Oferta" devem ser entendidas como referéncias a Oferta Nao
Institucional e a Oferta Institucional, em conjunto.

Alocacéo e liquidacdo da Oferta

As ordens recebidas por meio das Instituicdes Participantes da Oferta serdo alocadas
seguindo os critérios estabelecidos pelo Coordenador Lider, devendo assegurar que o
tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo em cumprimento
ao disposto no artigo 33, §39, inciso I, da Instrugao CVM 400.

Com base nas informacgdes enviadas durante o Procedimento de Alocagdo pela B3 ao
Coordenador Lider, este verificara se: (i) o Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii)
o Montante Inicial da Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda; diante disto,
o Coordenador Lider definira se havera liquidacdo da Oferta, bem como seu volume final.

A liquidacao da Oferta ocorrera na Data de Liquidacdo, de acordo com os procedimentos
operacionais da B3, observado o abaixo descrito, sendo certo que a B3 informara ao
Coordenador Lider o montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquidagao.

Caso, na Data de Liquidacdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas
por falha dos Investidores da Oferta, a integralizagdo das Cotas objeto da falha podera
ser realizada junto ao Escriturador até o 2° (segundo) Dia Util imediatamente
subsequente a Data de Liquidacdo pelo Preco de Subscricdo, sendo certo que, caso apos
a possibilidade de integralizacao das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas
por Investidores de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera
cancelada e as InstituicOes Participantes da Oferta deverao devolver aos Investidores os
recursos eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de
Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento
da Oferta. Na hipdétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes
deverdo fornecer recibo de quitacao relativo aos valores restituidos.

Caso, apds a conclusao da liquidacdo da Oferta, o Montante Minimo da Oferta seja

atingido, a Oferta podera ser encerrada e eventual saldo de Cotas ndo colocado sera
cancelado pelo Administrador.
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Alteracdo das circunsténcias, revogacdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da
Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que o autorize a modificar ou revogar a
Oferta, caso ocorram alteragOes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato
existentes quando da apresentacdo do pedido de registro de distribuicdo, ou que o
fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e
inerentes a prépria Oferta. Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar a
qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e condicdes para os Investidores
ou a fim de renunciar a condicdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto
no artigo 25, § 39, da Instrucao CVM 400. Caso o requerimento de modificacao das
condigdes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta podera ser
prorrogado em até 90 (noventa) dias. Se a Oferta for revogada, os atos de aceitacdo
anteriores ou posteriores a revogacdao serdao considerados ineficazes, conforme o
detalhado abaixo. A modificacdo ou revogacdo da Oferta devera ser imediatamente
comunicada aos Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de anuncio
de retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores das
Instituicdes Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM e da B3, no mesmo
veiculo utilizado para a divulgagdo do Aviso ao Mercado e do Anuncio de Inicio, de acordo
com o artigo 27 da Instrugao CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até
as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data de recebimento de
comunicacdo que lhes for encaminhada diretamente pelo Coordenador Lider e que
informara sobre a modificagdao da Oferta, objeto de divulgagdo de anuncio de retificacdo,
seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de siléncio, sera
presumido que os Investidores pretendem manter a declaracdo de aceitagdo. As
Instituicdes Participantes da Oferta deverao acautelar-se e certificar-se, no momento do
recebimento das aceitagOes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta
foi alterada e que tem conhecimento das novas condigdes, conforme o caso.

Nos termos do artigo 19 da Instrucao CVM 400, a CVM (i) podera suspender ou cancelar,
a qualquer tempo, uma oferta que: (a) esteja se processando em condigdes diversas
das constantes da Instrugao CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal,
contraria a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido o
respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade
ou violacao de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdao de uma oferta ndo podera
ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser
sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a
suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o respectivo
registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar diretamente os Investidores
que ja tiverem aderido a Oferta sobre a suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso
a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM 400, o
Investidor podera revogar sua aceitacao a Oferta, devendo, para tanto, informar sua
decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto)
Dia Util subsequente & data em que foi comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-
se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em nao revogar sua aceitacao.
Se o Investidor revogar sua aceitagdo, os valores até entdo integralizados pelo Investidor
serao devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até
5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacso.
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Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugao CVM 400,
(ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugcdo CVM 400, ou
(iii) o Contrato de Distribuicao seja resilido, todos os atos de aceitagdo serao cancelados
e a Instituicdo Participante da Oferta com a qual o Investidor enviou a sua ordem de
investimento ou celebrou o seu Pedido de Reserva comunicara ao investidor o
cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos
Investidores serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacdo do cancelamento, da
revogacao da Oferta ou da resilicdo do Contrato de Distribuicao.

Em qualquer hipdtese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de
aceitacdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos
Investidores que aceitaram a Oferta os valores depositados, de acordo com os Critérios
de Restituicao de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagao
do cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da Instrugao CVM 400.

Quaisquer comunicacdes relacionadas a revogacao da aceitacdo da Oferta pelo
Investidor devem ser enviadas por escrito ao endereco eletrénico da respectiva
Instituicdo Participante da Oferta ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia
enderecada a respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer
recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolucdo dos
Boletins de Subscricdo, conforme o caso, das Cotas cujos valores tenham sido
restituidos.

Caso seja verificada divergéncia entre as informagdes constantes do Prospecto
Preliminar e do Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco assumido pelo
investidor ou a sua decisdao de investimento, cada Instituicdo Participante da Oferta
devera comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a
modificacdo efetuada, de modo que o Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta
até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi comunicada a
modificacdo, presumindo-se, na falta da manifestagao, o interesse do Investidor em nao
revogar sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitagdo, os valores até entdo
integralizados pelo Investidor serdao devolvidos, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
respectiva revogagao.

Negociacdo e custddia das Cotas na B3

As Cotas serdo registradas para distribuicdo e liquidagdo (i) no mercado primario por
meio do DDA; e (ii) para negociacdo, no mercado secundario, exclusivamente no
mercado de bolsa administrado pela B3; ambos administrados e operacionalizados pela
B3, ambiente no qual as Cotas serdo liquidadas e custodiadas.

Durante a colocacdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota receberd, quando
realizada a respectiva liqguidagdo, recibo de Cota que, até a divulgacdo do Anulncio de
Encerramento e da obtencdo de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera
rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas
por ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois de divulgado o Anuncio de
Encerramento e de obtida a autorizacdao da B3, quando as Cotas passarao a ser
livremente negociadas na B3.
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O Escriturador sera responsavel pela custédia das Cotas que ndo estiverem depositadas
na B3.

Inadequagéo de investimento

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a diversos riscos,
uma vez que é um investimento em renda variavel, estando os Investidores sujeitos a
perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles relacionados com a
liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a oscilagdo das cotagbes das
Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderdao perder uma parcela ou a
totalidade de seu investimento. Além disso, os Cotistas podem ser chamados a aportar
recursos adicionais caso o Fundo venha a ter Patrimbnio Liquido negativo.
Adicionalmente, o investimento em cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio ndo é
adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as
cotas de Fundos de Investimento Imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, a despeito da possibilidade destes terem suas cotas negociadas em bolsa de
valores. Além disso, os Fundos de Investimento Imobilidrio tém a forma de condominio
fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os
seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado
secundario. Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento,
nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494. Recomenda-se, portanto, que os
Investidores leiam cuidadosamente a Secdo "Fatores de Risco", nas paginas 79 a 98
deste Prospecto Preliminar, antes da tomada de decisdo de investimento, para a melhor
verificagdo de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento nas
Cotas. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO
DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.
O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES
PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

Contrato de Distribuicao

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

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtengao de cdpias junto
ao Coordenador Lider, a partir da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, no enderecgo
indicado na Secdo "Termos e Condigdes da Oferta - Outras Informagoes" deste Prospecto
Preliminar, na pagina 64 deste Prospecto.

Regime de distribuicdo das Cotas

As Cotas objeto da Oferta serao distribuidas pelas Instituicdes Participantes da Oferta,
sob a lideranga do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforcos de colocacgao.

Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais
A titulo de remuneragdo pelos servigos de coordenagdo, estruturacdo e colocagdo da
Oferta o Coordenador Lider e os Participantes Especiais fardo jus ao comissionamento

descrito no Contrato de Distribuicao e nos respectivos Termos de Adesdao ao Contrato de
Distribuicdo, o qual sera dividido da seguinte forma:
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(i) Comissdo de Coordenagao e Estruturacdo: o Fundo pagard ao Coordenador
Lider, a titulo de comissdo de coordenagdo e estruturacdo, o valor
correspondente a 1,00% (um inteiro por cento) sobre o valor total da Oferta,
calculado com base no prego de integralizagdo das Cotas subscritas, incluidas
as Cotas do Lote Adicional, se emitidas; e

(i) Comissdo de Remuneracao dos Canais de Distribuicdo: o Fundo pagara ao
Coordenador Lider, a titulo de comissdo de remuneracdo dos canais de
distribuicdo, o valor correspondente a 2,00% (dois inteiros por cento) sobre
o valor total da Oferta, calculado com base no preco de integralizacao das
Cotas subscritas, incluidas as Cotas do Lote Adicional, se emitidas ("Comissdo
de Distribuicao").

O comissionamento dos Participantes Especiais sera integralmente descontado dos
montantes devidos ao Coordenador Lider a titulo de Comissdo de Distribuicdo, de modo
que ndo havera nenhum incremento nos custos para o Fundo em razao da contratacao
dos Participantes Especiais.

Para mais informagdes sobre o comissionamento do Coordenador Lider e dos
Participantes Especiais, veja a Secdo "Termos e CondigOes da Oferta — Demonstrativo
dos custos da Oferta", na pagina 63 deste Prospecto Preliminar.

Data de Liquidacdo

A Data de Liquidacao estd prevista para ocorrer em 23 de dezembro de 2019 ("Data de
Liguidacdo").

Instituicbes Participantes da Oferta

O Coordenador Lider poderda, sujeito aos termos e as condicbes do Contrato de
Distribuicdo, convidar outras instituicdes financeiras integrantes do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios, autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro e credenciadas junto a B3, para participarem do processo de distribuicdo das
Cotas ("Participantes Especiais" e, em conjunto com o Coordenador Lider, as
"Instituicoes Participantes da Oferta"). Para formalizar a adesdao dos Participantes
Especiais ao processo de distribuicdo das Cotas, o Coordenador Lider enviard uma Carta
Convite as Participantes Especiais, sendo certo que, apds o recebimento da Carta
Convite, os Participantes Especiais poderdo outorgar mandato a B3 para que esta, em
nome dos Participantes Especiais, possa celebrar um Termo de Adesao ao Contrato de
Distribuicao.

A quantidade de Cotas a ser alocada aos Participantes Especiais serd deduzida do
numero de Cotas a ser distribuido pelo Coordenador Lider.

Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacdes e responsabilidades do

Coordenador Lider previstas no Contrato de Distribuigdo, inclusive no que se refere as
disposicdes regulamentares e legislacao em vigor.
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Na hipotese de haver descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por quaisquer
dos Participantes Especiais, de quaisquer das obrigagdes previstas no Contrato de
Distribuicdo, no Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo, na Carta Convite, ou em
qualquer outro contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das
normas de conduta previstas na regulamentagdo aplicavel a Oferta, incluindo, sem
limitacdo, aquelas previstas na Instrugdo CVM 400 e na Instrugdo CVM 472 g,
especificamente, na hipotese de manifestacdo indevida na midia durante o periodo de
siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instrucdo CVM 400, tal Participante Especial
deixara de integrar o grupo de instituigdes financeiras responsaveis pela colocagdao das
Cotas no dmbito da Oferta, a critério exclusivo do Coordenador Lider, sendo cancelados
todos os Pedidos de Reserva e Boletins de Subscricdo que tenha recebido. O Participante
Especial devera, ainda, informar imediatamente os Investidores que com ela tenham
realizado ordens de investimento sobre o referido cancelamento. Adicionalmente, o
Participante Especial em questdo serd, a critério exclusivo do Coordenador Lider e sem
prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, descredenciado
do consorcio de distribuicdo e, por um periodo de 6 (seis) meses contados da data do
descredenciamento, poderd nao ser admitida nos consércios de distribuicdo sob a
coordenacdo do Coordenador Lider. Caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento
de valores em contrapartida as Cotas, os valores ja depositados serdo devolvidos ao
respectivo Investidor, de acordo com os Critérios de Restituicao de Valores, no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da ordem de
investimento nas Cotas, na conta corrente de sua titularidade por ele indicada no Boletim
de Subscricdo. O Participante Especial que deixar de integrar o consércio de distribuigao
na forma aqui prevista sera responsavel por arcar integralmente com quaisquer custos
e prejuizos relativos a sua exclusdo como Participante Especial, incluindo custos com
publicacbes, indenizacbes decorrentes de eventuais condenacdes em agdes propostas
por investidores por conta do cancelamento, honorarios advocaticios e demais custos
perante terceiros, inclusive custos decorrentes de demandas de potenciais investidores.
O Coordenador Lider ndo sera, em hipotese alguma, responsavel por quaisquer prejuizos
causados aos investidores que tiverem seus Pedidos de Reserva e Boletins de Subscrigao
cancelados por forca do descredenciamento do Participante Especial.
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Cronograma indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem
dos Eventos Data Prevista (1) (2
Eventos
1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM 09/10/2019
Cumprimento de Exigéncias da CVM e 2°
2 (segEndo) protocolo nagCVM 19/11/2019
3 Divulgacdo do Aviso ao Mercado e disponibilizacao 20/11/2019
deste Prospecto Preliminar
4 Inicio das apresentacdes a potenciais Investidores 20/11/2019
5 Inicio do Periodo de Reserva 27/11/2019
6 Obtengdo do Registro da Oferta na CVM 03/12/2019
7 Divulgacdo do Anuncio de Inicio 05/12/2019
Disponibilizacao do Prospecto Definitivo
8 Procedimento de Alocagao - Institucional 16/12/2019
9 Encerramento do Periodo de Reserva 18/12/2019
10 Procedimento de Alocagao — Nao Institucional 19/12/2019
11 Data de Liquidacdo das Cotas 23/12/2019
Data maxima para encerramento da Oferta e 05/06/2020

12

divulgacdo do Anuncio de Encerramento

(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo III da Instrugdo CVM 400, as datas deste
cronograma representam apenas uma previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos
nele descritos. Apds a concessao do registro da Oferta pela CVM, qualquer modificacdo no
cronograma devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificacdo da

(2) A principal variavel do cronograma tentativo é o processo com a CVM.

Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrucdo CVM 400.

Na hipdtese de suspensédo, cancelamento, modificacdo ou revogacao da Oferta, o cronograma acima sera
alterado. Quaisquer comunicados ao mercado relativos a eventos relacionados a Oferta serdo divulgados
nos mesmos meios utilizados para divulgacdao do Aviso ao Mercado, conforme abaixo indicados. Para
informag0es sobre manifestacdo de aceitacdo a Oferta, manifestacdo de revogacdo da aceitacdo a Oferta,
modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogacao da Oferta, e sobre os prazos,
termos, condigGes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas,
veja a Secdo "Alteragdo das Circunstancias, Revogacdo ou Modificagdo da Oferta, Suspensdo ou
Cancelamento da Oferta", pagina 56 deste Prospecto.
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O Aviso ao Mercado foi divulgado em 19 de novembro de 2019 e o Anincio de
Inicio, o Anuncio de Encerramento e quaisquer comunicados ao mercado
relativos a eventos relacionados a Oferta, ap6s a sua divulgacdo, serao
disponibilizados nas paginas na rede mundial de computadores do
Administrador, do Coordenador Lider, da B3, da CVM e dos Participantes
Especiais, nos seguintes websites:

(i) Administrador: https://www.vortx.com.br/ (neste website clicar em "Investidor",
depois clicar em "Fundos de Investimento", em seguida clicar em "FII FOF Capitania" e,
entdo, clicar em, "Anlncio de Inicio" ou "AnuUncio de Encerramento" ou a opgdo
desejada);

(ii) Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em "Investimentos",
depois clicar em "Oferta Publica", em seguida clicar em "Capitania FoF FII - Primeira
Emissdo de Cotas" e, entdo, clicar em, "Anlncio de Inicio" ou "Anuncio de Encerramento”
ou a opgao desejada);

(iii) CVM: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar "Central de Sistemas", clicar
em "Ofertas Publicas", clicar em "Ofertas de Distribuicdo", em seguida em "Ofertas
Registradas ou Dispensadas", selecionar "2019" e clicar em "Entrar", acessar em "R$"
em "Quotas de Fundo Imobiliario", clicar em "Capitania Reit FoF - Fundo de Investimento
Imobiliario", e, entdo, localizar o "Anlncio de Inicio", "AnUncio de Encerramento"” ou a
opcao desejada);

(iv) B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em “"Home"”, depois clicar em “Produtos
e Servicos”, depois clicar “Solucdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”,
depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar
“Capitania Reit FoF - Fundo de Investimento Imobilidrio” e, entdo, localizar o "Anuncio
de Inicio", "Anuncio de Encerramento” ou a opgao desejada).

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

As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Gestor:

% em
% em | Valor relacdo ao
Custos Indicativos da Oferta FII - Base (R$) relagao a | por Cota | preco
Oferta (2) (R$) unitario da
Cota
Comissdao de  Estruturacao| 2.213.613,72 1,11% 1,11 1,11%
(Volume Base - Com Gross Up)
(1) (3)
Tributos sobre Comissao de| 213.613,72 0,11% 0,11 0,11%
Estruturacao
Comissao de Distribuicao | 4.427.227,45 2,21% 2,21 2,21%
(Volume Base - Com Gross Up)
(1) (3)
Tributos sobre Comissao de| 427.227,45 0,21% 0,21 0,21%
Distribuicao
Assessores Legais 260.000,00 0,13% 0,13 0,13%
Taxa de Registro na CVM 317.314,36 0,16% 0,16 0,16%
Custo de Marketing 30.000,00 0,02% 0,02 0,02%
B3 - Taxa de Anélise para 9.812,43 0,00% 0,00 0,00%
Listagem e Anuidade
B3 - Taxa de Analise de Ofertas| 11.702,66 0,01% 0,01 0,01%
Publicas
B3 - Taxa de Distribuicdo| 35.107,98 0,02% 0,02 0,02%
Padrdo (fixa)
B3 - Taxa de Distribuicdo| 70.000,00 0,04% 0,04 0,04%
Padrdo (variavel)
7.374.778,6 3,69% 3,69 3,69%
TOTAL 0

(1) Os valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo
realizara o pagamento das comissées acrescidas dos tributos.

(2) Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$200.000.000,00
(duzentos milhdes de reais). Em caso de exercicio da Opc¢do do Lote Adicional, os valores das
comissbes serdo resultado da aplicacdo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total
distribuido considerando as Cotas do Lote Adicional.

(3) O montante devido aos Participantes Especiais pelo servico de distribuicdo das Cotas sera
descontado do valor total da Comissdo de Distribuicdo devida pelo Fundo ao Coordenador Lider,
incidente sobre o volume financeiro das Cotas efetivamente adquiridas pelos Investidores
vinculados aos respectivos Participantes Especiais. Para mais informacbes sobre as comissoes do
Coordenador Lider e dos Participantes Especiais, veja esta se¢cdo "Termos e Condi¢bes da Oferta
- Contrato de Distribuicdo — Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes
Especiais", na pagina 58 deste Prospecto Preliminar.
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Outras informacgoes

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencgao
de cépias do Regulamento, deste Prospecto Preliminar, do Contrato de Distribuicdo e dos
respectivos Termos de Adesdao ao Contrato de Distribuicdo, os interessados deverdo
dirigir-se a sede do Administrador, do Coordenador Lider, do Gestor, da CVM, da B3 e/ou
das demais Instituicdes Participantes da Oferta, nos enderecos e websites indicados
abaixo:

Administrador:
VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, conjunto 202
CEP 01452-000 - Sao Paulo, SP

At.: Marcos Wanderley Pereira

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: admfundos@vortx.com.br

Website: https://www.vortx.com.br/ (neste website clicar em "Investidor", depois

clicar em "Fundos de Investimento", em seguida clicar em "FII FOF Capitania" e, entdo,
clicar em "Prospecto Preliminar").

Coordenador Lider:

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

Avenida Juscelino Kubistchek, n° 1.909, Torre Sul, 25° ao 30° andares

CEP 04.543-010 - Sao Paulo - SP

At.: Mercado de Capitais

Telefone: (11) 4871-4448

E-mail: dcm@xpi.com.br / juridocomc@xpi.com.br

Website: www.xpi.com.br (neste website clicar em "Investimentos", depois clicar

em "Oferta Publica", em seguida clicar em "Capitdnia FoF FII - Primeira Emissdo de
Cotas" e, entao, clicar em "Prospecto Preliminar").

Gestor:

CAPITANIA S.A.

Rua Tavares Cabral, n® 102, 6° andar

CEP 05423-030, Sao Paulo - SP

At.: Caio Conca

Telefone: (11) 2853-8801

E-mail: financasestruturadas@capitania.net

Comissao de Valores Mobiliarios:

Rio de Janeiro Sao Paulo

Rua Sete de Setembro, n°® 111 Rua Cincinato Braga, n© 340, 29, 3% e
20, 30, 50, 69 (parte), 239, 26° ao 34% andares 49 andares - Edificio Delta Plaza

CEP 20050-901 - Rio de Janeiro — R] CEP 01333-010 - Sao Paulo - SP
Tel.: (21) 3554-8686 Tel.: (11) 2146-2000

Website: WWW.cvm.gov.br
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Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.cvm.gov.br (neste website
acessar "Central de Sistemas", clicar em "Ofertas Publicas", clicar em "Ofertas de
Distribuicdo", em seguida em "Ofertas em Analise", acessar em "R$" em "Quotas de
Fundo Imobiliario", clicar em "Capitania Reit FoF - Fundo de Investimento Imobiliario",
e, entdo, localizar o "Prospecto Preliminar").

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo:

Praca Antonio Prado, n°© 48, 79 andar, Centro
CEP 01010-901 - Sao Paulo - SP

Tel.: (11) 2565-5000

Website: www.b3.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.b3.com.br (neste website e
clicar em "Home", depois clicar em "Produtos e Servicos", depois clicar "Solucao para
Emissores", depois clicar em "Ofertas Publicas", depois clicar em "Oferta em
Andamento", depois clicar em "Fundos", e depois selecionar “Capitania Reit FoF — Fundo
de Investimento Imobilidrio”).

Declaracao nos termos do artigo 56 da Instrucao CVM 400

O Administrador e o Coordenador Lider prestaram declaragdes de veracidade das
informacdes, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400. Estas declaracbes de
veracidade estdo anexas a este Prospecto Preliminar nos Anexos III e IV.

Substituicdo dos Prestadores de Servigo do Fundo

A parte do Administrador e do Gestor, cuja eventual substituicdo dependerd de
deliberagdo dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral, os demais prestadores de
servicos do Fundo serdo contratados diretamente pelo Administrador, mediante prévia
consulta ao Gestor. Maiores informacdes sobre a politica de substituicdo do
Administrador e do Gestor poderdo ser encontradas no Capitulo XIV e XVI do
Regulamento.
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4. O CAPITANIA REIT FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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O CAPITANIA REIT FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

A seguir se apresenta um sumario dos negocios do Fundo, incluindo suas
informacoées operacionais e financeiras, suas vantagens competitivas e
estratégias de seu negécio. Este sumario é apenas um resumo das
informacoes do Fundo e nao contém todas as informacoées que o Investidor
deve considerar antes de investir em Cotas do Fundo. O Investidor do Fundo
deve ler atentamente todo o Prospecto, incluindo as demonstracoes
financeiras, suas respectivas notas explicativas, e as informacoes contidas
na secao "Fatores de Risco”

ESTE SUMNARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMAC@ES DO FUNDO. AS
INFORMACOES COMPLETAS SOBRE O FUNDO ESTAO NO REGULAMENTO. LEIA O
REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA.

Base Legal

O CAPITANIA REIT FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido
sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, é regido pelo
Regulamento e tem como base legal a Lei n°® 8.668/93 e a Instrucao CVM 472.

Duracao

O Fundo tem prazo de duragdo indeterminado, sem prejuizo da possibilidade de o Fundo
ser liquidado por deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas, conforme disposto no
Regulamento.

Publico Alvo

O Fundo destina-se ao publico em geral, investidores pessoas fisicas ou juridicas, fundos
de investimento, 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 capitalizagdo, bem
como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis
e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Objetivo

E objetivo do Fundo, aplicar primordialmente, em Cotas de FII, e, complementarmente,
em Ativos Imobilidrios, visando proporcionar aos Cotistas a valorizacdo e a rentabilidade
de suas Cotas, conforme a politica de investimento definida no Capitulo III do
Regulamento.

Politica de investimentos

Nos termos do Capitulo III do Regulamento, os recursos do Fundo serdo aplicados
diretamente pelo Gestor, ou pelo Administrador por indicacdo do Gestor, conforme o
caso, segundo uma politica de investimentos definida objetivando a valorizacdo e a
rentabilidade das cotas no longo prazo por meio do investimento nos Ativos Imobiliarios,
auferindo rendimentos advindos destes, bem como auferir ganho de capital a partir da
negociagdo dos Ativos Imobilidrios.
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As disponibilidades financeiras do Fundo que, temporariamente, ndo estejam aplicadas
em Ativos Imobiliarios, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas, conforme os
limites previstos na legislacao aplicavel, nos Ativos de Liquidez.

Os resgates de recursos da aplicagdo de renda fixa s serdo permitidos para os eventos
abaixo relacionados: a) pagamento de Taxa de Administracao e Taxa de Performance;
b) pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos pelo Fundo,
inclusive de despesas com aquisicao, venda, locagdo ou arrendamento de ativos que
componham o patrimoénio do Fundo; e c) investimentos em novos Ativos Imobiliarios.

Diante das caracteristicas da politica de investimentos do Fundo prevista no
Regulamento, o Fundo deverd respeitar os limites de aplicacdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instrugdo CVM 555 conforme aplicavel
e/ou na regulamentacdo aplicavel que vier a substitui-la, altera-la ou complementa-la,
cabendo ao Administrador e ao Gestor respeitar as regras de enquadramento e
desenquadramento estabelecidas no referido normativo.

Competira ao Gestor decidir sobre a aquisigdo ou a alienagdo dos Ativos Imobilidrios e
dos Ativos de Liquidez de titularidade do Fundo, observado o disposto neste
Regulamento, devendo o Administrador, para tanto, outorgar poderes para que o Gestor
celebre todo e qualquer instrumento necessario para estes fins.

Os ativos que integrardo o patrimonio liquido do Fundo poderdo ser negociados,
adquiridos ou alienados pelo FUNDO sem a necessidade de aprovagao por parte da
assembleia geral de cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste
Capitulo, exceto nos casos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o
Administrador e/ou o Gestor e suas Pessoas Ligadas, nos termos do Capitulo XX do
Regulamento.

O objeto e a politica de investimentos do Fundo somente poderdo ser alterados por
deliberacdao da assembleia geral de cotistas, observadas as regras estabelecidas no
presente Regulamento.

Art. 6° - E vedado ao Fundo, adicionalmente as vedaclOes estabelecidas pela
regulamentacgao aplicavel editada pela CVM e pelo Regulamento em relagdo as atividades
do Administrador e Gestor:

I. aplicar recursos na aquisicdo de agoes, debéntures, bonus de subscricdo, seus
cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos,
certificados de depédsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, notas
promissorias e quaisquer outros titulos e valores mobiliarios que ndo os Ativos
Imobilidrios e os Ativos de Liquidez;

II. aplicar recursos na aquisicdo de cotas de Fundos de Investimentos em Direitos
Creditorios Nao-Padronizados;

ITI. manter posicoes em mercados derivativos, a descoberto, ou que gerem
possibilidade de perda superior ao valor do patriménio liquido do Fundo;

IV. locar, emprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar titulos e valores
mobilidrios, exceto em depdsito de garantias em operacdes com derivativos; e

V. realizar operagoes classificadas como day trade.
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As aplicacdes realizadas no Fundo ndao contam com garantia do Administrador, do Gestor
ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador e/ou
do Gestor, de qualguer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos
- FGC.

Remuneracao do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de servigcos
Taxa de Administracdo

O Administrador fara jus, nos termos do artigo 25, inciso “iii” do Regulamento, a um
valor variavel aplicado sobre o patrimonio liquido diario do Fundo, a razao de 1/252 (um
duzentos e cinquenta e dois avos), observado o montante minimo previsto no paragrafo
segundo abaixo e acrescido dos valore previstos no paragrafo quarto abaixo, a ser
destinado ao Administrador pela administracdo, controladoria e custédia do Fundo,
conforme tabela abaixo:

Percentual sobre o PL | Faixa de Valor do Patrimdnio Liquido do Fundo
0,15% ao ano De 0 a R$ 500.000.000,00
0,12% ao ano Acima de R$500.000.000,01

Taxa de Gestéao

O Gestor fara jus, nos termos do artigo 25, inciso “iv” do Regulamento, a um valor
variavel equivalente a 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) aplicado sobre o
patrimoénio liquido diadrio do Fundo, a razdo de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois
avos), a ser destinado ao Gestor pela gestdao do Fundo.

Taxa de Perfomance

Além da Taxa de Gestdo, o Gestor fara jus, nos termos do artigo 25, paragrafo 7° e
seguintes do Regulamento, a uma taxa de performance de 20% (vinte por cento) do
rendimento a ser pago ao cotista que exceder a variacdo do Indice de Fundos de
Investimentos Imobiliarios (“IFIX”) divulgado pela B3 (“Taxa de Gestdo”), a qual sera
apropriada mensalmente e paga semestralmente, até o 5° (quinto) dia util do més
subsequente, diretamente pelo Fundo ao Gestor, a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizacdo de cotas. A Taxa de Performance devida devera ser deduzida do
valor a ser distribuido aos Cotistas e paga ao Gestor juntamente com o pagamento de
rendimentos de forma que o Cotista fara jus apenas a diferenca entre a distribuigdo
originalmente programada e a Taxa de Performance, que serd calculada conforme a
seguinte féormula:

TP = 0,2 x (CPAjustada - CBCorrigida),
Onde
CB = cota base correspondente ao valor unitario de integralizacdo de cotas em cada

emissdo ou a cota patrimonial na Ultima data utilizada para apuracdo da Taxa de
Performance em que houve efetiva cobranga.
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CBcorrigida = cota base atualizada pela variagdao do IFIX.
CP = valor patrimonial da cota do Fundo.

CPajustada = valor patrimonial da cota do Fundo ajustada pela soma dos rendimentos
do Fundo apropriados e pelas amortizacGes do Fundo realizadas no periodo de apuracdo,
se houver.

Caso durante um periodo de apuragdo haja a emissdo de novas cotas, a Taxa de
Performance daquele periodo sera calculada de forma segregada entre as Cotas
existentes no inicio do periodo de apuragao e cada nova emissdo realizada.

Caso CBcorrigida seja maior do que CPajustada ndo havera cobranca de Taxa de
Performance.

Caso a variacao do IFIX no periodo seja negativa, o calculo da Taxa de Performance fica
limitado a 20% (vinte por cento) da diferenca positiva entre CPajustada e CB.

Ndo havera cobranga da Taxa de Performance quando CPajustada for inferior a CB.

E vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o valor da cota do Fundo for
inferior ao seu valor por ocasido da ultima cobranca efetuada.

Outras Taxas
Nos termos do artigo 25, incisos “i" e do Regulamento: (i) um valor fixo de
R$1.200,00 (um mil e duzentos reais) sera destinado, pelo Administrador,
exclusivamente ao pagamento do banco liquidante do Fundo, caso seja necessaria a sua
contratacao; e (ii) um valor fixo de R$ 2.000,00 (dois mil reais) sera destinado, pelo
Administrador, exclusivamente ao pagamento do Escriturador.

A\
1

Politica de distribuicdo de resultados

Nos termos do artigo 15 do Regulamento, sera realizada anualmente, em até 120 (cento
e vinte) dias apds o término do exercicio social, assembleia geral ordinaria de cotistas
para deliberagdao sobre as demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador,
conforme dispde o paragrafo 1° do artigo 32 do Regulamento.

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco
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 até o 12°
(décimo segundo) dia util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo
Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo
que eventual saldo de resultado ndo distribuido terd a destinagdo que lhe der a
assembleia geral de cotistas, com base em proposta e justificativa apresentada pelo
Administrador, com base em recomendacdo do GESTOR.

72



O percentual minimo a que se refere o paragrafo anterior serd observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo nao
atingir o referido minimo.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de cotas do
Fundo no fechamento do dia da divulgagao do valor do rendimento de cada més, que
serdo apurados no 5° Dia Util subsequente ao més de fechamento, de acordo com as
contas de depdsito mantidas pela instituicdo escrituradora das cotas.

Entende-se por resultado do Fundo, o produto da soma dos rendimentos oriundos dos
Ativos Imobilidrios e dos Ativos de Liquidez, deduzidos os valores (i) devidos pelo Fundo
relativos ao pagamento de Ativos Imobiliarios adquiridos, se for o caso, a Reserva de
Contingéncia (conforme abaixo definido), e (ii) as demais despesas previstas neste
Regulamento para a manutencdo do Fundo, ndo cobertas pelos recursos arrecadados
por ocasido da emissao das cotas, tudo em conformidade com o disposto na Instrucao
CVM n© 516, de 29 de dezembro de 2011.

Para arcar com as despesas extraordinarias do(s) Ativos Imobiliarios, se houver, podera
ser constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se
por despesas extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros
relacionados aos Ativos Imobilidrios do Fundo. Os recursos da Reserva de Contingéncia
serdao aplicados em cotas de fundos de aplicacao financeira, cotas de fundos de renda
fixa e/ou titulos de renda fixa, e os rendimentos decorrentes desta aplicacdo
capitalizardo o valor da Reserva de Contingéncia.

O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a até 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 mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o
limite acima previsto.

O Fundo mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma
a demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

Perfil do Administrador

A Vortx foi autorizada a administrar carteiras de valores mobilidrios nos termos da
Instrugdo CVM n° 550/15 em 08/01/2016 por meio do Ato Declaratério n°® 14.820; a
realizar custddia de valores mobilidrios nos termos da Instrugdo CVM n© 542/13 em
30/08/2016 por meio do Ato Declaratério n® 15.208; e a realizar escrituragao de valores
mobilidrios nos termos da Instrucdo CVM n° 543/13 em 07/12/2016 por meio do por
meio do Ato Declaratério n°© 15.382.

NOSSOS SERVICOS
Corporate Trust Services Fund Trust Services
7/ ’ ) N N
B )
I 1
| l I
1 >) L] 2
AGENTE INSTITUIGAO AGENTE DE AGENTE DE ESCRITURAGAO ADMINISTRAGAO CUSTODIA
FIDUCIARIO CUSTODIANTE GARANTIAS MONITORAMENTO Valores Mobiliarios DE FUNDOS Valores

Ativos Cartulares Mobiliarios**

CRI ccl CDCA Fll
CRA CDCA cce FIDC
DEBENTURES CPR NP FIM
LIG CPR-F LF FIP
NCE Meios de
Pagamento
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No inicio de 2016 a Vértx comegou a operar como administrador fiduciario. Em 2016 e
2017, a Vortx era e lider em servicos de agente fiduciario para CRIs e CRAs
(http://www.ugbar.com.br/download/UgbarAnuarioCRI2018.pdf), e virou aquele ano
com 10 fundos e R$915.295.785,96 sob administracdo. Nesta data, a Vortx possui sob
administracdo 80 (oitenta) fundos de investimento, que somam o patrimonio liquido de
R$ 11.000.000.000,00 (onze bilhdes de reais).

Perfil do Coordenador Lider

A XP Investimentos iniciou suas atividades em Porto Alegre, no ano de 2001, com a
proposta de aliar a distribuicao de investimentos com educacao 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
divisGes de negdcio: corretora de valores, gestdo de recursos, corretora de seguros,
educacdo financeira e mercado de capitais.

Em 2018, as principais ofertas que a XP participou como coordenador lider foram: FIDC
em duas séries da 12 Emissdo Light S.E.S.A (R$ 1.400.000.000,00), FIDC em duas séries
da 12 Emissdo da Contour (R$ 475.000.000,00), Debéntures simples em trés séries da
132 Emissdo da Copasa (R$ 700.000.000,00), Debéntures simples em série Unica da 23
Emissdo da XP Investimentos (R$400.000.000,00), FII em série Unica da 4@ Emissdo da
VINCI (R$500.000.000,00), FII em série Unica da 238 Emissdo da XP Log
(R$367.000.000,00), CRA da 12 série da 242 emissdo da Sdo Martinho
(R$287.000.000,00), CRA da 1612 série da 12 emissao da Coruripe (R$255.000.000,00),
CRI da 12 série da 82 emissdo da Cyrela (R$ 395.000.000,00), CRI da 1042 série da 12
emissdo da Tenda (R$266.000.000,00).

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 proximo a R$240.000.000.000,00 (duzentos e
guarenta bilhGes 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 auténomos.

No ranking ANBIMA de Renda Fixa e Hibridos até o més de abril de 2019 o Coordenador
Lider estava em 5° (quinto) lugar em numero de operagdes, 7° (sétimo) lugar em
volume de originagdo e 6° (sexto) lugar em distribuicdo.

Perfil do Gestor

Atualmente com cerca de R$ 6,4 bilhdes de ativos sob gestdo, a Capitania € uma
empresa de Asset Management e Financial Advisory fundada em 2003. A empresa conta
com uma equipe de 21 profissionais com atuacao de destaque no mercado financeiro e
socios seniores com mais de 20 anos de experiéncia em mercados onshore e offshore
Independente de bancos e corretoras.
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Abaixo um resumo dos principais membros da companhia:

RICARDO QUINTERO ¢ Sécio-fundador e Presidente da Capitania S/A. Foi Diretor do
Bank of America no Brasil no periodo de 1999 a 2003, coordenando as atividades de
tesouraria e mercado de capitais. Antes do Bank of America, foi Vice-Presidente do Banco
ING no Brasil de 1996 a 1998. Quintero também trabalhou no Banco Pactual como
operador de agbes e derivativos durante 1994 e 1995. Iniciou sua carreira em 1987
como trainee com experiéncia em diversas areas nos bancos Citibank e Lloyds no Brasil.
Possui MBA pela UCLA, concluido em 1994. E graduado em Engenharia Metallrgica pela
Escola Politécnica na Universidade de Sao Paulo.

CESAR LAURO DA COSTA, é Sécio-fundador e Vice-Presidente da Capitania S/A. Antes
de fundar a Capitania, foi Vice-Presidente do Bank of America responsavel pela area de
produtos estruturados no Brasil. César Lauro também foi gestor de fundos de
investimento na JGP, e trabalhou no Banco Pactual como gestor de produtos
estruturados e derivativos. Iniciou sua carreira em finangas em 1991 como operador de
derivativos. Antes de iniciar sua carreira em finangas, César trabalhou por quatro anos
como pesquisador na area de matematica computacional. E graduado em Engenharia de
Producdo pela Universidade Federal do Rio de Janeiro. Foi professor de derivativos no
IBMEC no Rio de Janeiro até 2001, e é autor do livro "Opgbes — Operando a Volatilidade”.

ARTURO PROFILI é Socio-fundador da Capitania S/A, tendo como responsabilidade
primaria o desenvolvimento e gestao de fundos de investimento focados em ativos de
renda fixa, crédito privado e securitizagdo. Atuou junto ao Bank of America (1999-2003)
e junto ao ING Barings Bank (1996-1999), participando da implementagao das areas de
vendas e estruturacao de produtos de tesouraria e de mercados de capitais destas duas
instituicdes, sempre focado no atendimento a grandes empresas e investidores
institucionais locais e internacionais. Foi membro de diversos comités e sub-comités da
ANBIMA e ANDIMA. Formado em Administracdo de Empresas pela Fundacdo Getulio
Vargas e especializado em finangas pela NY University.

CARLOS SIMONETTI é socio e diretor de relacionamento com investidores da Capitania
S/A desde 2012, membro votante dos comité imobilidrio. Formado em Administracdo de
Empresas pela FEA-USP, com especializacdo em Finangas pelo IBMEC, trabalhou em
instituicdes como Royal Bank of Scotland, Deutsche Bank, Bradesco BBI, ING Bank, BCP
Securities e Banco Real, atuando sempre na area comercial ou de produtos de tesouraria.



FLAVIA KRAUSPENHAR ¢ sécia-fundadora da Capitania S/A e Diretora da Empresa.
Anteriormente trabalhou no Bank of America e no Banco J.P Morgan, onde atuou nas
areas de trading e vendas de produtos de tesouraria. Iniciou sua carreira em 1998 na
Cotia Trading, atuando na equipe financeira e de trading. E formada em Administracao
de Empresas com Pdés-Graduagdao em Finangas, ambos pela FGV-SP.

CAIO CONCA ¢ soécio e diretor responsavel pelo segmento imobiliario. Trabalha na
Capitania desde Fevereiro de 2010, na qual ingressou como estagiario, sempre tendo
atuado junto a area de Renda Fixa Crédito Privado. Formado em Economia pelo Insper.
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A Capitania ja recebeu diversas premiagdes e reconhecimento da midia por exceléncia,
conforme quadro abaixo:

PREMIAGOES DO GESTOR

v'CAPITANIA S/A: 4 vezes Gestor mais focado na Alocacio de Titulos Privados pela TOP ASSET
v ARTURO PROFILI: Melhor Gestor de FIDC pela INVESTIDOR INSTITUCIONAL (2016, 2017 e 2018)
v’ ARTURO PROFILI: Melhor Estrategista de FIDC pela INVESTIDOR INSTICIONAL (2015)

v'RICARDO QUINTERO: Melhor Estrategista de Multimercados pela INVESTIDOR INSTITUCIONAL (2014)

PREMIAGOES DOS FUNDOS

Revista Exame, Investidor Institucional, Valor Investe, Revista Previdéncia Nacional
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Fonte: Capitinia

A Capitania atua na gestdo de fundos de renda fixa estruturada ha mais de 10 anos,
tendo desembolsado mais de R$ 6 bilhdes em ativos de divida para mais de 150
devedores. Especificamente no setor imobiliario, foram desembolsados cerca R$ 2,5
bilhdes em CRIs e debéntures para players imobiliarios. Adicionalmente, desde 2014 a
Capitania ja adquiriu aproximadamente R$ 1,8 bilhdo em cotas de fundos imobilidrios
listados em bolsa. A Capitania recebeu premlac_;oes da midia tais como prémios das
revistas Exame, Investidor Institucional, Valor Investe, entre outras.
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CAPITANIA

16 anos de 22 fundos de +40.000
histérid Investimentos investidores

+R$ 7,2 Bi ativos sob gestdo

15 profissionais Rating MQ3 pela Moody's

Cinco Principais Fatores de Riscos
Riscos variados associados aos Ativos

Os Ativos estdo sujeitos as oscilacdes de precos e cotagbes de mercado, e a outros
riscos, tais como riscos de crédito e de liquidez, e riscos decorrentes do uso de
derlvatlvos de oscilacdo de mercados e de precificagdao de ativos, o que pode afetar
negatlvamente o desempenho do Fundo e do investimento reallzado pelos Cotistas. O
Fundo podera incorrer em risco de crédito na liquidacdo das operagbes realizadas por
meio de corretoras e distribuidoras de valores mobiliarios que venham a intermediar as
operagBes de compra e venda de Ativos em nome do Fundo. Na hipétese de falta de
capacidade e/ou falta de disposicdo de pagamento das contrapartes nas operagdes
integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive
incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.
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Riscos de Liquidez

Os Ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez baixa em comparagao
a outras modalidades de investimento. Além disso, os Fundos de Investimento
Imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de
investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os Fundos de
Investimento Imobilidrio sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados,
nao sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa forma,
os Fundos de Investimento Imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro
e os Cotistas poderdao enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no
mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociacdo no mercado de bolsa
ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo
deverda estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de
longo prazo.

Risco de liquidacao antecipada do Fundo

No caso de aprovacdao em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidacdo antecipada do
Fundo, os Cotistas poderdo receber Ativos Imobilidrios e/ou Ativos de Liquidez em
regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista
podera ser dificultado em fungdo do condominio civil estabelecido com os demais
Cotistas; (b) a alienacdo de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser
dificultada em funcdo da iliquidez de tais direitos.

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

No caso de dissolucdo ou liquidacdao do Fundo, o patrimonio deste sera partilhado entre
os Cotistas, na proporgdo de suas Cotas, apds a alienagdo dos ativos e do pagamento
de todas as dividas, obrigacOes e despesas do Fundo. No caso de liquidagdo do Fundo,
ndo sendo possivel a alienagdo acima referida, os proprios ativos serdo entregues aos
Cotistas na proporgao da participacdao de cada um deles. Nos termos do descrito no
Regulamento, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderdo ser afetados por sua
baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuagbes de precos, cotacGes de mercado e dos critérios para precificacdao, podendo
acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

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

Os Ativos Imobilidrios poderdao conter em seus documentos constitutivos cldusulas de
pré-pagamento ou amortizacdo extraordindria. Tal situacdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira do Fundo em relagcdao ao Limite de Concentracdo. Nesta
hipdtese, podera haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos que estejam
de acordo com a Politica de Investimentos. Desse modo, o Gestor podera ndao conseguir
reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o
que pode afetar de forma negativa o patrimoénio do Fundo e a rentabilidade das Cotas
do Fundo, nao sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo
Custodiante, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia
desse fato.
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores
devem, considerando sua propria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e
seu perfil de risco, avaliar cuidadosamente todas as informacdes disponiveis neste
Prospecto Preliminar e no Regulamento, inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas
relativas a politica de investimento, a composicdo da carteira e aos fatores de risco
descritos nesta se¢cdo, aos quais o Fundo e os Investidores estdo sujeitos.

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

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

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo
sdo o0s 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
qgue ndo sejam atualmente de conhecimento do Administrador o do Gestor ou que sejam
julgados de pequena relevancia neste momento.

I. Riscos relativos ao Fundo e aos Ativos
Riscos Relacionados a Fatores Macroeconémicos e Politica Governamental

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto,
aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo. Ocasionalmente, o Governo
intervém na economia realizando relevantes mudangas em suas politicas. As medidas
do Governo para controlar a inflagdo e implementar as politicas econémica e monetaria
tém envolvido, no passado recente, alteracdes nas taxas de juros, desvalorizacdo da
moeda, controle de cdmbio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas
politicas, bem como outras condicdes macroecondmicas, tém impactado
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adogdo de medidas
que possam resultar na flutuacdo da moeda, indexagdao da economia, instabilidade de
precos, elevagdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo
impactar os negdcios, as condigodes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a
consequente distribuicao de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na
economia, tais como recessdao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento
exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem
influenciar nos resultados do Fundo.

Risco de acontecimentos e percepcao de risco em outros paises
O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condigcoes
econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A

reagdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no Pais, reduzindo o
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interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas, bem como
determinados Ativos Imobiliarios e Ativos de Liquidez, o que podera afetar de forma
adversa as atividades dos emissores dos Ativos Imobilidrios e Ativos de Liquidez detidos
pelo Fundo e, por conseguinte, os resultados do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagdoes
significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos
setores e segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situacgdo
financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira relevante por modificacdes
nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles
cambiais e restrigdes a remessas para o exterior; flutuacdes cambiais; inflagdo; liquidez
dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e
politica; alteracGes regulatdrias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos
que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa
de juros, por exemplo, os precos dos imdveis podem ser negativamente impactados em
funcdo da correlacdo existente entre a taxa de juros basica da economia e a taxa de
desconto utilizada na avaliacdo de imoveis. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados
aos fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimbénio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos
Imobilidrios e os emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a
carteira do Fundo ndo cumprirem suas obrigagdes de pagar tanto o principal como os
respectivos juros de suas dividas para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados
de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus
emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetam as condicbes financeiras dos emissores dos titulos, bem
como alteracdes nas condicdes econOmicas, legais e politicas que possam comprometer
a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de
precos e liquidez dos ativos desses emissores. Nestas condicdes, o Administrador podera
enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento
desejado e, consequentemente, o Fundo poderd enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos do Fundo poderd impactar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.
Além disso, mudancas na percepcao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo
gue ndo fundamentadas, poderdao trazer impactos nos precos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez.

Riscos variados associados aos Ativos

Os Ativos estdo sujeitos as oscilacdes de precos e cotacbes de mercado, e a outros
riscos, tais como riscos de crédito e de liquidez, e riscos decorrentes do uso de
derivativos, de oscilacdo de mercados e de precificagdo de ativos, o que pode afetar
negativamente o desempenho do Fundo e do investimento realizado pelos Cotistas. O
Fundo podera incorrer em risco de crédito na liquidacdo das operacdes realizadas por
meio de corretoras e distribuidoras de valores mobilidrios que venham a intermediar as
operacdes de compra e venda de Ativos em nome do Fundo. Na hipotese de falta de
capacidade e/ou falta de disposicdo de pagamento das contrapartes nas operacdes
integrantes da carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive
incorrer em custos para conseguir recuperar os seus créditos.
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Riscos de Liquidez

Os Ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparacao
a outras modalidades de investimento. Além disso, os Fundos de Investimento
Imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de
investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os Fundos de
Investimento Imobilidrio sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados,
nao sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa forma,
os Fundos de Investimento Imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro
e os Cotistas poderdao enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no
mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociacdo no mercado de bolsa
ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo
deverd estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de
longo prazo.

Risco tributario

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operagdes realizadas pela carteira
do Fundo ndo estdo sujeitos ao imposto de renda. Os rendimentos e ganhos liquidos
auferidos pelo Fundo em aplicacdes financeiras de renda fixa ou variavel em geral,
sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na
fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos
Cotistas. A Lei n°. 8.668, conforme alterada pela Lei n® 9.779 estabelece que os Fundos
de Investimento Imobiliario devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco
ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. De
acordo com a Lei n® 9.779, 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, sujeitam-se a tributagao
aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributacdo corporativa cabivel
(Imposto de Renda da Pessoa Juridica — "IRPJ", Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido
- "CSLL", Contribuicdo ao Programa de Integracao Social - "Contribuicdo ao PIS" e
Contribuicao ao Financiamento da Seguridade Social - "COFINS"). Os rendimentos e
ganhos liquidos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, inclusive pessoa
juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte a aliquota de 20%
(vinte por cento). Ndo obstante, de acordo com o artigo 39, inciso III e paragrafo Unico,
incisos I e II, da Lei n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, ficam isentos do imposto
de renda retido na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas os
rendimentos distribuidos por Fundos de Investimento Imobilidrio, desde que observados
cumulativamente os seguintes requisitos: (a) as cotas sejam admitidas a negociacdo
exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; (b) o cotista
seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) do montante total
de cotas emitidas pelo fundo ou cujas cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimentos inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo
fundo; e (c) o fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas. Como as Cotas sao
negociadas livremente no mercado secundario, ndo existe garantia que o Fundo tera no
minimo 50 (cinquenta) cotistas. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos
Cotistas na alienacdo ou no resgate das Cotas, inclusive quando da sua extingao
sujeitam-se ao imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento). Ainda, embora
tais regras tributarias estejam vigentes, existe o risco de eventual reforma tributaria ou
alteragdes na legislagdo aplicavel. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas
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decorrentes (i) ndo cumprimento das normas legais de enquadramento do Fundo para
efeito de aplicagdo do regime fiscal definido nas Lei 8.668 e Lei 9.779; (ii) do ndo
cumprimento do dispositivo legal que concede beneficio fiscal aos Cotistas pessoas
fisicas; (iii) da criagdo de novos tributos; (iv) da majoracdo de aliquotas; (v) da
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos; ou (vi) da
revogacao de isengdes vigentes, que podem vir a sujeitar o Fundo ou seus Cotistas a
recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Risco regulatorios

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a
alteragcbes. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir
novas licengas e autorizagdes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios relativos
aos Ativos Imobilidrios, gerando, consequentemente, efeitos adversos ao Fundo. Ainda,
poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e érgaos reguladores nos
mercados, bem como moratdrias e alteracGes das politicas monetarias e cambiais. Tais
eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condigdes
para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de
fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a
aplicacao de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os
resultados do Fundo.

Risco de alteracoes tributarias e mudancas na legislacao

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edigdo do mencionado
diploma legal, ndo existindo perspectivas de mudangas imediatas, existe o risco de tal
regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributdria ou alteragdes na
legislagdo em vigor. Assim, o risco tributédrio engloba o risco de perdas decorrente da
criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacdo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a
novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Risco de liquidacao antecipada do Fundo

No caso de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidagdo antecipada do
Fundo, os Cotistas poderdo receber Ativos Imobilidrios e/ou Ativos de Liquidez em
regime de condominio civil. Nesse caso: (a) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista
podera ser dificultado em funcdo do condominio civil estabelecido com os demais
Cotistas; (b) a alienacdo de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser
dificultada em funcdo da iliquidez de tais direitos.

Risco relativo a ndo substituicao do Administrador ou do Gestor

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretacao
de recuperacao judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador podera sofrer intervencao
e/ou liguidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem
descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipdteses em que a sua
substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no
Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo serda liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.
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Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de
liquidacao deste

No caso de dissolucdo ou liquidagdo do Fundo, o patrimoénio deste sera partilhado entre
os Cotistas, na proporgao de suas Cotas, apds a alienacdo dos ativos e do pagamento
de todas as dividas, obrigacdes e despesas do Fundo. No caso de liquidacdo do Fundo,
nao sendo possivel a alienacao acima referida, os proprios ativos serdao entregues aos
Cotistas na proporcao da participacao de cada um deles. Nos termos do descrito no
Regulamento, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderao ser afetados por sua
baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuagbes de precos, cotacbes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo
acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacdao Extraordinaria dos Ativos
Imobiliarios

Os Ativos Imobilidrios poderdo conter em seus documentos constitutivos cldusulas de
pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira do Fundo em relagao ao Limite de Concentracao. Nesta
hipdtese, podera haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos que estejam
de acordo com a Politica de Investimentos. Desse modo, o Gestor podera ndo conseguir
reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o
que pode afetar de forma negativa o patrimonio do Fundo e a rentabilidade das Cotas
do Fundo, ndao sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo
Custodiante, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia
desse fato.

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento
gue a ensejar o desenquadramento passivo involuntario, a CVM podera determinar ao
Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacao 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) incorporacao a outro Fundo, ou
(iii) liquidagdo do Fundo. A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “i” e “ii” acima
podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez,
na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que o preco
de venda dos Ativos do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como
assegurar que os Cotistas conseguirao reinvestir os recursos em outro investimento que
possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do
Fundo.

Risco do Estudo de Viabilidade

Caso aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, o Fundo podera adquirir cotas emitidas
por fundos de investimentos administrados pelo Administrador. Como o Gestor foi
responsavel pela elaboracdo do estudo de viabilidade do Fundo, o qual é embasado em
dados e levantamentos de diversas fontes, bem como em premissas e projegdes
realizadas pelo préprio Gestor, a respeito de eventos futuros e tendéncias financeiras,
estes dados podem nao retratar fielmente a realidade do mercado no qual o Fundo atua,
podendo o Gestor, ainda, optar pela aquisicdo de cotas emitidas por fundos de
investimento administrados pelo Administrador em detrimento da aquisicdao de cotas
emitidas por demais fundos de investimento que nao sejam administrados pelo
Administrador e cuja rentabilidade pode ser mais vantajosa ao Fundo.
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Risco decorrente da prestacao dos servicos de gestdao para outros fundos de
investimento

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do
Fundo, presta ou podera prestar servicos de gestdo da carteira de investimentos de
outros fundos de investimento que tenham por objeto o investimento em ativos
semelhantes aos ativos objeto da carteira do Fundo. Desta forma, no ambito de sua
atuacao na qualidade de Gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel
que o Gestor acabe por decidir alocar determinados ativos em outros fundos de
investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos alocados
no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo detera a exclusividade ou
preferéncia na aquisicdo de tais ativos.

Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacoes de
projecoes

O Fundo, o Administrador, o Gestor e as Instituicdes Participantes da Oferta nao
possuem qualquer obrigacao de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes
deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta,
incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitagcdo, quaisquer revisdoes que
reflitam alteragdes nas condicGes econémicas ou outras circunstancias posteriores a data
deste Prospecto e/ou do referido material de divulgacao e do Estudo de Viabilidade,
conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecoes se baseiem estejam
incorretas.

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera
um conjunto de rigores e obrigacGes de parte a parte estipuladas através de contratos
publicos ou privados, conforme a legislagcdo em vigor. Entretanto, em razdao da pouca
maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no
gue tange a este tipo de operacao financeira, em situacdes atipicas ou conflitantes
poderad haver perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para eficacia do arcabougo contratual.

Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobiliarios,
tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema
judiciario brasileiro, a resolucdo de tais demandas podera ndo ser alcancada em tempo
razoavel. Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obterd resultados favoraveis nas
demandas judiciais relacionadas aos Ativos Imobilidrios e, consequentemente, podera
impactar negativamente no patriménio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no
valor de negociacao das Cotas.

Risco proveniente do uso de derivativos

A contratagdo pelo Fundo de modalidades de operagdes de derivativos, ainda que tais
operacdes sejam realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial na forma
permitida no Regulamento, podera acarretar variagbes no valor de seu Patrimonio
Liguido superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias nao fossem utilizadas. Tal
situacdo podera, ainda, implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar
negativamente o valor das Cotas.
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Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdao administrados e geridos pelo
Administrador e pelo Gestor, respectivamente, portanto os resultados do Fundo
dependerdao de uma administracao/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais
riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderdo afetar a rentabilidade dos
cotistas.

Risco de decisoes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas acoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista.
Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais
processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados
improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao
sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a
subscricdo e integralizacdo de Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com eventuais
perdas.

Risco relativo a concentracao e pulverizacao

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem
ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um Unico
Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais
Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam
tomadas pelo Cotista majoritario em fungao de seus interesses exclusivos em detrimento
do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios. Caso o Fundo esteja muito pulverizado,
determinadas matérias de competéncia objeto de Assembleia Geral de Cotistas que
somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar
impossibilitadas de aprovacao pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel)
e de deliberacao em tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas
matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a liquidacdo antecipada do Fundo.

Risco de governanca

N3ao podem votar nas assembleias gerais de Cotistas do Fundo (a) o Administrador ou o
Gestor; (b) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c)
empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios;
(d) 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 patrimoénio do Fundo; e (f) o Cotista
cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando (i) os Unicos Cotistas do
Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia
expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na préopria Assembleia Geral de
Cotistas, ou em instrumento de procuragdao que se refira especificamente a Assembleia
Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto; ou (iii) todos os subscritores de
Cotas forem conddminos de bem e/ou bens com que concorreram para a integralizagao
de Cotas do Fundo, podendo aprovar o respectivo laudo de avaliacao, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei n° 6.404/76,
conforme o paragrafo 2° do Artigo 12 da Instrucdo CVM 472. Tal restricdo de voto
pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso estas decidam
adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sao objeto de Assembleia
Geral de Cotistas somente serao deliberadas quando aprovadas por maioria

87



qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que Fundos de Investimento Imobiliario
tendem a possuir numero elevado de cotistas, é possivel que determinadas matérias
figuem impossibilitadas de aprovacéo pela auséncia de quérum de instalacdo (quando
aplicavel) e de votagao de tais assembleias.

Risco relativa a novas emissoes de Cotas

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

Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigagdes, o
Administrador, conforme recomendagao do Gestor, podera deliberar por realizar novas
emissdes das Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovagdao em Assembleia Geral de
Cotistas, desde que limitadas Capital Autorizado, ou, conforme o caso, podera convocar
os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovagao
da emissdao de novas Cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao
Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos serdo diluidos.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas € uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que pressupde que
a rentabilidade do Cotista dependera da valorizacdo e dos rendimentos a serem pagos
pelos Ativos Imobilidrios. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita
e/ou a negociacdo dos Ativos Imobiliarios em que o Fundo venha a investir, bem como
dependerao dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a possibilidade do Fundo ser
obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas
obrigagdes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicdes aos Cotistas, o que podera
afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

Riscos relativos aos Ativos Imobiliarios

O Fundo tem como Politica de Investimento alocar recursos em Ativos Imobilidrios. Nao
obstante a Politica de Investimento do Fundo determinar que o Fundo devera aplicar
recursos primordialmente em Cotas de FII, o Fundo ndo tem ativos alvo pré-definidos,
tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que alocara seus recursos em Ativos
Imobilidrios regularmente estruturados e registrados junto a CVM, quando aplicavel, ou
junto aos 6rgaos de registro competentes. Dessa forma, o Administrador e o Gestor ndo
tém qualquer controle direto das propriedades ou direitos sobre propriedades
imobilidrias que o Fundo possa vir a ter. Tendo em vista a aplicacdo preponderante do
Fundo em Cotas de FII, os ganhos de capital e os rendimentos auferidos na alienagao
das Cotas de FII estardo sujeitos a incidéncia de imposto de renda a aliquota de 20%
(vinte por cento) de acordo com as mesmas normas aplicaveis aos ganhos de capital ou
ganhos liquidos auferidos em operacées de renda variavel, conforme estabelecido pela
Solucdo de Consulta n° 181 da Coordenacdo-Geral de Tributagdao-Cosit da Receita
Federal, de 25 de junho de 2014.
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O Fundo estara sujeito, ainda, aos riscos estabelecidos na documentacao relativa a cada
fundo investido, dentre os quais destacamos riscos relativos ao setor imobiliario
(conforme péagina 92 deste Prospecto), tendo em vista serem comumente apontados nos
respectivos regulamentos e prospectos.

Riscos associados a liquidacao do Fundo

Por ocasido do término do Prazo de Duragdo do Fundo ou ainda, na hipdtese da
Assembleia Geral de Cotistas deliberar pela liquidagdo antecipada do Fundo, o
pagamento do resgate podera se dar por meio da entrega de Ativos do Fundo aos
Cotistas, havendo a possibilidade, ainda, de entrega de tais ativos mediante a
constituicdo de condominio civil, na forma prevista no Regulamento e no Cddigo Civil, o
qual sera regulado pelas regras estabelecidas no Regulamento e que somente poderdo
ser modificadas por deliberacdo undnime de Assembleia Geral de Cotistas que conte com
a presenca da totalidade dos Cotistas. Em qualquer caso, os Cotistas poderdo encontrar
dificuldades (i) para vender os Ativos recebidos quando da liquidagdao do Fundo, ou (ii)
cobrar os valores devidos pelos Ativos, o que podera causar prejuizos aos Cotistas.

Risco em Funcao da Dispensa de Registro

As ofertas que venham a ser distribuida nos termos da Instrucdo CVM 476, estardo
automaticamente dispensadas de registro perante a CVM, de forma que as informacgdes
prestadas pelo Fundo e pelo Coordenador ndo terdo sido objeto de analise pela referida
autarquia federal.

Risco de Crédito dos Ativos de Liquidez

As obrigacdes decorrentes dos Ativos de Liquidez estdo sujeitas ao cumprimento e
adimplemento pelo respectivo emissor ou pelas contrapartes das operagdes do Fundo.
Eventos que venham a afetar as condigdes financeiras dos emissores, bem como
mudancas nas condi¢des econdmicas, politicas e legais, podem prejudicar a capacidade
de tais emissores em cumprir com suas obrigacdes, o que pode trazer prejuizos ao
Fundo.

Cobranca dos ativos, possibilidade de aporte adicional pelos Cotistas e
possibilidade de perda do capital investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos ativos
integrantes da carteira do préprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e
prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até
o limite total de seu patriménio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado
pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente podera adotar e/ou
manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranga de tais ativos, uma vez
ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os
valores adicionais necessarios para a sua adogdo e/ou manutengdo. Dessa forma,
havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas
poderao ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adogao e
manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma
medida judicial ou extrajudicial serd iniciada ou mantida pelo Administrador antes do
recebimento integral do aporte acima referido e da assuncdo pelos Cotistas do
compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba de
sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor, o
Escriturador, o custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em
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conjunto ou isoladamente, pela adogcao 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 de seus direitos, garantias e prerrogativas,
caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do
Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera ndo 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 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, o que acarretara na necessaria deliberacdo pelos Cotistas acerca do aporte de
capital no Fundo, sendo certo que determinados Cotistas poderdao nao aceitar aportar
novo capital no Fundo. Ndo ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas
podem vir a ser chamados a aportar e nao ha como garantir que apds a realizacao de
tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio € uma aplicacdo em
valores mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade do cotista
dependera da valorizagdo imobilidria e do resultado da administracdo dos imoveis do
patrimoénio do fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente
dos Ativos Imobilidrios objeto de investimento pelo Fundo, excluidas as despesas
previstas no Regulamento para a manutencdo do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar
gue entre a data da integralizacdo das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de
aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em
titulos e valores mobilidrios emitidos por entes publicos ou privados, de renda fixa,
inclusive certificados de depositos bancario, o que podera impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo.

Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliarios

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

Riscos relativos ao setor de securitizacdo imobiliaria e as companhias
securitizadoras

Os CRI eventualmente objeto de investimento pelo Fundo poderdao ser negociados com
base no registro provisério concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo
nao venha a ser concedido por essa autarquia, a companhia securitizadora emissora
destes CRI devera resgata-los antecipadamente. Caso a companhia securitizadora ja
tenha utilizado os valores decorrentes da integralizacdo dos CRI, ela podera ndo ter
disponibilidade imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI.
Adicionalmente, a Medida Provisdria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu
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Artigo 76, estabelece que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a
qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em
relacdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto
as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu Paragrafo Unico,
estabelece que: “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a
totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida,
inclusive os que tenham sido objeto de separacdo ou afetacdao”. Nesse sentido, os
credores de débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista que a companhia
securitizadora eventualmente venha a ter poderdo concorrer com o Fundo, na qualidade
de titular dos CRI, sobre o produto de realizagdo dos créditos imobiliarios que lastreiam
a emissao dos CRI, em caso de faléncia. Nesta hipotese, pode ser que tais créditos
imobilidrios ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o
pagamento das obrigacdes da companhia securitizadora, com relacdo as despesas
envolvidas na emissao de tais CRI.

Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI

Para os contratos que lastreiam a emissdo dos CRI em que os devedores tém a
possibilidade de efetuar o pagamento antecipado dos créditos imobiliarios, esta
antecipacdo podera afetar, total ou parcialmente, os cronogramas de remuneragao,
amortizacao e/ou resgate dos CRI, bem como a rentabilidade esperada do papel.

Para os CRI que possuam condicoes para a ocorréncia de vencimento antecipado do
contrato lastro dos CRI, a companhia securitizadora emissora dos CRI promovera o
resgate antecipado dos CRI, conforme a disponibilidade dos recursos financeiros. Assim,
os investimentos do Fundo nestes CRI poderdo sofrer perdas financeiras no que tange a
ndo realizagdo do investimento realizado (retorno do investimento ou recebimento da
remuneracdo esperada), bem como o Gestor podera ter dificuldade de reinvestir os
recursos a mesma taxa estabelecida como remuneragdo do CRI.

A capacidade da companhia securitizadora emissora dos CRI de honrar as obrigagdes
decorrentes dos CRI depende do pagamento pelo(s) devedor(es) dos créditos
imobilidrios que lastreiam a emissao CRI e da execucdo das garantias eventualmente
constituidas. Os créditos imobilidrios representam créditos detidos pela companhia
securitizadora contra o(s) devedor(es), correspondentes aos saldos do(s) contrato(s)
imobilidrio(s), que compreendem atualizagdo monetaria, juros e outras eventuais taxas
de remuneracdo, penalidades e demais encargos contratuais ou legais. O patrimoénio
separado constituido em favor dos titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia ou
coobrigacdo da companhia securitizadora. Assim, o recebimento integral e tempestivo
do Fundo e pelos demais titulares dos CRI dos montantes devidos, conforme previstos
nos termos de securitizagdo, depende do recebimento das quantias devidas em fungao
dos contratos imobilidrios, em tempo habil para o pagamento dos valores decorrentes
dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagcdo econdmicofinanceira dos
devedores podera afetar negativamente a capacidade do patrimoénio separado de honrar
suas obrigacdes no que tange ao pagamento dos CRI pela companhia securitizadora.

Risco relativo a desvalorizacao ou perda dos imdveis que garantem os CRI

Os CRI podem ter como lastro direitos creditorios garantidos por hipoteca ou alienagao
fiduciaria sobre imoéveis. A desvalorizacdo ou perda de tais imodveis oferecidos em
garantia poderd afetar negativamente a expectativa de rentabilidade, a efetiva
rentabilidade ou o valor de mercado dos CRI e, consequentemente, poderdo impactar
negativamente o Fundo.
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Riscos relativos ao setor imobiliario

O Fundo podera investir em Cotas de FII que invistam, direta ou indiretamente, em
imoveis ou direitos reais, 0s quais estdo sujeitos aos seguintes riscos que, se
concretizados, afetardo os rendimentos das Cotas:

Risco imobiliario

E a eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) investido(s) indiretamente
pelo Fundo, ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores
macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou
regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja
possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os
precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos
do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizagao ou potencial de revenda, (iii)
mudancas socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s) regido(des) onde
o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de
favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre
outros, que resultem em mudancas na vizinhanca, piorando a area de influéncia
para uso comercial, (iv) alteragdoes desfavoraveis do transito que limitem,
dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s) e (v) restricdes de
infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica,
telecomunicagGes, transporte publico, entre outros, (vi) a expropriagdo
(desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatorio
nao reflita o agio e/ou a apreciacao historica; (vii) atraso e/ou ndo conclusado das
obras dos empreendimentos imobilidrios; (viii) aumento dos custos de
construcdo; (ix) lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais
proximos ao imovel investido; (x) flutuagdo no valor dos imdveis integrantes da
carteira dos fundos investidos pelo Fundo; (xi) risco relacionados aos contratos
de locacdo dos imdveis dos fundos investidos pelo Fundo e de ndo pagamento;
(xii) risco de nao contratacdo de seguro para os imodveis integrantes da carteira
dos fundos investidos pelo Fundo; (xiii) riscos relacionados a possibilidade de
aquisicao de ativos onerados; e (xiv) riscos relacionados as garantias dos ativos
e 0 nao aperfeicoamento das mesmas.

Risco de regularidade dos imdveis

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo adquirir empreendimentos imobiliarios
gue ainda ndo estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as
licencas aplicaveis. Referidos empreendimentos imobilidrios somente poderdo ser
utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os
o6rgdos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencdo da
regularizacdo dos referidos empreendimentos imobilidrios podera provocar a
impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos aos veiculos
investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Risco de Atrasos e/ou nao Conclusdo das Obras de Empreendimentos
Imobiliarios

Os fundos de investimento imobiliario investidos poderdo adiantar quantias para
projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a
execucdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu
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cronograma fisico-financeiro, o que podera afetar diretamente o Fundo. Neste
caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndao conclusao das obras dos
referidos empreendimentos imobilidrios, seja por fatores climaticos ou quaisquer
outros que possam afetar direta ou indiretamente o0s prazos estabelecidos,
podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de
locacdo e consequente rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas poderao
ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos
imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos. O construtor dos referidos
empreendimentos imobiliarios pode enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrupgao e/ou atraso das obras
e dos projetos relativos a construcao dos referidos empreendimentos imobiliarios.
Tais hipoteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos
Cotistas.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de
investimento por quaisquer fundos de investimento investidor, indiretamente, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdao da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida,
bem como as indenizagbes a serem pagas pelas seguradoras poderdao ser
insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas as condigdes gerais
das apdlices. Na hipotese de os valores pagos pela seguradora ndo serem
suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada assembleia geral
de cotistas para que os cotistas deliberem o procedimento a ser adotado. H3,
também, determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apdlices,
tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos
eventos nao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo
poderd sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos
adicionais, os quais poderdao afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o
Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagao
a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos
em sua condicdao financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem
distribuidos aos cotistas.

Risco de desapropriacdo

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis indiretamente integrantes
da carteira do Fundo, poderdao ser desapropriados por necessidade, utilidade
publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacao,
ndo ha como garantir de antemdo que o preco que venha a ser pago pelo Poder
Publico serad justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente,
remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s)
imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de
maneira relevante as atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados.
Outras restricdes ao(s) imdvel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder
Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a ser dada ao(s) imdvel(is), tais como o
tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgdo e ou
criacao de zonas especiais de preservacdo cultural, dentre outros.

93



Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes da carteira
do Fundo podem ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de
performance comercial relacionados a seus negocios em geral ou a outros
empreendimentos integrantes de seu portfolio comercial e de obras. Essas
dificuldades podem causar a interrupcdao e/ou atraso das obras dos projetos
relativos aos empreendimentos imobilidrios, causando alongamento de prazos e
aumento dos custos dos projetos. Nao ha garantias de pleno cumprimento de
prazos, o que pode ocasionar uma diminuicdo nos resultados do Fundo.

Risco de vacancia

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo nao ter sucesso na prospeccao de
locatarios e/ou arrendatarios do(s) empreendimento(s) imobilidrio(s) nos quais o
Fundo vier a investir indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do
Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas
decorrentes de locacdo, arrendamento e venda do(s) empreendimento(s).
Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de
condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s)
empreendimento(s) (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imoveis) poderdo
comprometer a rentabilidade do Fundo.

Risco de desvalorizacao dos iméveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideracao é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regiGes onde estardo localizados
os imoveis objeto de investimento pelo Fundo. A analise do potencial econ6mico
da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente,
como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econ6mico da
regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia
econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor do imével investido pelo
Fundo.

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

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracdao do setor imobilidrio estao
sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos
de forga maior, os quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios
relacionados aos imoveis. Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a
situagOes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento
de riscos, poderao gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de contingéncias ambientais

Por se tratar de investimento em imdveis, eventuais contingéncias ambientais
podem implicar responsabilidades pecuniarias (indenizagdes e multas por
prejuizos causados ao meio ambiente) para quaisquer fundos de investimento
imobiliario investidos e, consequentemente, para o Fundo. Problemas ambientais
podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundacdes ou os decorrentes de
vazamento de esgoto sanitario provocado pelo excesso de uso da rede publica,
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acarretando, assim, na perda de substancia econdmica de imdveis situados nas
proximidades das areas atingidas por estes eventos. As operagoes dos locatarios
do(s) empreendimento(s) imobilidrio(s) construido(s) no(s) imdvel(is) poderdo
causar impactos ambientais nas regides em que este(s) se localiza(m). Nesses
casos, o valor do(s) imdvel(is) perante o mercado podera ser negativamente
afetado e os locatarios e/ou, indiretamente, o Fundo, na qualidade de proprietario
direto ou indireto do(s) imodvel(is) poderdo estar sujeitos a sancgdes
administrativas e criminais, independentemente da obrigagdo de reparar ou
indenizar os danos causados ao meio ambiente e a terceiros afetados.

Riscos de alteracoes nas leis e regulamentos ambientais

Os proprietarios e os locatarios de imdveis estdo sujeitos a legislagdo ambiental
nas esferas federal, estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais
podem acarretar atrasos e custos significativos para cumpri-las, assim como
proibir ou restringir severamente a atividade de incorporagao, construgao e/ou
reforma em regides ou areas ambientalmente sensiveis. Na hipdtese de violacdo
ou nao cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas e autorizagdes,
empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer sangbes
administrativas, tais como multas, interdicao de atividades, cancelamento de
licengas e revogacao de autorizagdes, ou estarem sujeitas a sangdes criminais
(inclusive seus administradores). As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar
interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem
obrigar os locatarios ou proprietarios de imoveis a gastar recursos adicionais na
adequacao ambiental, inclusive obtencao de licencas ambientais para instalagoes
e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente dessas licencas ambientais.
As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de
maneira significativa a emissao das licengas e autorizacdes necessarias para o
desenvolvimento dos negocios dos locatarios, gerando, consequentemente,
efeitos adversos em seus negodcios. Qualquer dos eventos acima podera fazer
com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos iméveis
que, em virtude da excussdao de determinadas garantias dos ativos, venham
integrar o patrimonio do Fundo podendo afetar adversamente os resultados do
Fundo em caso de atrasos ou inadimplementos. Nessa hipétese, as atividades e
os resultados do Fundo poderao ser impactados adversamente e, por
conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Ainda, em funcdo de exigéncias dos
orgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou
alteracGes em tais imoveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo.

Risco de revisao ou rescisao dos contratos de locacdao ou arrendamento

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo ter na sua carteira de investimentos
imoveis que sejam alugados ou arrendados cujos rendimentos decorrentes dos
referidos aluguéis ou arrendamentos seja a fonte de remuneracdo dos
cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo. Referidos contratos de
locacao poderdo ser rescindidos ou revisados, o que podera comprometer total
ou parcialmente os rendimentos que sdo distribuidos aos cotistas/acionistas dos
veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus
Cotistas.
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II. Riscos relativos a Oferta.
Riscos da nao colocacao do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou
adquiridas a totalidade das Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um
patrimonio inferior ao Montante Inicial da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que,
nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos Imobilidrios que
o Fundo conseguira adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a
rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribuicdo parcial das
Cotas

Ainda, em caso de distribuicdo parcial, a quantidade de Cotas distribuidas sera inferior
ao Montante Inicial da Oferta, ou seja, existirdo menos Cotas do Fundo em negociacao
no mercado secundario, o que podera reduzir a liquidez das Cotas do Fundo.

Risco da nédo colocacdo do Montante Minimo da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada, sendo
todos os Boletins de Subscricao automaticamente cancelados. Neste caso, caso os
Investidores ja tenham realizado o pagamento das Cotas para a respectiva Instituicdo
Participante da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser
prejudicada, ja que, nesta hipdétese, os valores depositados serdo devolvidos aos
respectivos Cotistas, de acordo com os Critérios de Restituigdo de Valores, no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta.

Risco de conflito de interesse

O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o
Fundo e o Administrador, entre o Fundo e os prestadores de servico ou entre o Fundo e
o Gestor que dependem de aprovacao prévia da Assembleia Geral de Cotistas, como por
exemplo (i) a contratacdo, pelo Fundo, de Pessoas Ligadas ao Administrador ou ao
Gestor, para prestacao dos servicos referidos no artigo 31 da Instrucdo CVM 472, exceto
o de primeira distribuicdo de cotas do Fundo, e (ii) a aquisicao, pelo Fundo, de valores
mobilidrios de emissdo do Administrador, Gestor, consultor especializado ou pessoas a
eles ligadas. Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de
interesses e estes sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os
quoéruns de aprovacdo estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmo que nao
ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.

Assim, tendo em vista que a aquisicdo de Cotas de FII administrados pelo
Administrador do Fundo é considerada uma situacao de potencial conflito de
interesses, nos termos da Instrucdao CVM 472, a sua concretizacdao dependera
de aprovacao prévia de Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, de
acordo com o quérum previsto no Regulamento e na Instrucao CVM 472. Os
Investidores, ao aceitarem participar da Oferta, por meio da assinatura do
Boletim de Subscricdo, serdao convidados a outorgar Procuragdao de Conflito de
Interesses para fins de deliberacao, em Assembleia Geral de Cotistas, da
aquisicao, pelo Fundo, de Cotas de FII administrados pelo Administrador,
conforme listados no Anexo I de cada Procuracao de Conflito de Interesses,
durante o prazo de duracdo do Fundo, com recursos captados no ambito da
oferta publica das cotas da primeira emissdao do Fundo, até o limite de 100%
(cem por cento) do patrimonio liquido do Fundo, sem a necessidade de
aprovacao especifica para cada aquisicdo a ser realizada, nos termos descritos
neste Prospecto Preliminar, conforme exigido pelo artigo 34 da Instrucao
CVM 472.
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Para maiores informacdes, vide Secao "Termos e Condicoes da Oferta -
Procuracoes de Conflito de Interesses”, na pagina 43 deste Prospecto
Preliminar e Secao "Termos e Condigcoes da Oferta — Destinacao dos Recursos",
na pagina 46 deste Prospecto Preliminar.

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

Conforme previsto no item "Negociacdo e Custddia das Cotas na B3" na pagina 57 deste
Prospecto Preliminar, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociacdo no
mercado secundario até o encerramento da Oferta. Nesse sentido, cada Investidor
devera considerar essa indisponibilidade de negociacdo temporaria das Cotas no
mercado secundario como fator que podera afetar suas decis6es de investimento.

Participacdo das Pessoas Vinculadas na Oferta

Nos termos da regulamentacdo em vigor, podera ser aceita a participacao de Pessoas
Vinculadas na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 a
quantidade de Cotas objeto da Oferta (sem considerar as Cotas Adicionais), ndo sera
permitida a colocacdo de Cotas a Pessoas Vinculadas, e as ordens de investimento,
Pedidos de Reserva e Boletins de Subscrigdao firmados por Pessoas Vinculadas serao
automaticamente canceladas, nos termos do artigo 55 da Instrugao CVM 400.

A participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de
Cotas para o publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no
mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter
suas Cotas fora de circulagao, influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade
do Fundo. O Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que
o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas
Vinculadas nao optardao por manter suas Cotas fora de circulagao.

Risco de nao Materializacdo das Perspectivas Contidas no Prospecto

Este Prospecto contém informacgdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos
gue poderao ser objeto de investimento pelo Fundo, que envolvem riscos e incertezas.
N3ao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as
perspectivas deste Prospecto. O fundo ndo conta com garantia do Administrador, do
Coordenador Lider, do Gestor ou de qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo
Garantidor de Créditos - FGC. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das
tendéncias indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os
Cotistas.

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de
obrigacéoes relacionadas a Oferta podera acarretar seu desligamento do grupo
de instituicoes responsaveis pela colocacdao das Cotas, com o consequente
cancelamento de todos Pedidos de Reserva, ordens de investimento e boletins
de subscricdo feitos perante tais Participantes Especiais.

Caso haja descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos
Participantes Especiais, de quaisquer das obrigacdes previstas no Contrato de
Distribuicdo, no Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo, na Carta Convite, ou em
qualquer outro contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das
normas de conduta previstas na regulamentacdo aplicavel a Oferta, tal Participante
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Especial deixara de integrar o grupo de instituicdes financeiras responsaveis pela
colocagdo das Cotas no ambito da Oferta, a critério exclusivo do Coordenador Lider,
sendo canceladas todos os Pedidos de Reserva, ordens de investimento e Boletins de
Subscricdo que tenha recebido. O Participante Especial devera informar imediatamente
os Investidores que com ela tenham realizado ordens de investimento sobre o referido
cancelamento, sendo que tais Investidores ndao mais participardao da Oferta. Os valores
dados em contrapartida as Cotas serdo devolvidos aos referidos Investidores, de acordo
com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da comunicacdo do cancelamento da ordem de investimento nas Cotas. Nesta hipdtese, o
Investidor que tiver seu investimento cancelado poderda ter sua expectativa de
rentabilidade prejudicada.

Risco de falha de liquidacao pelos Investidores

Caso na Data de Liquidacdo os Investidores nao integralizem as Cotas conforme seu
respectivo Boletim de Subscricdo, o Montante Minimo da Oferta podera nao ser atingido,
podendo, assim, resultar em nao concretizacdo da Oferta. Nesta hipdtese, os
Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de nao concretizagao da
Oferta.

Informacoes contidas neste Prospecto Preliminar.

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

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto Preliminar em relagao ao Brasil
e a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos érgaos
publicos e por outras fontes independentes. As informagodes sobre o mercado imobiliario,
apresentadas ao longo deste Prospecto Preliminar foram obtidas por meio de pesquisas
internas, pesquisas de mercado, informacgdes publicas e publicacdes do setor.

Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas
perspectivas. Os eventos futuros poderao diferir sensivelmente das tendéncias indicadas
neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

II1.Demais riscos.

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exdgenos ao controle do Administrador e do Gestor, tais como moratoéria, guerras,
revolucGes, além de mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas
impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteragdo na politica econémica
e decisOes judiciais porventura nao mencionados nesta segao.

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

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

I. Tributacao aplicavel aos Cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do
resgate, liquidacdo, cessdao ou repactuacao das Cotas, mas a cobranca do imposto fica
limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto
n° 6.306/07, a depender do prazo do investimento, sendo este limite igual a 0% (zero
por cento) do rendimento para as operagdes com prazo igual ou superior a 30 (trinta)
dias.

Em qualquer caso, o Poder Executivo estda autorizado a majorar a qualquer tempo a
aliquota do IOF/Titulos até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos
por cento) ao dia.

B) IOF/Cambio

As operagdes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de
investimento nos mercados financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas
do Fundo e/ou retorno ao exterior dos recursos aplicados estdo sujeitas a aliquota de
0% (zero por cento) do IOF/Cambio. Atualmente, as operacbes de cadmbio realizadas
para remessa de juros sobre o capital proprio e dividendos ao exterior também estdo
sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio.

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

C) IR

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do
Fundo, isto é, Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a
obtencdo de rendimento, quais sejam, a cessdo ou alienagdo, o resgate e a amortizacao
de Cotas do Fundo, e a distribuicao de lucros pelo Fundo.

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)

dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.
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(i) Cotistas residentes no Brasil

Regra geral, os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizacdo e resgate das
Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota
de 20% (vinte por cento), independentemente de tratar-se de beneficiario pessoa fisica
ou pessoa juridica.

Todavia, a apuragdo do ganho podera variar em fungdo da caracteristica do beneficiario
(fisica ou juridica) e/ou em funcdo da alienagdo realizar-se ou ndo em bolsa de valores.
Além disso, o IR devido por investidores pessoas fisicas ou pessoas juridicas optantes
pelo Simples Nacional sera considerado definitivo (ndo sujeito a tributacdo adicional
ou ajuste em declaragdo), enquanto o IR devido pelos investidores pessoas juridicas
tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado sera considerado
antecipacdo do IR devido, gerando o direito a deducdo do IR apurado em cada periodo
de apuracao.

O rendimento também devera ser computado na base de célculo do IR e da CSLL. As
aliquotas do IR correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por
cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real, presumido ou
arbitrado, que exceder o valor resultante da multiplicagdo de R$20.000,00 (vinte mil
reais) pelo nimero de meses do respectivo periodo de apuragdo, enquanto que a
aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndao-financeiras, corresponde a 9% (nove por
cento). Ademais, desde 19 de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por
pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica ndo cumulativa,
sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco
centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente. Por outro lado, no
caso de pessoas juridicas nao-financeiras que apurem as contribuigdes pela sistematica
cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de
calculo das contribuigdes PIS e COFINS.

Sem prejuizo da tributacdo acima, havera a retencdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco
milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociacdes em ambiente de
bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com
intermediagao.

O Cotista pessoa fisica gozard de tratamento tributdrio especial em que os
rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam
cumpridas, cumulativamente, as seguintes condigdes: (i) esse Cotista seja titular de
cotas que representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do
Fundo e lhe confiram direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por
cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a negociacdao de cotas do
Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo
organizado; e (iii) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre 50
(cinquenta) Cotistas.

(ii) Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento
tributario aplicavel aos Cotistas Residentes no Brasil.
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Em relacdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que
investirem em Cotas do Fundo de acordo com as normas previstas na Resolugdo CMN n.°
4.373, de 29 de setembro de 2014, os rendimentos auferidos estdo sujeitos a incidéncia
do IR a aliquota de 15%. Excecao é feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou
jurisdicao considerados como de tributacao favorecida, assim entendidos, regra geral,
aqueles que ndo tributam a renda ou que a tributam a aliquota inferior a 20%, ou cuja
legislacdo ndo permita o acesso a informacgOes relativas a composicdo societaria de
pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de
rendimentos atribuidos a ndo residentes.

A despeito deste conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sdao atualmente
consideradas "Jurisdicao de Tributacdo Favorecida" as jurisdigdes listadas no artigo 1°
da Instrucao Normativa da Receita Federal do Brasil n.°© 1.037, de 04 de junho de 2010.

Para maiores informacdes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem
seus assessores legais.

I1. Tributagdo aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

Atualmente, as aplicacOes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero
por cento) do IOF/Titulos, sendo possivel a sua majoracdo pelo Poder Executivo a
gualquer tempo até o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia.

B) IR

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

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente
a aquisicdo de ativos financeiros imobilidarios, em especial cotas de Fundos de
Investimento Imobilidrio, conforme item "Destinagdo de Recursos" acima, o Fundo se
beneficiard de dispositivos da legislacao de regéncia que determinam que ndo estdo
sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicacbes nos seguintes
ativos imobilidrios: (i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobilidrio; e
(iv) cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, quando negociadas exclusivamente
em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e que cumpram com os demais
requisitos previstos para a isencdo aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas
fisicas, acima mencionados.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou
de renda variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos
auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira do
Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da
distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com relagao
aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, §3°, da Instrucdao Normativa da Receita
Federal do Brasil n® 1.585.
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Ademais, cabe esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita
Federal do Brasil, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienagdo de cotas de
outros Fundos de Investimento Imobilidrio serdo tributados pelo IR a aliquota de 20%
(vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da Solugdo de
Consulta Cosit n© 181, de 04.07.2014.

O recolhimento do IR sobre as operacdes acima nao prejudica o direito do Administrador
e/ou do Gestor de tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em
caso de éxito, suspender tal recolhimento, bem como solicitar a devolucdo ou a
compensacao de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideracoes

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

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2°
(segundo) grau; e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até
0 2° (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa
que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1° e 2° do
artigo 243 da Lei n® 6.404/76.
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7. 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

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicbes envolvidas na Primeira
Emissdo mantém relacionamento comercial com o Administrador, o Gestor, com o
Coordenador Lider ou com sociedades de seu conglomerado econémico, podendo, no futuro,
ser contratadas por estes para assessora-las, inclusive na realizagdo de investimentos ou
em quaisquer outras operacbes necessarias para a conducdo de suas atividades.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Administrador ndo possuem qualquer
relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao como
contrapartes em operacgoes regulares de mercado.

Na data deste Prospecto, empresas do grupo econémico do Coordenador Lider prestam
servicos de gestdo de carteira de titulos e valores mobilidrios a fundos de investimento
cujas carteiras sdao administradas pelo Administrador.

O Administrador ndao mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento
comercial relevante com o Coordenador Lider, além do relacionamento decorrente desta
Oferta, bem como ser/ter sido coordenador em distribuicdes publicas de cotas de outros
fundos de investimento administrados pelo Administrador.

Relacionamento do Administrador com o Gestor

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Gestor ndo possuem qualquer relagao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagcdo como
contrapartes de mercado. O Administrador e o Gestor ndo identificaram conflitos de
interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagoes de
cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Gestor ndo possuem qualquer relacdo
societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagao como
contrapartes em operagoes regulares de mercado.

O Coordenador Lider e o Gestor ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer
relacionamento comercial relevante, além do relacionamento decorrente desta Oferta,
bem como ser/ter sido coordenador em distribuicdes publicas de cotas de outros fundos
de investimento sob gestdo do Gestor.

Relacionamento do Administrador com o Escriturador

Na data deste Prospecto, os servicos de administracdo e escrituragao sao prestados pelo
Administrador.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Escriturador

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Escriturador ndo possuem qualquer
relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagao como
contrapartes em operagoes regulares de mercado. O Coordenador Lider e o Escriturador
nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos
e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.
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Relacionamento do Gestor com o Escriturador

O Gestor ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial
relevante com o Escriturador. O Gestor e o Escriturador ndo identificaram conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagoes
de cada parte com relacdao ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo possuem
qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagao
como contrapartes em operacoes regulares de mercado. O Coordenador Lider e o Auditor
Independente nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacao ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Administrador

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Auditor Independente ndao possuem
qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao
como contrapartes de mercado. O Administrador e o Auditor Independente nao
identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e
as respectivas atuagOes de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Gestor
O Gestor nao mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial
relevante com o Auditor Independente. O Gestor e o Auditor Independente nao

identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e
as respectivas atuacOes de cada parte com relagao ao Fundo.
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ANEXO I

INSTRUMENTO PARTICULAR DE PRIMEIRA ALTERAGCAO AO REGULAMENTO
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W VORTX

INSTRUMENTO PARTICULAR DA PRIMEIRA ALTERAGAO DO REGULAMENTO DO
VX XX - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME N° 34.081.611/0001-23

Por este instrumento particular, VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA,, instituicdo com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2277, 2° andar,
conjunto 202, cidade de Sado Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n.°
22.610.500/0001-88, autorizada a administrar carteiras de valores mobiliarios pelo Ato Declaratério
da Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n.° 14.820, de 8 de janeiro de 2016 (“Administrador”),
na qualidade de instituicio administradora do VX XX - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
fundo de investimento constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ/ME sob o
n° 34.081.611/0001-23 (“Fundo”), nos termos do “Instrumento Particular de Constituicdo do VX XX -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, celebrado em 14 de junho de 2019 pelo Administrador
e registrado no 3° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, sob 0 n® 9.028.996, em 17 de junho de 2019 (“Instrumento de Constituigdo do Fundo”),
considerando que, até a presente data o referido Fundo nao iniciou suas atividades e ndo possui
cotistas,

RESOLVE:

1. Alterar e aprovar a denominag&o do Fundo para CAPITANIA REIT FOF — FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

2. Aprovar a alteragdo do Regulamento do Fundo na forma do Anexo | ao presente instrumento;
O presente ato do Administrador do Fundo, assim como o Regulamento, consolidado conforme o
Anexo | ao presente instrumento, serdo registrados perante o 3° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de S&o Paulo — Capital, em 01 (uma) via de 1

igual teor e forma. _

Sao Paulo, 08 de outubro de 2019
VICTOR OROSCO Assinado de forma digital por CRISTIANO DA SILVA Assinado de forma digital por

CRISTIANO DA SILVA

BORGES:372395378 gg;g;sg*;g;;;w ~ FERREIRA:28165088 fesmemanissommmso
62 Dados: 2019.10.08 21:26:43-03'00'  89() 030"

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administrador

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177

www.vortx.com.br
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ANEXO |

REGULAMENTO DO
CAPITANIA REIT FOF — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177
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CAPITULO | - DO FUNDO E DAS DEFINIGOES

Artigo 1° O CAPITANIA REIT FOF — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO é um Fundo de
Investimento Imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado
de duragéo, regido pelo presente Regulamento, pela Lei n° 8.668/93, pela Instrugdo CVM n° 472/08

e demais disposigdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Paragrafo 1°: Para o efeito do disposto no presente Regulamento e nas disposicdes legais e

regulamentares que Ihe séao aplicaveis, considera-se:

“Administrador”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., instituicdo financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na
Rua Brigadeiro Faria Lima, n° 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-
000, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 22.610.500/0001-88;

“ANBIMA”: Associacéo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais — 3
ANBIMA,;

“Assembleia_Geral de Cotistas™ a assembleia geral, ordinaria ou extraordinaria, dos

Cotistas do Fundo, para deliberagédo das matérias e assuntos indicados no Capitulo XlI deste

Regulamento;

“Ativos Imobilidrios”: aplicagdo em empreendimentos imobiliarios, a critério do Administrador e

independentemente de deliberagdo em assembleia geral, mediante aquisi¢éo (i) diretamente, por
meio da aquisigdo de (a) imoveis localizados em territério nacional, preferencialmente prontos, ou
em projetos e/ou em fase de construgao, para posterior alienagéo, locagdo ou arrendamento com
possibilidade de alienagao, e (b) quaisquer direitos reais sobre bens imdveis, e (ii) indiretamente, por
meio da aquisi¢cao de (a) agdes ou cotas de sociedades cujo propdsito seja investimentos em direitos
reais sobre bens imdveis, (b) aquisicdo de cotas de FIP, ou cotas de outros Fll que tenham como
politica de investimento aplicacdes em sociedades cujo propdsito consista no investimento em
direitos reais sobre bens imoveis, e (c) aquisicdo de demais valores mobiliarios, desde que esses

instrumentos permitam ao Fundo investir em quaisquer direitos reais sobre bens imdveis, desde que

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177
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a emissao ou negociagéo tenha sido objeto de registro ou de autorizacédo pela CVM e desde que se

trate de emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos FlI.

“Auditor Independente”: Sociedade prestadora dos servigos de auditoria independente do

Fundo;

“BACEN”: Banco Central do Brasil;

“Boletim de Subscricao”: é o Boletim de Subscricao de Cotas firmado por cada Cotista

quando da subscrigdo de Cotas do Fundo de sua respectiva emissdo, conforme abaixo

especificado;

“Capital Comprometido”: Soma de todos os Capitais Comprometidos dos Cotistas;

“Capital Comprometido do Cotista”: Valor total que cada investidor, nos termos de cada

Compromisso de Investimento, tenha se obrigado a aportar em recursos no Fundo, mediante

uma ou mais subscrigdes e integralizacbes de Cotas;

“B3”: B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéao.;

Coédigo ANBIMA”: Codigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para Fundos de

Investimento;

“Codigo Civil Brasileiro”: Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e suas alteragbes

posteriores;

“Compromisso _de Investimentos”: “Instrumento Particular de Compromisso de

Investimento” assinado pelo Fundo, representado pelo Administrador, bem como por 02
(duas) testemunhas, e por cada Cotista do Fundo que assim se comprometem a integralizar
Cotas referentes a sua respectiva emissdo de Cotas do Fundo sempre que houver

chamadas para tanto por parte do Administrador;

“Cotas”: Fragdes ideais do patriménio do Fundo, emitidas sob a forma nominativa e

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177
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escritural;
“Cotistas”: Investidores que venham a adquirir Cotas de emiss&o do Fundo;

“Custodiante”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., instituigdo financeira, com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na
Rua Brigadeiro Faria Lima, n° 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-
000, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma de

seu Contrato Social;

“CVM”: Comissédo de Valores Mobiliarios — CVM;

“Data da 12 Integralizacdo de Cotas”: Data da primeira integralizacdo de Cotas que devera

ser efetuada em moeda corrente nacional, em uma conta de titularidade do Fundo ou em

Ativos Imobiliarios;

“Dia Util”: Qualquer dia que n&o seja sabado, domingo, dia declarado como feriado nacional ou 5
dias em que, por qualquer motivo, nao haja expediente bancario nacionalmente ou nao funcionar o
mercado financeiro na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, ou do Estado de S&o Paulo.

Caso as datas em que venham a ocorrer eventos nos termos deste Regulamento ndo sejam Dia

Util, conforme definigdo deste item, considerar-se-a como a data do referido evento o Dia Util

imediatamente seguinte;

“Distribuicdo _de Rendimentos”: Tem o significado que lhe é atribuido no Artigo 67,

Paragrafo 1°, deste Regulamento;

“Escriturador”: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
instituicdo financeira, com sede na cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Brigadeiro
Faria Lima, n® 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no
CNPJ/MF sob o n° 22.610.500/0001-88, neste ato representada na forma de seu Contrato Social;

“FATCA”: Foreign Account Tax Compliance Act
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“Ell”: Fundo de Investimento Imobiliario;
“EIP”: Fundo de Investimento em Participagbes;
“Fundo”: o CAPITANIA REIT FOF — FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO;

“IGP-M”: indice Geral de Pregos — Mercado, da Fundagéo Getulio Vargas;

“Instrucao CVM n° 400/03”: a Instrugdo n°® 400 de 29 de dezembro de 2003, e eventuais

alteracdes posteriores;

“Instrucao CVM n° 472/08": a Instrucdo n° 472, de 31 de outubro de 2008, e eventuais

alteragdes posteriores;

“Instrucdo CVM n° 476/09”: a Instrugdo n°® 476, de 16 de janeiro de 2009, e suas alteragbes ——

posteriores;

“Instrucdo CVM n° 539/13": Instrugdo CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, e suas alteragdes

posteriores;

“Instrucdo CVM n° 555/14": a Instrugao n° 555, de 17 de dezembro de 2014, e suas alteragdes

posteriores;

“IGP-M”: indice Geral de Pregos do Mercado, divulgado mensalmente pela Fundagao Getdlio Vargas;

“Laudo _de Avaliacdo”: Laudo de avaliagdo que sera elaborado por empresa especializada e
independente responsavel por realizar as avaliagbes dos imdveis integrantes da carteira do Fundo
previstas neste Regulamento e/ou na regulamentacdo aplicavel, de acordo com o Anexo 12 a
Instrugdo CVM n° 472/08;

“Lei 6.404/76”: Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada, que dispde sobre as

Sociedades por Agoes;
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“Lei n°® 8.245/91": a Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada, que dispbe

sobre as locagdes de imdveis urbanos e os procedimentos a elas pertinentes;

“Lei n° 8.668/93”: a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, que dispde
sobre a constituicdo e o regime tributario dos Fundos de Investimento Imobiliario e da outras

providéncias;

“Mercado Secundario”’: qualquer ambiente de negociagao publica de titulos e valores mobiliarios no

mercado secundario, tais como o ambiente de negociagao organizado pela B3;

“Médulo  CETIP21”: Mobdulo CETIP21 - Titulos e Valores Mobiliarios, administrado e

operacionalizado pela B3;

“Médulo MDA”: MDA — Mdédulo de Distribuicdo de Ativos, administrado e operacionalizado pela B3;

“Outros Ativos”: a) Titulos de renda fixa de emissdo do Tesouro Nacional ou do BACEN; b) Cotas
de fundos de investimento, referenciados em DI ou de renda fixa, regulados pela Instrugdo CVM n°
555/14 e com liquidez diaria; e/ou e) operagdes compromissadas com lastro em titulos publicos de

emissdo do Tesouro Nacional, com liquidez diaria;

“Patriménio Liquido”: Soma do disponivel, mais o valor da carteira, mais os valores a receber,

menos as exigibilidades;

“Periodo_de Distribuicdo”: o periodo de distribuicdo de Cotas do Fundo, devidamente

indicado neste Regulamento;

“Politica_de Investimento”: Politica de Investimento adotada pelo Fundo de que trata o

Capitulo VIl deste Regulamento;

Prazo de Duracéao”: Indeterminado, conforme descrito no Artigo 1° deste Regulamento;

“Regulamento”: O presente regulamento do Fundo;
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“Proposta de Desinvestimento”: Qualquer proposta de desinvestimento para alienagéo de

Ativos Imobiliarios e/ou para a securitizagdo do fluxo de recebiveis imobiliarios oriundos de

Ativos Imobiliarios do Fundo;

“Proposta de Investimento”: Qualquer proposta de investimento para aquisicdo de Ativos

Imobiliarios;

“Representante dos Cotistas”: Um ou mais representantes que poderdo ser nomeados

pela Assembleia Geral de Cotistas para exercer as fungdes de fiscalizagdo dos
empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos
Cotistas, nos termos do artigo 25 da Instrugdo CVM n° 472/08;

“Publico Alvo”: Exclusivamente a investidores qualificados, nos termos do Artigo 9°-B da
Instrugdo CVM n° 539/13;

“Taxa_de Administragdo”: Tem o significado que Ihe é atribuido no Artigo 8° deste

Regulamento; 8

Paragrafo 2°: O Fundo destina-se exclusivamente ao Publico Alvo, formado exclusivamente

por investidores qualificados, nos termos do artigo 9°-B da Instrugdo CVM n° 539/13.

Paragrafo 3°: Uma vez que ¢ destinado exclusivamente a Investidores Qualificados, o
Fundo:

| - admite a utilizagdo de titulos e valores mobiliarios na integralizagdo de Cotas, com o
estabelecimento de critérios detalhados e precisos para a adogédo desses procedimentos,
observado o disposto no Capitulo XIV deste Regulamento;

Il - dispensa a elaboracao de prospecto de oferta publica de distribuicao;

Il - dispensa a publicagdo de anuncio de inicio e de encerramento de distribuicao;

IV — dispensa a elaboragéo de laudo de avaliagao para integralizacdo de Cotas em bens e
direitos, sem prejuizo da manifestagcdo da Assembleia Geral de Cotistas quanto ao valor

atribuido ao bem ou direito;
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V — pode prever a existéncia de classes de cotas com direitos ou caracteristicas especiais
quanto a ordem de preferéncia no pagamento dos rendimentos periédicos, no reembolso de
seu valor ou no pagamento do saldo de liquidag&o do fundo; e

VI — pode prever a existéncia de classes de cotas com distintos critérios quanto a fixagcdo da
Taxa de Administracao e de eventual taxa de performance, definindo suas respectivas bases

de calculo.

CAPITULO Il - DA ADMINISTRAGAO
Artigo 2° As atividades de administragéo e gestdo do Fundo serdo exercidas pelo Administrador,
que sera responsavel também pelas atividades de custddia, controladoria e escrituragdo das Cotas

do Fundo.

Paragrafo 1°: O Administrador & instituicéo financeira participante aderente ao FATCA com Global
Intermediary Identification Number (“GIIN”) HL73EA.00000.LE.076.

Paragrafo 2°: Compete ao Administrador, tendo amplos e gerais poderes, a administragao

do patrimdnio do Fundo, podendo realizar todas as operagdes, praticar todos os atosquese ~

relacionem com seu objeto e Politica de Investimentos, bem como exercer todos os direitos
inerentes a propriedade fiduciaria dos bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo,
inclusive o de agdes, recursos e excegdes, nos termos e condigbes previstas na Lei n°
8.668/93, podendo abrir e movimentar contas bancarias, adquirir e alienar livremente titulos
pertencentes ao Fundo, representar o Fundo em juizo e fora dele, bem como transigir, desde
que observadas as restricdes impostas pela Lei n® 8.668/93, pela Instrugdo CVM n° 472/08,

por este Regulamento ou por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 3° Adicionalmente ao disposto no Artigo 2° acima, incluem-se entre as obrigagbes do

Administrador, ndo obstante outras previstas neste Regulamento:

| - providenciar, as expensas do Fundo, a averbacgao, junto ao cartério de registro de iméveis
competente, das restricdes dispostas no Artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nos
titulos aquisitivos e nas matriculas dos bens imdveis integrantes do patriménio do Fundo que
tais ativos imobiliarios:
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a)

b)

c)

d)

e)

f)

nao integram o ativo do Administrador, constituindo patriménio Unico e exclusivo do
Fundo;

nao respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do Administrador;
ndao compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagao
judicial ou extrajudicial;

ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador;

nao sao passiveis de execucgao por quaisquer credores do Administrador, por mais
privilegiados que possam ser; e

ndo podem ser objeto de constituicdo de 6nus reais.

Il - manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem:

a)
b)
c)
d)

e)

os registros de Cotistas e de transferéncia de Cotas;

os livros de atas e de presencga das Assembleias Gerais de Cotistas;

a documentagao relativa aos imoveis e as operagdes do Fundo;

0s registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimoénio do Fundo; e

o arquivo dos relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso, do(s)
Representante(s) dos Cotistas e dos demais prestadores de servigos previstos nos
Artigos 29 e 31 da Instrugdo CVM n° 472/08 que, eventualmente, venham a ser

contratados.

Il - celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugao da

Politica de Investimento do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,

todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

IV - receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

V - custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda

em Periodo de Distribuicao de Cotas, que podem ser arcadas pelo Fundo;

VI - manter custodiados em instituicido prestadora de servigos de custédia, devidamente

autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do Fundo;

10

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177

www.vortx.com.br

122



W VORTX

VIl - no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela

CVM, manter a documentacao referida no inciso Il até o término do procedimento;

VIII - dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo VII da Instrugdo
CVM n° 472/08 e neste Regulamento;

IX - manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

X - observar as disposi¢cdes constantes deste Regulamento, bem como as deliberagdes da
Assembleia Geral de Cotistas;

XI - controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo, fiscalizando os
servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobiliarios sob

responsabilidade de tais terceiros;
XII - solicitar, se for o caso, a admiss&o a negociagdo em mercado organizado das Cotas do Fundo;

XIII — deliberar sobre a emissdo de novas Cotas, observados os limites e condi¢gdes estabelecidos
neste Regulamento, nos termos da legislacao vigente; e

XIV — informar a CVM a Data da 12 Integralizagao de Cotas, no prazo de até 10 (dez) dias apds a

respectiva ocorréncia.

Artigo 3° O Administrador deve exercer suas atividades com boa fé, transparéncia,

diligéncia e lealdade em relagéo ao Fundo e aos Cotistas.

Paragrafo 1°: Sdo exemplos de violagdo do dever de lealdade do Administrador, as

seguintes hipoteses:

| - usar, em beneficio proprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as
oportunidades de negdcio do Fundo;

Il — omitir-se no exercicio ou protegdo de direitos do Fundo ou, visando a obtencédo de
vantagens, para si ou para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de negécio de

interesse do Fundo;

11

www.vortx.com.br

123

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177



W VORTX

IIl — adquirir bem ou direito que sabe necessario ao Fundo, ou que este tencione adquirir; e

IV — tratar de forma nao equitativa os Cotistas.

Paragrafo 2°: O Administrador e empresas a este ligadas devem transferir ao Fundo
qualquer beneficio ou vantagem que possam alcancar em decorréncia de sua condigéo,

ressalvadas as prestagdes de servigos relacionadas as atividades do Fundo.

Artigo 4° E vedado ao Administrador no exercicio de suas fungdes e utilizando os recursos do

Fundo:

| — receber depdsito em sua conta corrente;

Il — conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob
qualquer modalidade;

Il — contrair ou efetuar empréstimo;

IV - prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagoes praticadas pelo Fundo;

V - aplicar no exterior os recursos captados no Pais;

VI - aplicar recursos na aquisicdo de Cotas do proprio Fundo;

VIl - vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e a
integralizacdo via chamada de capital em funcdo de compromissos de investimento
subscritos pelos Cotistas;

VIII - prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX — sem prejuizo do disposto no artigo 34 da Instrugdo CVM n°® 472/08 e ressalvada a
hipotese de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas, realizar operagdes do Fundo
quando caracterizada situagado de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador,
entre o Fundo e os Cotistas que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10%
(dez por cento) do patriménio do Fundo, nos termos do paragrafo 3° do artigo 35 da Instrugao
CVM n° 472/08, entre o Fundo e o Representante dos Cotistas, ou entre o Fundo e o
empreendedor do empreendimento imobiliario;

X — constituir 6nus reais sobre iméveis integrantes do patriménio do Fundo;

XI - realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nédo previstas
na Instrugdo CVM n° 472/08;

12
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Xl — realizar operagbes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoéteses de distribuigbes publicas, de exercicio de direito de
preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio de bénus de subscrigdo e nos
casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

Xl - realizar operagdes com derivativos, observado o Artigo 20, Paragrafo 1°, abaixo; e

XIV - praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo 1°: A vedagao prevista no inciso X ndo impede a aquisigéo, pelo Administrador, de iméveis
sobre os quais tenham sido constituidos énus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do

Fundo.

Paragrafo 2°: O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagdes
de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo BACEN ou pela

CVM ou usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.

Paragrafo 3°: As disposigbes previstas no inciso IX do caput serdo aplicaveis somente aos
Cotistas que detenham participagéo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do

patriménio do Fundo.
Artigo 5° Ao Administrador é vedado adquirir, para seu patriménio, Cotas do Fundo.

Paragrafo 1°: As atividades de gestdo da carteira do Fundo serdo exercidas pelo

Administrador, nos termos do artigo 7°, abaixo.

Artigo 6° O Administrador, no @mbito das atividades de gestdo do Fundo, sera o responsavel
pelas decisbes relativas a investimentos e desinvestimentos a serem efetuados pelo Fundo em
Ativos Imobiliarios, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar, em nome do
Fundo, os Ativos Imobiliarios que compordo o patrimdnio do Fundo, de acordo com a Politica de

Investimento prevista neste Regulamento.

Paragrafo 1°: Cabe, ainda, ao Administrador realizar a gestdo profissional dos Outros Ativos
integrantes da carteira do Fundo, competindo-lhe selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar,
em nome do Fundo, os referidos Outros Ativos, observando as limitagdes impostas pelo presente
Regulamento e pela regulamentagao em vigor.
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Paragrafo 2°: Cabera ao Administrador a decisédo sobre a aplicagédo de recursos do Fundo

(enquanto néo investido em Ativos Imobiliarios ou distribuido aos Cotistas) em Outros Ativos.
Artigo 7° Cabe ao Administrador a realizagédo das seguintes atividades:

| - Originacdo andlise, estruturacado e diligéncia de investimentos em Ativos Imobiliarios e
Outros Ativos para o Fundo;

Il - Assinatura de todos e quaisquer documentos necessarios para a formalizagdo da
aquisicao e alienagéo dos Ativos Imobiliarios e Outros Ativos, em nome do Fundo;

Il - Gerenciamento de processos relacionados a securitizagdo de créditos imobiliarios
oriundos de Ativos Imobiliarios do Fundo, a ser executada por meio de terceiros contratados
pelo Fundo;

IV - Monitoramento de investimentos do Fundo em Ativos Imobiliarios e em Outros Ativos;
V - Execugao de estratégias de desinvestimento relacionadas a Ativos Imobiliarios e Outros
Ativos detidos pelo Fundo;

VI - Elaboragdo de propostas de investimento, reinvestimento e/ou desinvestimento
relacionadas a Ativos Imobiliarios e/ou Outros Ativos para discussdo interna, entre os
membros de sua equipe;

VIl — Elaboragdo e envio aos Cotistas de relatorios periédicos contendo, no minimo,
detalhamentos relativos a ativos e passivos integrantes da carteira do Fundo;

VIIl - Realizagdo de propostas de emissdo de novas Cotas, sujeitas a aprovacdo da
Assembleia Geral de Cotistas;

IX - Votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos Imobiliarios e Outros Ativos
detidos pelo Fundo, sempre no melhor interesse dos Cotistas e envidando maximos esforgos

para na forma que entenda ser benéfico ou que agreguem valor ao Fundo.
CAPITULO Ill - DA TAXA DE ADMINISTRAGAO

Artigo 8° Pela administragdo do Fundo, nela compreendidas as atividades de
administracdo do Fundo e demais servigos previstos no Artigo 29 da Instrugdo CVM n°
472/08, bem como as outras atividades descritas no Artigo 2° acima, o Fundo pagara ao
Administrador, pela prestacdo dos servicos, nos termos deste Regulamento e em

conformidade com a regulamentagédo vigente, uma remuneragéo equivalente a 0,35% (zero

14
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virgula trinta e cinco por cento) ao ano, a razao de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois
avos), aplicado sobre o valor do Patriménio Liquido diario do Fundo, observado o valor
minimo mensal de R$ 500,00 (quinhentos reais), para os primeiros 10 (dez) meses de
atividade do Fundo, e a partir do 11° (décimo primeiro) més, inclusive, o valor minimo mensal

sera de R$ 550,00 (quinhentos e cinquenta reais) (“Taxa de Administrac&o”). O valor minimo

mensal cobrado pelo Fundo no 12° (décimo segundo) més de atividade, sera corrigido
anualmente pela variagao positiva do IGP-M, ou por outro indice que vier a substitui-lo nos

termos da lei, contado a partir do inicio de atividade do Fundo.

Artigo 9° Este Regulamento n&o prevé o pagamento de taxa de performance.

Artigo 10 O Fundo nédo possui taxa de saida, podendo, no entanto, ser estabelecida taxa de
ingresso quando da emissao de Cotas pelo Fundo, podendo essa taxa de ingresso ser utilizada para
remunerar os prestadores de servigo que venham a ser contratados para a realizagéo das ofertas de

Cotas do Fundo, incluindo o coordenador lider.

CAPITULO IV — DA SUBSTITUIGAO DO ADMINISTRADOR

Artigo 11 O Administrador podera renunciar a administragdo do Fundo mediante aviso prévio
de, no minimo, 30 (trinta) dias enderegado a cada Cotista e a CVM.

Paragrafo 1°: A CVM, no uso de suas atribui¢cdes legais, podera descredenciar o Administrador, em
conformidade com as normas que regulam o exercicio da atividade profissional de administragéo de

carteira.

Paragrafo 2°: Nas hipéteses de rentincia ou descredenciamento, ficara o Administrador obrigado a
convocar, imediatamente, a Assembleia Geral de Cotistas, a se realizar no prazo de até 10 (dez)
dias, para eleger seu substituto ou deliberar pela liquidagdo do Fundo, sendo também facultado ao(s)
Cotista(s) que detenha(m) ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas subscritas e integralizadas, em
qualquer caso, ou a CVM, nos casos de descredenciamento, a convocagéo da Assembleia Geral de

Cotistas para tal fim.

Paragrafo 3°: No caso de renuncia, o Administrador devera permanecer no exercicio de

suas fungbes até sua efetiva substituicdo por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas
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e até ser averbada, no cartério de registro de imdveis, nas matriculas referentes aos bens
imoveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral de Cotistas
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.

Paragrafo 4°: Caso (i) a Assembleia Geral de Cotistas ndo chegue a uma deciséo sobre a escolha
do novo Administrador na data de sua realizagao, ou (ii) 0 novo Administrador ndo seja efetivamente
empossado no cargo no prazo de até 90 (noventa) dias apds a deliberagdo de Assembleia Geral de
Cotistas que o eleger, o Administrador devera permanecer no cargo pelo prazo adicional de 60
(sessenta) dias até que o novo Administrador seja empossado no cargo. Decorrido este prazo, o

Administrador podera providenciar a liquidagao do Fundo.

Paragrafo 5°: No caso de descredenciamento do Administrador pela CVM, esta podera indicar

administrador temporario até a eleigao de novo administrador para o Fundo.

Paragrafo 6°: O Administrador respondera pelos prejuizos causados aos Cotistas quando proceder
com culpa ou dolo, com violagao da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento, ndo
sendo, outrossim, responsavel pelos prejuizos causados pelos atos praticados ou omissbes de

qualquer terceiro contratado.

Paragrafo 7°: No caso de liquidagao extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante designado
pelo BACEN, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a Assembleia Geral de Cotistas
no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de publicaggo, no Diario Oficial da Unido, do ato
que decretar a liquidagao extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a

liquidagao ou nao do Fundo.

Paragrafo 8°: Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30
(trinta) Dias Uteis contados da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagdo
extrajudicial do Administrador, o BACEN nomeara uma instituicdo para processar a liquidagdo do

Fundo.

Paragrafo 9°: O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fungdes, nos termos do
Paragrafo 3° acima, mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a liquidagdo do Fundo

em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidagéo extrajudicial do Administrador,
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cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger novo administrador para processar a

liquidagao do Fundo.

Paragrafo 10: Em caso de renuncia ou liquidagao judicial ou extrajudicial do Administrador, 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.
CAPITULO V — DA CONTRATAGAO DE TERCEIROS

Artigo 12  As atividades de custddia, tesouraria e processamento dos titulos e valores
mobilidrios integrantes da carteira do Fundo, assim como as atividades de escrituragéo das
Cotas do Fundo seréo realizadas pelo préoprio Administrador, sendo admitido, no entanto,
que o Administrador contrate, a qualquer momento, terceiros devidamente habilitados para

prestarem esses servicos.

Artigo 13 Os servigos de distribuigdo de Cotas de cada emissédo do Fundo, podera ser
prestado pelo Administrador ou poderdo ser prestados por instituicdo integrante do sistema

de distribuigdo de valores mobiliarios, devidamente contratado pelo Administrador.

Artigo 14 Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo, nos termos deste Regulamento,
responderéo pelos prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou dolo, com

violagado da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento.
CAPITULO VI - DOS OBJETIVOS DO FUNDO

Artigo 15  E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizag&o e a rentabilidade
de suas Cotas, conforme a Politica de Investimento definida no Capitulo VII abaixo,
preponderantemente, por meio de investimentos (i) nos Ativos Imobiliarios, podendo se
utilizar de alavancagem por meio de cessao de créditos imobiliarios oriundos destes. Tais
investimentos deverédo ser rentabilizados mediante (a) pagamento de remuneragéo advinda
da exploracéo dos Ativos Imobiliarios do Fundo, e/ou (b) aumento do valor patrimonial das
Cotas, advindo (b.1) da valorizacdo dos Ativos Imobiliarios e Outros Ativos; (b.2) da
alienagdo, a vista ou a prazo, dos Ativos Imobiliarios e Outros Ativos e/ou (b.3) da

amortizagao de passivo decorrente de cessao de créditos oriundos dos Ativos Imobiliarios,
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com recursos advindos de sua exploragao, conforme permitido por este Regulamento, pela

lei e regulamentagao expedida pela CVM.

Paragrafo 1°: O Fundo podera emitir novas Cotas, mediante prévia aprovagdo da

Assembleia Geral, nos termos do item “ii”, paragrafo 1°, artigo 27, abaixo.

CAPITULO VII — DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Artigo16 O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emissdo das Cotas
prioritariamente na aquisicdo de Ativos Imobiliarios. Os recursos restantes a aquisicao de
Ativos Imobiliarios, serdo investidos em Outros Ativos e utilizados para o pagamento de

despesas do Fundo previstas no artigo 52, abaixo.
Paragrafo 1°: O Fundo podera investir em iméveis gravados com 6nus reais.

Paragrafo 2°: O Fundo podera ceder a terceiros, total ou parcialmente, o fluxo dos aluguéis
recebidos em decorréncia dos contratos de locagao dos imoéveis, assim como podera ceder

quaisquer outros recebiveis relacionados aos Ativos Imobiliarios.

Paragrafo 3°: A alteragédo da Politica de Investimento dependera de alteragéo ao presente
Regulamento e de aprovacado de Cotistas detentores da maioria dos votos dos Cotistas
presentes, observados os quoruns previstos nos itens | e Il do §1° do artigo 20 da Instrugéo
CVM n° 472/08.

Artigo 17 Os Ativos Imobiliarios representados por iméveis e que integraréo o patriménio

do Fundo poderéo ser vendidos ou permutados pelo Administrador.
Artigo 18  Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o
Administrador dependem de aprovacéo prévia, especifica e informada da Assembleia Geral

de Cotistas.

Paragrafo 1°: As seguintes hipoteses sdo exemplos de situagdo de conflito de interesses:

18
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| — a aquisigao, locagao, arrendamento ou exploragao do direito de superficie, pelo Fundo,
de imovel de propriedade do Administrador ou de pessoas a eles ligadas;

Il — a alienagao, locagéo ou arrendamento ou exploragao do direito de superficie de Imdvel
integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador ou pessoas a
ele ligadas;

Il — a aquisigao, pelo Fundo, de imovel de propriedade de devedores do Administrador, uma
vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;

IV — a contratagao, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador para prestagéo dos
servigos abaixo referidos: (a) distribuigdo de cotas, exceto o da primeira distribuigdo de cotas
do Fundo, (b) consultoria especializada, envolvendo as atividades de analise, selegao e
avaliacdo de empreendimentos imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir
a integrar a carteira do Fundo; (c) empresa especializada para administrar as locagdes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu patrimonio, a exploragéo do direito
de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos imoveis
e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para
fins de monitoramento; e (d) formador de mercado para as cotas do Fundo.

V — a aquisigao, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo do Administrador ou pessoas
a eles ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46
da Instrugdo CVM n° 472/08.

Paragrafo 2°: Consideram-se pessoas ligadas:

| — a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, de seus administradores e
acionistas, conforme o caso;

Il — a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
Administrador, com exceg¢do dos cargos exercidos em 06rgaos colegiados previstos no
estatuto ou regimento interno do Administrador, desde que seus titulares ndo exergam
fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

Ill — parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

Paragrafo 3°: N&o configura situagdo de conflito a aquisi¢do, pelo Fundo, de imdvel de

propriedade do empreendedor, desde que nao seja pessoa ligada ao Administrador.
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Artigo 19  As hipoteses de conflito de interesses listadas no Artigo 18 deste Regulamento
refletem a Instrugdo CVM n° 472/08. Caso as hipéteses de conflito de interesses previstas
na Instrugdo CVM n° 472/08 venham a ser alteradas, o Administrador esta autorizado a
promover a alteragdo deste Regulamento para que sejam previstas as hipéteses descritas

no referido normativo.

CAPITULO VIIl - DO PATRIMONIO DO FUNDO
Artigo 20 Poderao constar do patriménio do Fundo:

| — Ativos Imobiliarios; e

Il — Outros Ativos.

Paragrafo 1% E vedada a realizagdo de operagdes com derivativos, exceto quando tais
operagoes forem realizadas exclusivamente para fins de protegdo patrimonial e desde que

a exposicao seja sempre, no maximo, equivalente ao valor do Patriménio Liquido do Fundo.

Paragrafo 2°: Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e

rendimentos, deverdo observar as seguintes restrigoes:

| - ndo poderéo integrar o ativo do Administrador, nem responderao por qualquer obrigagao de sua
responsabilidade;

Il - ndo comporéo a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidacéo judicial ou
extrajudicial, nem seréo passiveis de execugao por seus credores, por mais privilegiados que sejam;
e

Il - ndo poderéo ser dados em garantia de débito de operagao do Administrador.

Paragrafo 3°: Os Ativos Imobiliarios a serem adquiridos pelo Fundo devem ser objeto de
Laudo de Avaliagéo, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instru¢do CVM n°®
472/08.

Artigo 21 Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patrimbnio do Fundo que
temporariamente nao estiver aplicada em Ativos Imobiliarios, devera ser aplicada em Outros

Ativos.

20

www.vortx.com.br

132

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177



W VORTX

Paragrafo 1°: O Fundo pode manter parcela do seu patriménio permanentemente aplicada

em Outros Ativos, para atender suas necessidades de liquidez.

Artigo 22  Nao existe qualquer promessa do Fundo ou do Administrador acerca da

rentabilidade das aplicagbes dos recursos do Fundo.

Artigo 23 A rentabilidade que o Fundo buscara atingir ndo representa e nem deve ser
considerada, a qualquer momento e sob qualquer hipétese, como promessa, garantia ou

sugestao de rentabilidade futura aos Cotistas.

CAPITULO IX — DO COMITE DE INVESTIMENTOS E DA REALIZAGAO DE INVESTIMENTOS,
DESINVESTIMENTOS E REINVESTIMENTOS

Artigo 24 O Fundo terd um Comité de Investimentos, que tera as seguintes fungdes e atribuicdes com o intuito de auxiliar a gestao da

carteira do Fundo:

21

| — Discutir metas e diretrizes de investimento do Fundo;

Il — deliberar sobre as Propostas de Investimento e/ou sobre as Propostas de Desinvestimento, aprovando ou néo as referidas

propostas; e

11l — dirimir questdes relativas a conflitos de interesse relacionados as deliberagdes das Propostas de Investimento e de
Desinvestimento, hipdteses em que o(s) membro(s) do Comité de Investimentos que representa(m) a parte que possa estar envolvida no

potencial conflito deve(m) se abster de votar.

Artigo 250 Comité de Investimentos sera composto por até 3 (trés) membros, cujo mandato sera de 02 (dois) anos, admitida a

reeleicéo.

Paragrafo 1°: O Administrador convocara, na data de constituicdo do Fundo, a primeira Assembleia Geral de Cotistas para indicagéo e
respectiva nomeagéo dos membros do Comité de Investimentos, a serem indicados nos termos deste Artigo 25, devendo essa
Assembleia Geral de Cotistas, inclusive, nomear o presidente do Comité de Investimentos.

Paragrafo 2°: Na ocorréncia de empate nas deliberagdes do Comité de Investimentos, cabera ao presidente do Comité de Investimentos

o voto de desempate.
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Paragrafo 3°: Os membros do Comité de Investimentos serdo nomeados em reunido do Comité de Investimentos a ser especialmente
convocada pelo Administrador para esse fim. Apés cada nomeagao. O Administrador disponibilizara a respectiva atualizagdo, bem como
a nova composi¢cdo do Comité de Investimentos.

Paragrafo 4°: Os membros do Comité de Investimentos nao receberdo qualquer remuneragédo do Fundo pelo exercicio de suas fungdes.

Artigo 26 Cabera ao presidente do Comité de Investimentos (i) conduzir as reunides do Comité de Investimentos, e (ii) nomear o
secretario das reuniées do Comité de Investimentos, dentre outras atribuigdes designadas neste Regulamento.

Artigo 27 O Comité de Investimentos se reunira sempre que assim exigirem os interesses sociais do Fundo, mediante convocagéo de
qualquer membro do Comité de Investimentos, com antecedéncia minima de 5 (cinco) dias corridos para a primeira convocagao e, de 2
(dois) dias corridos para a segunda convocagéo.

Paragrafo 1°: A convocagéo sera realizada por qualquer meio de comunicagdo cuja comprovagao de recebimento pelos membros do
Comité de Investimentos seja possivel, e desde que o fim pretendido seja atingido, tais como envio de correspondéncia com aviso de
recebimento, fac-simile e correio eletrénico (e-mail), sendo a convocagéo dispensada quando estiverem presentes a reunigo todos os
membros do Comité de Investimentos. Ainda, admite-se que a segunda convocagéo da reunido do Comité de Investimentos seja
providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocagao.

Paragrafo 2°: As reunides do Comité de Investimentos serdo validamente instaladas com o quérum de, no minimo, maioria simples de
seus membros votantes. 22

Paragrafo 3°: Cada membro do Comité de Investimentos tera direito a 1 (um) voto nas deliberagdes do Comité de Investimentos, sendo
que as decisdes serdo tomadas em reunido por maioria simples dos membros integrantes do Comité de Investimentos com direito a
voto.

Paragrafo 4°: Todos os membros do Comité de Investimentos deverao informar por escrito aos demais integrantes do Comité de
Investimentos e ao Administrador sobre qualquer situagao ou potencial situagéo de conflito de interesses com o Fundo, imediatamente

apods tomar conhecimento dela, abstendo-se de participar de quaisquer discussées que envolvam a matéria na qual tenham conflito.

Paragrafo 5°: Para o bom desempenho do Comité de Investimentos, o Administrador enviara aos membros titulares do Comité de
Investimentos, com, no minimo, 5 (cinco) dias corridos de antecedéncia, o material necessario a avaliagdo da ordem do dia de cada
reunido do Comité de Investimentos, desde que as pessoas que tiverem solicitado a convocagdo da reunido tenham disponibilizado tal
matéria em tempo habil.

Paragrafo 6°: O secretario de cada reunido do Comité de Investimentos (i) lavrara a ata da respectiva reunido, a qual devera ser
obrigatoriamente assinada por todos os membros presentes a reunido; e (i) disponibilizara cépia da ata ao Administrador em até 3 (trés)
Dias Uteis da data da realizagéo da respectiva reunido. O Administrador devera arquivar as atas de cada reunido do Comité de
Investimentos durante todo o prazo de vigéncia do Fundo.
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Artigo 28 Os membros do Comité de Investimentos deverdo manter as informagdes constantes de materiais para andlise de
investimento (potenciais ou realizados) do Fundo, que venham a ser a eles disponibilizadas, sob absoluto sigilo e confidencialidade, ndo
podendo revelar, utilizar ou divulgar, direta ou indiretamente, no todo ou em parte, isolada ou conjuntamente com terceiros, qualquer
destas informagdes, salvo (i) com o consentimento prévio e por escrito do Administrador, ou (ii) se obrigado por ordem expressas do
Poder Judiciario, da CVM, ou qualquer outra autoridade administrativa constituida com poderes legais de fiscalizagéo, sendo que, nestas
hipéteses, o Administrador devera ser informado por escrito de tal ordem, previamente ao fornecimento de qualquer informagao. Esta
obrigagao vigorara pelo prazo de 5 (cinco) anos apos a liquidagao do Fundo, salvo se prazos maiores forem determinados por lei ou
acordados com as contrapartes dos investimentos feitos pelo Fundo, desde que tais prazos sejam comunicados por escrito aos

membros do Comité de Investimentos.

Paragrafo Unico: Em caso de manifesta negligéncia ou comprovada ma-fé por parte de qualquer membro do Comité de Investimentos,
ou de grave descumprimento das disposicdes deste Regulamento, o referido membro podera ser destituido de suas fungdes por decisdo
da maioria dos demais membros do Comité de Investimentos, devendo tal destituicdo ser imediatamente comunicada pelo presidente do
Comité de Investimentos, devendo ser convocada nova reunido nos termos do paragrafo 3° do artigo 25, acima, para a eleigdo de
membro substituto.

Artigo 29 O Administrador devera enviar, com 5 (cinco) Dias Uteis de antecedéncia, a cada membro do Comité de Investimentos, para
sua analise, relatérios contendo estudos e avaliagdes com relagédo as Propostas de Investimento e as Propostas de Desinvestimento, os
quais devera conter, sempre que possivel, além dos comentarios do Administrador acerca de cada proposta, os seguintes aspectos:

| — sumario executivo da Proposta de Investimento ou da Proposta de Desinvestimento, conforme o caso, e seu detalhamento;

23

Il — principais aspectos imobiliarios, societarios e juridicos referentes ao Ativo Imobiliario;

Il — principais riscos identificados e respectivas estratégias ou medidas que possam mitiga-los, bem como consideragdes acerca da
necessidade ou ndo de prestagdo de garantias adicionais, de qualquer natureza;

IV — cronograma fisico-financeiro do investimento ou aquisi¢éo, no caso de desembolsos parcelados; e

V — relatdrio indicando que a Proposta de Investimento cumpre com os critérios previstos na Politica de Investimento adotada pelo
Fundo de que trata o Capitulo VIII deste Regulamento.

Paragrafo 1°: Uma vez aprovada a Proposta de Investimento ou de Desinvestimento pelo Comité de Investimento, o Administrador

devera atuar, com a maior brevidade possivel, o respectivo investimento ou desinvestimento objeto da referida proposta.

Paragrafo 2°: Os membros do Comité de Investimentos poderao solicitar informagdes adicionais ao Administrador sobre o Fundo ou
sobre as Propostas de Investimento e/ou de Desinvestimento, hipétese em que o Administrador estara obrigado a fornecé-las, desde
que, cumulativamente: (i) tal membro do Comité de Investimentos demonstre a necessidade de recebé-las, e (ii) o fornecimento de tais
informagdes ndo onere excessivamente o Administrador, devendo a oneragéo excessiva, se houver, ser demonstrada pelo
Administrador, em até 10 (dez) dias corridos contados da respectiva solicitagéo.
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Paragrafo 3°: Alternativamente a realizagdo da reunido com a presenca fisica dos membros do Comité de Investimentos, as decisdes do
Comité de Investimentos poderdo ser tomadas por meio de manifestagéo por escrito encaminhada aos demais membros do Comité de
Investimentos e para o Administrador, correspondendo cada manifestagdo por escrito que seja assinada por um membro do Comité de
Investimentos a um voto afirmativo do respectivo membro com relagdo a deliberagéo estabelecida na referida manifestagédo por escrito.
Uma copia de toda e qualquer manifestagao escrita dos membros do Comité de Investimentos devera ser arquivada pelo Administrador
juntamente com todas as atas das reunides do Comité de Investimentos.

Artigo 30: Os Ativos Imobiliarios e os Outros Ativos serado adquiridos, vendidos, alienados e/ou resgatados, bem como reinvestidos,
conforme aplicavel, pelo Fundo, observada a manifestagcdo do Comité de Investimentos, mediante analise das Propostas de
Investimento e/ou Desinvestimento. Desta forma, os recursos captados com a emisséo de Cotas, conforme forem sendo integralizados,

poderéo ficar, em um primeiro momento, aplicados nos Outros Ativos, até o momento em que o Fundo adquira os Ativos-Imobiliarios.

Paragrafo 1°: O Administrador podera, observada a Distribuicdo de Rendimentos, reinvestir os recursos desinvestidos em quaisquer
Ativos Imobiliarios e/ou em Outros Ativos.

CAPITULO X — DOS FATORES DE RISCO

Artigo 31 Nao obstante a diligéncia do Administrador em colocar em pratica a Politica de Investimento delineada, os
investimentos do Fundo estéo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condigdes
adversas de liquidez e negociagao atipica nos mercados de atuagéo e, mesmo que o Administrador mantenha rotinas e procedimentos
de gerenciamento de riscos, ndo ha qualquer garantia de eliminagéo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o Cotista.

Paragrafo Unico: A seguir, encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo,
0s quais ndo sdo os Unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil
em geral. Os negocios, situagéo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que
nao sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou que sejam julgados de pequena

relevancia neste momento:
- Riscos Macroeconémicos e Regulatorios:

(i) Riscos relacionados a fatores macroecondémicos, politica governamental e globalizagao: O
Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos da politica
econOmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro intervém na economia,
realizando relevantes mudangas em suas politicas. As medidas do governo brasileiro para controlar a inflagao
e implementar as politicas econémica e monetaria, por exemplo, tém envolvido, no passado recente, alteragdes
nas taxas de juros, intervengdes no mercado de cambio para evitar oscilagdes relevantes no valor do ddlar,
aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas politicas, bem como outras condigdes

macroecondmicas, podem impactar significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adogéo
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de medidas que possam resultar na flutuagdo da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de precos,
elevagéo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderao impactar os negdcios, as condigoes
financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do
Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recesséo, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento
exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos podem influenciar nos
resultados do Fundo. Como exemplo, algumas consequéncias dos riscos macroecondmicos sdo: (i) aumento
das taxas de juros que poderiam reduzir a demanda por iméveis ou aumentar os custos de financiamento das
sociedades investidas ou ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na concesséo de crédito tanto para
incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como para compradores de imdveis; (ii) aumento
da inflagdo que poderia levar a um aumento nos custos de execugdo dos empreendimentos imobiliarios ou
mesmo impactar a capacidade de tomar crédito dos compradores de imdveis; e (iii) alteragdes da politica
habitacional que poderia reduzir a disponibilidade de crédito para o financiamento das obras dos
empreendimentos ou mesmo do financiamento disponivel para os compradores de iméveis ou o custo de

obras, com redugdo dos incentivos atualmente concedidos a setor imobiliario.

(ii) Riscos de mercado: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes de mercado, nacionais e
internacionais, afetando pregos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo,
entre outros fatores, com consequentes oscilagdes do valor das Cotas do Fundo, podendo resultar
em ganhos ou perdas para os Cotistas.

- Riscos do Fundo:

(iii) Riscos de nao realizagdo do investimento: N3o ha garantias de que os investimentos
pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade convenientes ou
desejaveis a satisfagdo de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em investimentos
menores ou mesmo na nao realizagdo destes investimentos a nao realizagdo de investimentos em
ativos imobiliarios ou a realizagéo desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo,
considerando os custos do Fundo, dentre os quais a Taxa de Administragcdo, podera afetar

negativamente os resultados da carteira do Fundo e o valor da Cota.

(iv) Riscos de liquidez, descontinuidade do investimento e descasamento de prazos: Os
fundos de investimento imobiliario representam modalidade de investimento em desenvolvimento no
mercado brasileiro e sdo constituidos, por forga regulamentar e legal, como condominios fechados,
nao sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou ndo, em hipétese alguma. Os Cotistas poderao
enfrentar dificuldades na negociagdo das Cotas no mercado secundario. Adicionalmente,
determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execugéo de ordens de

compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas
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condigbes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo prego
e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variagao negativa dos ativos financeiros podera impactar o Patriménio Liquido do
Fundo. Além disso, existem algumas hip6teses em que a Assembleia Geral de Cotistas podera optar
pela liquidacao do Fundo e outras hipéteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado
mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo. Na hipétese de os Cotistas virem a
receber ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fragéo ideal de Ativos Imobiliarios,
que sera entregue apos a constituigdo de condominio sobre tais ativos. Nestas situagdes, os Cotistas

poderao encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos quando da liquidagdo do Fundo.

(v) Riscos atrelados aos Ativos investidos: O Administrador desenvolve seus melhores esforgos
na selegao, controle e acompanhamento dos ativos do Fundo. Todavia, a despeito desses esforgos,
pode nao ser possivel para o Administrador identificar falhas na administragéo ou na gestao dos

ativos investidos.

(vi) Riscos de crédito: Os Outros Ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos a
capacidade de seus devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal
referentes a tais Outros Ativos. Alteragdes nas condigdes financeiras dos emissores dos Outros
Ativos ou na percepgao que os investidores tém sobre tais condi¢gdes, bem como alteragdes nas
condigbes econdmicas e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento,
podem trazer impactos significativos nos precos e na liquidez dos ativos de liquidez. O Fundo podera
incorrer em risco de crédito na liquidagédo das operagbes realizadas por meio de corretoras e
distribuidoras de titulos e valores mobiliarios que venham a intermediar as operagdes de compra e
venda de ativos em nome do Fundo. Na hipétese de falta de capacidade ou falta de disposigcao de
pagamento de qualquer dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operacgdes integrantes da
carteira do Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para

conseguir recuperar os seus créditos.

(vii) Risco de Liquidez: Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em tal
mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre na
forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate
de suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderao enfrentar dificuldades em realizar a venda
de suas Cotas no mercado secundario, mesmo admitindo para estas a negociagdo no

mercado de bolsa ou de balcao organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas
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do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento
de longo prazo. Ainda, uma vez que as Cotas da 12 emissao do Fundo serado distribuidas
nos termos da Instrucdo CVM n° 476/09, os Cotistas somente poderdo ceder suas Cotas
apos 90 (noventa) dias da sua subscrigdo. Adicionalmente, a cessao de tais Cotas somente
podera se dar para Investidores Qualificados, assim definidos nos termos da Instrucdo CVM

n°® 539/13, ressalvada a hipotese de registro de tais Cotas perante a CVM.

(viii) Risco relativo a propriedade das cotas e dos Ativos Imobiliarios: Apesar de a carteira do
Fundo ser composta também por participa¢cdes em agdes ou cotas de sociedades cujo propdsito seja
investimentos em direitos reais sobre bens iméveis, a propriedade de referidas cotas e/ou agdes ndo
confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os iméveis em desenvolvimentos por estas, ou seja,
nesta situagdo, o Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos

integrantes direta ou indiretamente do patriménio do Fundo.

(ix) Risco de concentragao da carteira do Fundo: O Fundo destinara os recursos captados nesta
oferta para a aquisigéo dos Ativos Imobiliarios que integrardo o patrimdnio do Fundo, de acordo com
a sua Politica de Investimento, observando-se, ainda, que poderao ser realizadas novas emissoes,
tantas quantas sejam necessarias, visando a permitir que o Fundo possa adquirir outros Ativos
Imobiliarios. Independentemente da possibilidade de aquisi¢cdo de diversos Ativos Imobiliarios pelo
Fundo, inicialmente, o Fundo ira adquirir Ativos Imobiliarios derivados de um numero limitado de
empreendimentos imobiliarios, o que podera gerar uma concentragéo da carteira do Fundo. Essa
concentragdo podera, eventualmente, acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas do
Fundo, tendo em vista, principalmente, que nesse caso os resultados do Fundo dependerao dos

resultados atingidos por poucos empreendimentos imobiliarios.

(x) Risco relativo a concentragao e pulverizagao: Podera ocorrer situagcdo em que um Unico
Cotista venha a integralizar parcela substancial da emissdo ou mesmo a totalidade das Cotas do
Fundo, passando tal Cotista a deter uma posigao expressivamente concentrada, fragilizando, assim,
a posigao dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagdes
sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungéo de seus interesses exclusivos em detrimento do

Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

(xi) Risco de diluicao da participagao do Cotista: O Fundo podera captar recursos adicionais no

futuro através de novas emissdes de Cotas por necessidade de capital ou para aquisicao de novos
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ativos. Caso ocorram novas emissdes, os Cotistas poderdo ter suas respectivas participagdes

diluidas.

(xii) Risco de inexisténcia de quérum nas deliberagées a serem tomadas pela assembleia
geral: Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de
investimento imobiliarios tendem a possuir um numero elevado de Cotistas, é possivel que as
matérias que dependam de quérum qualificado fiquem impossibilitadas de aprovagéo pela auséncia
de quérum na instalagéo (quando aplicavel) e na votacéo de tais assembleias. A impossibilidade de
deliberagdo de determinadas matérias podem ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidagéo

antecipada do Fundo.

(xiii) Risco de ndo pagamento de rendimentos aos investidores: E possivel que o Fundo ndo
possua caixa para a realizagdo da distribuicdo de rendimentos aos investidores por uma série de
fatores, como os citados de forma exemplificada a seguir (i) o fato de os empreendimentos
imobiliarios estarem em fase de construgdo; (ii) caréncia no pagamento de juros dos valores
mobiliarios; e (iii) nao distribuigdo de dividendos pelas sociedades investidas, tendo em vista que os
empreendimentos imobiliarios objeto de investimento por tais sociedades investidas ainda estarem

em fase de construgéo ou a ndo obtengao do financiamento imobiliario pelos compradores.

(xiv) Risco de alteracées tributarias e mudancas na legislagdo: A Lei n° 8.668/93,
conforme alterada pela Lei 9.779/99, estabelece que a receita operacional dos Fundos de
Investimento Imobiliario é isenta de tributagcao, desde que o Fundo ndo aplique recursos em
empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sdcio, Cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco

por cento) das Cotas.

Nos termos da Lei n°® 9.779/99, os fundos de investimento imobiliario sdo obrigados a
distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros apurados

segundo o regime de caixa.

Os rendimentos distribuidos aos Cotistas s&o 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, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada, ficam isentos do imposto de renda
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retido na fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos
distribuidos por Fundos de Investimento Imobiliario, desde que observados cumulativamente

0s seguintes requisitos:

(i) cujas Cotas sejam admitidas a negociagao exclusivamente em bolsas de valores ou

no mercado de balcdo organizado;

(ii) (a) o cotista seja titular de Cotas que representem menos de 10% (dez por cento) do
montante total de Cotas emitidas pelo Fundo ou (b) cujas Cotas derem direito ao
recebimento de rendimentos inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos

auferidos pelo Fundo; e
(i) o Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.

Como as Cotas sao negociadas livremente no mercado secundario, ndo existe garantia que
o Fundo terd no minimo 50 (cinquenta) cotistas. Ainda, embora tais regras tributarias estejam
vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, existe o risco de eventual reforma

tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas ou redugdo dos ganhos decorrentes da
criacéo de novos tributos ou de interpretacéo diversa da legislagao vigente sobre a incidéncia
de quaisquer tributos ou a revogagdo ou o desenquadramento do Fundo as regras de
isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos

inicialmente.

(xv) Risco regulatorio. Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste
Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através
de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em
razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro, no que tange a este tipo de operagao financeira, em situacdes de estresse, podera
haver perdas por parte dos Investidores em razao do dispéndio de tempo e recursos para

manutencgao do arcabougo contratual estabelecido.
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(xvi) Riscos de despesas extraordinarias: O Fundo, na qualidade de proprietario dos
iméveis, estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias, tais como
conservagao, instalagdo de equipamentos de seguranga, indenizagdes trabalhistas, bem
como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutengédo dos imoveis e
dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugéo

na rentabilidade das Cotas do Fundo.
- Risco dos Ativos Imobiliarios:

(xvii) Riscos relacionados aos Ativos Imobiliarios: Os pagamentos relativos aos titulos ou valores
mobiliarios de emissao das sociedades investidas ou os pagamentos relativos aos empreendimentos
imobiliarios, como dividendos, juros e outras formas de remuneragéo e bonificagdo podem vir a se
frustrar em razdo da insolvéncia, faléncia, mau desempenho operacional do respectivo ativo
imobiliario, ou, ainda, em decorréncia de outros fatores. Em tais ocorréncias, o Fundo e os seus
Cotistas poderdo experimentar perdas, ndo havendo qualquer garantia ou certeza quanto a
possibilidade de eliminagdo de tais riscos. Caso determinada sociedade investida tenha sua faléncia
decretada ou caso haja a desconsideragdo da personalidade juridica, a responsabilidade pelo
pagamento de determinados passivos podera ser atribuida ao Fundo, impactando o valor das Cotas,
0 que podera resultar em Patrimdnio Liquido negativo no Fundo. Os investimentos nos Ativos
Imobiliarios envolvem riscos relativos ao setor imobiliario. Ndo ha garantia quanto ao desempenho
desse setor e nem tampouco certeza de que o desempenho de cada um dos Ativos Imobiliarios
acompanhe o desempenho médio desse setor. Em fungdo de diversos fatores relacionados ao
funcionamento de érgdos publicos de que pode vir a depender o Fundo no desempenho de suas
operagdes, ndo ha qualquer garantia de que o Fundo conseguira exercer todos os seus direitos de
socio ou investidor dos Ativos Imobiliarios, ou como adquirente ou alienante de agdes ou outros
valores mobiliarios de emissao de tais sociedades, nem de que, caso o Fundo consiga exercer tais
direitos, os efeitos obtidos serdo condizentes com os seus direitos originais ou obtidos no tempo

esperado. Tais fatores poderao impactar negativamente a carteira do Fundo.

(xviii) Risco relativo ao desenvolvimento imobiliario devido a extensa legislagao: Em que pese
ndo ser o objetivo preponderante do Fundo, o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios
sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislagdo que define todas as condi¢des para dar inicio
a venda dos imOveis bem como para concluir a entrega de um empreendimento. Atrasos na
concessao de aprovagdes ou mudancas na legislagéo aplicavel poderdo impactar negativamente os

resultados dos Ativos Imobiliarios e consequentemente o resultado do Fundo.
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(xix) Risco de crédito dos locatarios que celebrem contratos com o Fundo: A qualidade de
recebimento dos recebiveis depende diretamente da capacidade de pagamento dos locatarios. Se

houver inadimpléncia o Fundo sera prejudicado.

(xx) Risco de reclamagodes de terceiros: Na qualidade de proprietaria de iméveis e no ambito de
suas atividades, o Fundo e/ou as sociedades investidas poderdo responder a processos
administrativos ou judiciais, o que podera impactar negativamente a rentabilidade do

empreendimento imobiliario e consequentemente do Fundo.

(xxi) Risco de despesas extraordinarias: O Fundo, como proprietario dos Ativos Imobiliarios, esta
sujeito a necessidade de alocar recursos adicionais para a conclusdo dos empreendimentos
imobiliarios. A alocagao de recursos adicionais podera impactar negativamente a rentabilidade do

empreendimento imobiliario e consequentemente do Fundo.

(xxii) Riscos ambientais: Ha o risco que ocorram problemas ambientais nos Ativos Imobiliarios que
venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo Fundo, como exemplo, contaminagéo de
terrenos, podas indevidas de vegetagao, vendavais, inundagdes ou os decorrentes de vazamento de
esgoto sanitario, acarretando assim na perda de substancia econdmica de tais ativos imobiliarios

situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

(xxiii) Risco de desapropriagao: Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagao, parcial ou total,
do(s) imoével(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender

finalidades de utilidade e interesse publico.

(xxiv) Risco de sinistro: No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis
que compordo o patrimbénio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerao da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos
da apdlice exigida, bem como as indenizagbes a serem pagas pelas seguradoras poderao
ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condi¢cbes gerais das
apolices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoveis ndo segurados, o
Administrador podera nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro
significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito

adverso nos resultados operacionais e na condic¢ao financeira do Fundo.
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(xxv) Riscos de desvalorizagdo dos Ativos Imobiliarios e condig6es externas: O valor
dos Ativos Imobiliarios esta sujeito a condi¢des sobre as quais o Administrador do Fundo
nao tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento
econdmico e as condigdes da economia em geral poderdo afetar o desempenho e a
expectativa de retorno dos Ativos Imobiliarios que integrardo o patriménio do Fundo e,
consequentemente, a expectativa de remuneragéo futura dos investidores. Desta forma,
podera haver desvalorizagdo da Cota do Fundo, o que afetara de forma negativa o seu

retorno.

(xxvi) Risco de Derivativos: Com relacdo a determinados investimentos, o Fundo podera
utilizar técnicas de hedge (mecanismos de protegdo) destinados a reduzir os riscos de
movimentos negativos nas taxas de juros, precos de valores mobiliarios e taxas cambiais.
Embora possam reduzir determinados riscos, essas operagoes por si s6 podem gerar outros
riscos. Assim sendo, embora o Fundo possa se beneficiar do uso desses mecanismos de
protecdo, mudangas ndo previstas nas taxas de juros, precos dos valores mobiliarios ou
taxas de cambio podem resultar em um pior desempenho em geral para o Fundo em

comparacgao ao cenario em que tais operacdes de hedge nao tivessem sido contratadas.

(xxvii) Risco de Descontinuidade: A Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela
liquidacdo antecipada do Fundo. Nessa situacgao, os Cotistas terdo seu horizonte original de
investimento reduzido e poderdo ndo conseguir reinvestir 0s recursos que esperavam
investir no Fundo ou receber a mesma remuneragao que esperavam ser proporcionada pelo
Fundo. O Fundo ou o Administrador ndo serdo obrigados a pagar qualquer multa ou

penalidade a qualquer Cotista, a qualquer titulo, em decorréncia da liquidagao do Fundo.

(xxviii) Riscos Relacionados a Cessao de Recebiveis Originados a partir do
Investimento em iméveis e/ou Ativos Imobiliarios: Considerando que o Fundo podera
realizar a cessao de recebiveis de ativos para a antecipagao de recursos, existe o risco de
(i) caso os recursos sejam utilizados para reinvestimento, a renda obtida com a realizagao
da aquisigdo de Imoveis resultar em fluxo de recursos menor do que aquele objeto de
cessao, gerando ao Fundo diminuicdo de ganhos, ou (ii) caso o Administrador decida pela
realizacdo de amortizagdo extraordinaria das Cotas com base nos recursos recebidos,

impacto negativo no prego de negociagdo das Cotas, assim como na rentabilidade
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esperada pelo Investidor, que tera seu horizonte de investimento reduzido no que diz
respeito a parcela amortizada.

- Riscos Referentes a Primeira Emissao:

(xxix) Risco de Conflito de Interesses: Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre
o Fundo e o Administrador dependem de aprovagéo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n° 472/08. Adicionalmente, o Fundo podera contar com
prestadores de servigo que sejam do mesmo grupo econdmico. Essa relagdo societaria podera eventualmente

acarretar em conflito de interesses no desenvolvimento das atividades a serem desempenhadas ao Fundo.

- Outros Riscos:

(xxx) Demais riscos: O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de
motivos alheios ou exdgenos, tais como moratéria, guerras, revolugdes, mudangas nas
regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteragao na politica econdmica e decisdes judiciais.

33

Artigo 32 As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, da instituicdo responsavel pela distribuigdo
publica das Cotas, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC ou de qualquer outro mecanismo de seguro.

CAPITULO XI - DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Artigo 33 A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a, ordinariamente, até o dia 30 de

abril de cada ano, para deliberar sobre a matéria prevista no inciso “i” do Paragrafo 1° abaixo,

e, extraordinariamente, sempre que convocada na forma prevista neste Capitulo.
Paragrafo 1°: Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo:

| - tomar, anualmente, as contas relativas ao Fundo e deliberar sobre as demonstragdes
contabeis apresentadas pelo Administrador;
Il - deliberar sobre a emissao e distribuicdo de novas Cotas, no ambito de proposta realizada

pelo Administrador;
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Il - deliberar sobre a alteragdo deste Regulamento, ressalvada a hipétese prevista no Artigo
27, Paragrafo 2° deste Regulamento;

IV - deliberar sobre a destituicdo e/ou substituicdo do Administrador, bem como sobre a
escolha de seu substituto;

V - deliberar sobre a fus&o, incorporacao, ciséo e transformagao do Fundo;

VI - deliberar sobre a dissolugao e liquidagdo do Fundo;

VIl - deliberar sobre as eventuais reavaliagbes dos Ativos Imobiliarios e Outros Ativos
integrantes da carteira do Fundo, que ndo as avaliagbes periddicas previstas na
regulamentagéo aplicavel;

VIII - alteragédo do Prazo de Duracdo do Fundo;

IX — deliberar sobre a alteragdo do mercado em que as Cotas sao admitidas a negociagéo;
X - eleicao e destituicdo do Representante dos Cotistas, bem como sua remuneracgao, se
houver, e aprovagéo do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio
de sua atividade;

XI - apreciagdo do Laudo de Avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizagéo de
Cotas do Fundo;

XlI - deliberar sobre a alteragao da Politica de Investimento do Fundo;

XIll - aprovar os atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos da
regulamentacgéo aplicavel; e

XIV — alteracdo da Taxa de Administracdo, observado o disposto no artigo 36 da Instrugéo
CVM n° 472/08.

Paragrafo 2°: Este Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral de
Cotistas, sempre que tal alteragcdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento as
exigéncias de normas legais ou regulamentares ou de determinacdo da CVM, devendo ser
providenciada pelo Administrador, no prazo de 30 (trinta) dias contados da respectiva alteragao, a

necessaria comunicagao aos Cotistas.

Artigo 34 A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a
mediante a divulgacdo de edital de convocacdo em pagina da rede mundial de

computadores, de acordo com a legislacao aplicavel.
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Paragrafo Unico: O Cotista que tiver interesse em receber correspondéncias por meio fisico
deve solicitar expressamente ao Administrador, ocasiao em que os custos com o seu envio

serdo suportados pelos Cotistas que optarem por tal recebimento.

Artigo 35 A convocagao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita (i) com pelo menos 30
(trinta) dias de antecedéncia da data da divulgagao do edital de convocagao, no caso da Assembleia
Geral de Cotistas ordinaria; e (ii) com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia da data da

divulgagao do edital de convocagéo, no caso da Assembleia Geral de Cotistas extraordinaria.

Paragrafo 1°: Nao se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, sera divulgado novo anuncio de
segunda convocagao ou, caso aplicavel, providenciado o envio de carta com aviso de recebimento

aos Cotistas que assim tiverem solicitado, com antecedéncia minima de 5 (cinco) dias.

Paragrafo 2°: Para efeito do disposto no Paragrafo 2° acima, admite-se que a segunda
convocacgao da Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com o anuncio
de primeira convocacdo ou carta, conforme o caso, sendo que, nesse caso, devera ser

observado o prazo previsto no Artigo 29 acima.

Paragrafo 3°: Salvo motivo de forga maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no
local onde o Administrador tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro
lugar, os anuncios, cartas ou correios eletronicos (e-mail) enderegados aos Cotistas

indicarao, com clareza, o lugar da reunido.

Paragrafo 4°: Independentemente das formalidades previstas neste Artigo, sera considerada regular

a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

Paragrafo 5°: O Administrador deve colocar todas as informagdes e documentos necessarios ao
exercicio informado do direito de voto, na data de convocagao da Assembleia Geral de Cotistas, (i)
em sua pagina na rede mundial de computadores e manté-los 14 até a sua realizacéo; (ii) no Sistema
de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores; e (iii) na
pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas do Fundo sejam

admitidas a negociagéo.

Paragrafo 6°: Nas Assembleias Gerais de Cotistas ordinarias, as informagbes de que trata o

Paragrafo 5° acima, incluem, no minimo, aquelas referidas no art. 63, inciso V, alineas “a” a “c” do
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presente Regulamento, sendo que as informagdes referidas no art. 63, V, também deste
Regulamento, deverdo ser divulgadas até 15 (quinze) dias apds a convocagao da referida

Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo 36 A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagado do
Administrador, do Custodiante ou de Cotistas detentores de Cotas que representem, no minimo, 5%

(cinco por cento) do total das Cotas emitidas, observados os procedimentos do Artigo 29 acima.

Paragrafo 1°: A convocagéo por iniciativa de Cotistas deve ser dirigida ao Administrador, que deve,
no prazo maximo de 30 (trinta) dias contado do recebimento, realizar a convocagéo da Assembleia
Geral de Cotistas as expensas dos respectivos requerentes, salvo se a Assembleia Geral de Cotistas

assim convocada deliberar em contrario.

Paragrafo 2°: Por ocasido da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria, os detentores de Cotas que
representem, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas ou o Representante dos Cotistas
podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao Administrador, a inclusdo de
matérias na ordem do dia da Assembleia Geral de Cotistas, que passara a ser ordinaria e

extraordinaria.

Paragrafo 3°: O pedido de que trata o Paragrafo 2° acima deve vir acompanhado de eventuais
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no §2° do
artigo 19-A da Instrugao CVM n°® 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da

data de convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria.

Paragrafo 4°: O percentual de que trata o Paragrafo 2° acima devera ser calculado com base nas
participagdes constantes do registro de Cotistas na data de convocagédo da Assembleia Geral de

Cotistas.

Paragrafo 5°: Caso os Cotistas ou o Representante de Cotistas tenham se utilizado da
prerrogativa prevista no Paragrafo 2° acima, o Administrador deve divulgar, pelos meios
referidos no Paragrafo 5° do Artigo 29 deste Regulamento, no prazo de 5 (cinco) dias a
contar do encerramento do prazo previsto no Paragrafo 3° acima, o pedido de inclusao de

matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.
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Artigo 37 A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo menos 01

(um) Cotista, correspondendo cada Cota ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 1°: As deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas serdo tomadas por maioria simples

de votos dos Cotistas presentes, ressalvado o disposto no paragrafo abaixo.

Paragrafo 2°: As deliberagbes relativas as matérias previstas nos incisos Il, Ill, V, VI, VIII, XI e Xl
do Paragrafo 1° do Artigo 27, acima dependerdo de aprovagédo, em Assembleia Geral de Cotistas,

de Cotistas presentes que representem:

| - 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando caso o Fundo tenha mais
de 100 (cem) Cotistas; ou

Il — metade, no minimo, das Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 3°: Os percentuais de que trata o Paragrafo 2° acima deverao ser determinados com base
no numero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagédo da
Assembleia Geral de Cotistas, cabendo ao Administrador informar no edital de convocagao qual sera

o percentual aplicavel na respectiva Assembleias Geral de Cotistas que trate das matérias sujeitas 37

a deliberagao por quérum qualificado. _

Paragrafo 4°: Nas matérias dispostas no Paragrafo 2° acima, o Administrador, pessoas ligadas,
coligadas, controladas e controladoras, nos temos da legislagao vigente, bem como seus respectivos

sdcios e parentes em 2° grau, na qualidade de Cotista, ndo terdo direito a voto.

Paragrafo 5°: Somente podem votar na Assembleia Geral os Cotistas do Fundo inscritos no
registro de cotistas na data da convocagao, seus representantes legais ou procuradores

legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Paragrafo 6°: Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo:

| — o Administrador;
Il — os socios, diretores e funcionarios do Administrador;
Il — empresas ligadas ao Administrador, seus sécios, diretores e funcionarios;

IV — os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios; e
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V — o Cotista, na hipoétese de deliberagéo relativa a Laudos de Avaliagao de bens de sua propriedade
que concorram para a formagao do patriménio do Fundo; e

VI — o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
Paragrafo 7°: Nao se aplica a vedacao prevista no Paragrafo 6° acima, quando:

| - os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos | a IV do Paragrafo 6°
acima;

Il — no caso do inciso V do Paragrafo 6° acima, todos os subscritores das Cotas do Fundo
forem conddéminos de bem com que concorreram para a integralizagdo de Cotas, podendo
aprovar o Laudo de Avaliagdo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo
6° do art. 8° da Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de1976; ou

Il - houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira

especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissao de voto.

Artigo 38 As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo poderdo ser tomadas
mediante processo de consulta formalizada em carta, telex, telegrama, correio eletrdnico (e-mail) ou
fac-simile, ambos com confirmagéao de recebimento, a ser dirigido pelo Administrador a cada Cotista
para resposta no prazo maximo de 30 (trinta) dias corridos, observadas as formalidades previstas na
legislagéo vigente.

Paragrafo Unico: Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao

exercicio do direito de voto.

Artigo 39  Qualquer deliberagdo tomada na referida Assembleia Geral de Cotistas
somente produzira efeitos a partir da data de protocolo na CVM da cépia da Ata da
Assembleia Geral de Cotistas, contendo o inteiro teor das deliberagdes, bem como do

Regulamento devidamente alterado e consolidado, conforme o caso.
CAPITULO XIl - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Artigo 40 A Assembleia Geral de Cotistas podera nomear até 3 (trés) Representante(s)

dos Cotistas, com mandato unificado de 1 (um) ano, permitida a reelei¢do, para exercer as
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funcdes de fiscalizagdo dos investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses
dos Cotistas.

Paragrafo 1°: A eleigdo do(s) Representante(s) dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos

Cotistas presentes em Assembleia Geral de Cotistas e que representem, no minimo:

| — 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha mais de 100 (cem) Cotistas;
ou

Il — 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, caso o Fundo tenha até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo 2°: A destituicao do Representante dos Cotistas sera feira pela Assembleia Geral,

nos termos do item X, do artigo 27, acima.
Paragrafo 3°: A funcédo de Representante dos Cotistas é indelegavel.

Artigo 41 Somente pode exercer as fungbes de Representante dos Cotistas, pessoa

natural ou juridica, que atenda aos seguintes requisitos: 39

| - ser Cotista;

Il - ndo exercer cargo ou fungdo no Administrador ou no controlador do Administrador, em
sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob
controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

Il - ndo exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora do empreendimento imobilidrio que
constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV — ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

V — néo estar em conflito de interesses com o Fundo; e

VI — nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagéao,
peita ou suborno, concusséao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou
a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a cargos publicos; nem ter sido

condenado a pena de suspensao ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

Artigo 42  Compete ao(s) Representante(s) dos Cotistas exclusivamente:
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| — fiscalizar os atos do Administrador e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e
regulamentares;

Il — emitir formalmente opinido sobre as propostas do Administrador, a serem submetidas a
Assembleia Geral de Cotistas, relativas a emissao de novas cotas — exceto se aprovada nos
termos da legislagdo vigente —, transformacéo, incorporagéo, fusdo ou cisdo do Fundo;

Ill = denunciar ao Administrador e, se este ndo tomar as providéncias necessarias para a
protegdo dos interesses do Fundo, a Assembleia Geral de Cotistas, os erros, fraudes ou
crimes que descobrir, e sugerir providéncias Uteis ao Fundo;

IV — analisar, ao menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo Fundo;

V — examinar as demonstragdes financeiras do exercicio social e sobre elas opinar;

VI — elaborar relatério que contenha, no minimo:

a) descricao das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicagédo da quantidade de Cotas de emiss&do do Fundo por ele detida;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinido sobre as demonstragdes financeiras do Fundo e o formulario cujo conteudo
reflita o Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08, fazendo constar do seu parecer as
informagbes complementares que julgar necessarias ou Uteis a deliberagdo da Assembleia
Geral de Cotistas; e

VIl — exercer as atribuigcdes descritas neste artigo 36 durante a liquidagdo do Fundo.

Paragrafo 1°: Pela representacéo dos Cotistas do Fundo, nela compreendidas as atividades
acima descritas, o Fundo podera pagar mensal e diretamente ao(s) Representante(s) dos
Cotistas, pela prestagédo de servigos, nos termos deste Regulamento e em conformidade
com a regulamentagao vigente, uma remuneragéo que sera definida na Assembleia Geral

que o(s) eleger(em).

Paragrafo 2°: O Administrador é obrigado, por meio de comunicagdo por escrito, a colocar a
disposigéo do(s) Representante(s) dos Cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do
encerramento do exercicio social, as demonstragdes financeiras e o formulario de que trata a alinea

“d” do inciso VI do artigo 36, acima.
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Paragrafo 3°: O(s) Representante(s) dos Cotistas pode(m) solicitar ao Administrador

esclarecimentos ou informagdes, desde que relativas a sua fungéao fiscalizadora.

Paragrafo 4°: Os pareceres e opinides do(s) Representante(s) dos Cotistas deverao ser
encaminhados ao Administrador no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento
das demonstragdes financeiras de que trata a alinea “d” do 39, acima e, tdo logo concluidos,
no caso dos demais documentos para que o Administrador proceda a divulgagcéo nos termos
dos arts. 40 e 42 da Instrugdo CVM n° 472/08.

Paragrafo 5°: O(s) Representante(s) dos Cotistas devem comparecer as Assembleias

Gerais de Cotistas e responder aos pedidos de informagdes formulados pelos Cotistas.

Paragrafo 6°: Os pareceres e representagdes individuais ou conjuntos do(s)
Representante(s) dos Cotistas podem ser apresentados e lidos na Assembleia Geral de
Cotistas, independentemente de publicagdo e ainda que a matéria nao conste da ordem do
dia.

Paragrafo 7°: O(s) Representante(s) dos Cotistas tem os mesmos deveres do Administrador nos
termos do artigo 33 da Instrugao CVM n°® 472/08.

Paragrafo 8°: O(s) Representante(s) dos Cotistas deve exercer suas fungdes no exclusivo
interesse do Fundo.

Artigo 43  Sempre que a Assembleia Geral de Cotistas for convocada para eleger o(s)
Representante(s) dos Cotistas, as informagdes de que trata o Paragrafo 5° do Artigo 29
deverdo incluir:

| — declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Artigo 37 acima; e

Il — as informacgdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n°472/08.

CAPITULO XIIl - DAS COTAS: COLOCAGAO, SUBSCRIGAO, INTEGRALIZAGAO, EMISSAO E
NEGOCIAGAO

41
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Artigo 44 O patrimbnio do Fundo sera formado pelas Cotas, inicialmente, em classe
Unica, as quais terao as caracteristicas, os direitos e as condigdes de emissao, distribuicao,
subscricdo, integralizagdo, remuneragdo, amortizagcdo e resgate descritos neste

Regulamento referente a emissao de Cotas.

Paragrafo Unico: Desde que previamente aprovado pela Assembleia Geral, nos termos do

item “ii”, paragrafo 1°, artigo 27, acima, o Fundo podera realizar novas emissées de Cotas
do Fundo.

Artigo 45: As Cotas, correspondentes a fragbes ideais do patriménio do Fundo, serdo

escriturais e nominativas.

Paragrafo 1°: O patrimédnio inicial do Fundo sera formado pelas Cotas representativas da

primeira emissao de Cotas, nos termos abaixo.

Paragrafo 2°: No dmbito da 12 emissao de Cotas, serdo emitidas até 200 (duzentas cotas)

Cotas de série Unica, totalizando até R$ 20.000,00 (vinte mil reais).

Paragrafo 4°: As Cotas serdo objeto de oferta publica com dispensa de registro perante a CVM, por
tratar-se de colocagéo de lote Unico e indivisivel de valores mobiliarios, nos termos do artigo 5° da
Instrugdo CVM n° 400/03 e da Instrugdo n° 476/09 (“Oferta”), a qual sera realizada e liderada
diretamente pelo Administrador no ambito da 12 emissao de Cotas ou nas emissdes subsequentes,
mediante prévia aprovagao pela Assembleia Geral de Cotistas, em regime de melhores esforgos,
podendo contratar terceiros devidamente habilitados para prestar tais servigos, sempre em
conformidade com o disposto no Regulamento e nos demais documentos a serem celebrados no
ambito da Oferta.

Paragrafo 5°: No ato de subscrigdo das Cotas, o Cotista devera assinar o respectivo Boletim
de Subscricdo e o Compromisso de Investimento, que conterdo todas as disposi¢des
referentes ao valor comprometido de cada Cotista em relagdo ao Fundo e a sua forma de

integralizacao.
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Paragrafo 6°: A integralizacdo de Cotas pelos Cotistas, até o valor comprometido, devera
ocorrer em até 5 (cinco) dias uteis contados do recebimento da chamada de capital a ser
enviada pelo Administrador mediante o envio de correspondéncia com aviso de recebimento,
telegrama com comunicagao de entrega, fax ou correio eletronico dirigido para os Cotistas,
conforme as informagdes constantes no Boletim de Subscricdo e no Compromisso de

Investimento, observado o descrito no Compromisso de Investimento:

Paragrafo 7°: No dmbito da 12 emissdo de Cotas do Fundo, para fins de calculo do prego
de integralizagdo, o valor unitario das Cotas, na(s) data(s) de liquidagdo sera R$ 100,00(cem

reais) por Cota.

Paragrafo 8°: Na emissdo de Cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da Cota em vigor
no mesmo dia ao da efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor

diretamente na conta do Fundo.

Paragrafo 9°: Nao havera valor minimo para subscrigdo por Cotista, e tampouco valor
individual maximo de subscrigdo por investidor, ficando desde ja ressalvado que se o
investidor for o incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos imobiliarios investidos
pelo Fundo, que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a eles ligadas, mais de
25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo passara a sujeitar-se a tributacéo

aplicavel as pessoas juridicas.

Paragrafo 10°: O Cotista que ndo fizer o pagamento nas condigdes previstas neste
Regulamento, no Compromisso de Investimento ou no respectivo Boletim de Subscrigéo,
conforme o caso, ficara de pleno direito constituido em mora, sujeitando-se ao pagamento
de seu débito, atualizado pelo IGP-M, pro rata temporis, e de uma multa mensal de 1% sobre

o débito corrigido, cujo montante sera revertido em favor do Fundo.

Paragrafo 11°: As Cotas poderdo ser registradas para negociagdo, isolada ou
conjuntamente, no médulo MDA e no Médulo CETIP21, administrados e operacionalizados

pela B3.
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Artigo 46  As Cotas serdo mantidas em conta de depdsito em nome de seus Cotistas
junto ao Escriturador, e o extrato da conta de depédsito comprovara a propriedade e a

quantidade de Cotas detidas pelos Cotistas, conforme registros do Fundo.

Artigo 47 O valor patrimonial das Cotas, apds a data de inicio do Fundo, sera o resultante

da divisao do valor do Patriménio Liquido contabil atualizado pelo numero de Cotas.

Artigo 48  Apds o encerramento da primeira distribuicdo de Cotas do Fundo, este podera
emitir novas Cotas mediante deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas tomada pela
maioria simples de votos dos Cotistas presentes, nos termos do Artigo 27, Paragrafo 1°,
inciso Il, deste Regulamento, incluindo, mas ndo se limitando a, situagbes que possam
requerer (i) a realizagéo de novos investimentos do Fundo nos Ativos Imobiliarios de forma
a manter seu valor econdmico, (ii) a cobertura de eventuais contingéncias do Fundo, (iii) a
recomposigado do caixa do Fundo em montante suficiente para pagamento das despesas do

Fundo; ou (iv) para aquisi¢ao de novos Ativos Imobiliarios para o Fundo.

Paragrafo 1°: O valor das Cotas objeto de novas distribuicbes de emissdo do Fundo devera
ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e fixado, tendo em vista (i) o valor patrimonial
das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do Patriménio Liquido contabil
atualizado do Fundo e o numero de Cotas emitidas; (ii) o valor de mercado apurado mediante
laudo de avaliagcédo dos Ativos integrantes da carteira do Fundo, a ser realizado por empresa
especializada; (i) o valor de mercado das Cotas ja emitidas ou (iv) outra metodologia

definida na Assembleia Geral de Cotistas que vier a deliberar sobre referida emissao.

Paragrafo 2°: Os Cotistas do Fundo nao terdo direito de preferéncia para subscrever as

novas Cotas.

Paragrafo 3°: As informacdes relativas a Assembleia Geral de Cotistas que aprovou a nova
emissao, estardo disponiveis a partir da data da Assembleia Geral de Cotistas, na sede
do Administrador. Adicionalmente, o Administrador enviara tais documentos aos Cotistas no

prazo maximo de 5 (cinco) Dias Uteis da realizagéo da Assembleia Geral de Cotistas.

44

www.vortx.com.br

156

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177



W VORTX

Paragrafo 4°: A Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre novas emissdes de Cotas
definira as respectivas condi¢des para subscri¢do e integralizagao de tais Cotas, observado
o disposto na legislagcdo aplicavel, respeitando-se o quanto disposto no Artigo 38 e

respectivos paragrafos, acima, deste Regulamento.

Paragrafo 5°: As novas Cotas terdo direitos, taxas, despesas e prazos iguais aos conferidos
as demais Cotas, exceto por eventual ordem de pagamento de rendimentos, nos termos do

Artigo 38 acima, e seus respectivos paragrafos, deste Regulamento.

Paragrafo 6°: Quando assim exigido pela legislagdo e regulamentacdo aplicaveis, a
distribuicdo das Cotas devera ser precedida do registro na CVM da correspondente oferta

publica.

Artigo 49  No ato de subscri¢do das Cotas, o Cotista devera assinar o respectivo Boletim
de Subscrigdo, que especificara as condi¢cdes da subscricao e integralizacdo, e que sera
autenticado pela(s) instituicdo(6es) autorizada(s) a processar a subscrigao e integralizagéo

das Cotas, do qual constarao, entre outras informacgoes:

| - nome e qualificagdo do subscritor;

Il - nimero de Cotas subscritas;

Il - preco de subscri¢cao e valor total a ser integralizado;
IV - condigbes para integralizagao de Cotas; e

V — forma para realizagdo das chamadas de capital.

Artigo 50  As Cotas deverédo ser subscritas até o final do Periodo de Distribui¢do indicado

em cada contrato de distribuicdo, nos termos da regulamentagao aplicavel a tal distribuigao.

Artigo 51 A integralizacdo das Cotas devera ser feita nos termos do Boletim de
Subscricdo e Compromissos de Investimento (quando aplicavel) em moeda corrente
nacional ou em Ativos Imobiliarios, em uma conta de titularidade do Fundo, e/ou (ii) Ativos
Imobiliarios, bem como em direitos reais sobre estes, nos termos dos artigos 11 e 12 da

Instrugdo CVM n° 472/08, conforme previsto em cada Boletim de Subscrigdo. No ato da
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integralizagcao, o Cotista recebera comprovante da respectiva integralizagdo, autenticado
pelo Custodiante.

Paragrafo 1°: As Cotas integralizadas em moeda corrente nacional deverdo estar
imediatamente disponiveis e transferiveis ao Administrador, as quais serdo alocadas pelo
Administrador em uma conta segregada em nome do Fundo, nos termos de cada Boletim

de Subscricao.

Paragrafo 2°: A integralizagdo de Cotas do Fundo em moeda corrente nacional podera ser
efetuada por meio de documento de ordem de crédito, transferéncia eletrénica disponivel ou

por qualquer outro mecanismo de transferéncia de recursos autorizado pelo BACEN.

Artigo 52 De acordo com o disposto no Artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no Artigo 9° da Instrugao
CVM n° 472/08, as Cotas do Fundo n&o séo resgataveis, salvo na hipétese de liquidagdo do Fundo.

CAPITULO XIV — DOS EVENTOS DE LIQUIDAGAO

Artigo 53  Na hipdtese de liquidagdo do Fundo, os titulares de Cotas deverao partilhar o
patrim6nio na proporgao de suas respectivas participagdes, na data de liquidagéo, sendo

vedado qualquer tipo de preferéncia, prioridade ou subordinagao entre os titulares de Cotas.

Artigo 54 O Fundo entrara em liquidagdo por deliberagdo da Assembleia Geral de

Cotistas, nos termos deste Regulamento.

Artigo 55 O Fundo podera ser liquidado, mediante deliberagdo de seus Cotistas reunidos
em Assembleia Geral de Cotistas, na ocorréncia dos seguintes eventos:

| - caso seja deliberado em Assembleia Geral de Cotistas, respeitado o disposto no inciso “vi” do
Paragrafo 1° do Artigo 27deste Regulamento;

Il - desinvestimento de todos os Ativos Imobiliarios;

Il - descredenciamento, destituicao, ou renuncia do Administrador, caso, no prazo maximo de 30
(trinta) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral de Cotistas ndo nomeie instituicdo
administradora habilitada para substituir o Administrador ou por qualquer motivo a Assembleia Geral

de Cotistas convocada para esse fim n&o seja instalada nos termos deste Regulamento; e
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IV - demais hipoteses previstas na legislagéo e regulamentagdo em vigor.

Paragrafo 1°: Na hipdtese de liquidagao do Fundo, seus ativos seréo realizados através da
venda dos Ativos Imobiliarios a terceiros interessados, hipotese a ser deliberada pela

Assembleia Geral de Cotistas especialmente convocada e instalada para tal fim.

Paragrafo 2°: O produto da liquidagéo devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de até

30 (trinta) dias apds a conclus&o da totalidade das vendas.

Artigo 56  Encerrados os procedimentos referidos no caput do Artigo 49 acima, a
Assembleia Geral de Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos
bens imdveis, direitos sobre imdveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das

Cotas do Fundo ainda em circulagao.

Artigo 57  Sem prejuizo dos procedimentos previstos neste Regulamento, por ocasido do
término do Prazo de Duragédo do Fundo ou ainda na hipétese de a Assembleia Geral de
Cotistas referida acima ndo chegar a uma decisao referente aos procedimentos para entrega
dos bens imdveis, direitos sobre iméveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das
Cotas, o pagamento do resgate podera se dar por meio da entrega de ativos do Fundo aos

Cotistas.

Paragrafo 1°: Nos termos do caput deste Artigo, na hipotese do Administrador encontrar
dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ativos que compdem a carteira do
Fundo, serdo dados em pagamento aos Cotistas bens imdveis, direitos sobre iméveis e/ou
ativos da carteira do Fundo mediante a constituicdo de um condominio, cuja fragéo ideal de
cada conddémino sera calculada de acordo com a proporg¢ao de Cotas detidas por cada titular
sobre o valor total das Cotas em circulagdo a época. Apds a constituicdo do condominio
acima referido, o Administrador estara desobrigado em relacdo as responsabilidades
estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizados a liquidar o Fundo perante as

autoridades competentes.

Paragrafo 2°: No caso de constituicdo do condominio referido acima, o Administrador

devera notificar os Cotistas para que os mesmos elejam o Administrador para o referido

47

www.vortx.com.br

159

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177



W VORTX

condominio dos titulos e valores mobiliarios, na forma do Artigo 1.323 do Cddigo Civil
Brasileiro, informando a proporgao dos titulos e valores mobiliarios a que cada Cotista fara
jus, sem que isso represente qualquer isengdo de responsabilidade do Administrador
perante os Cotistas até a constituicdo do referido condominio, que, uma vez constituido,
passara a ser de responsabilidade exclusiva do administrador eleito pelos Cotistas na forma
do disposto no presente Paragrafo, de maneira que tal condominio ndo estara mais sujeito
as normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as

regras a ele pertinentes ao condominio, previstas no Codigo Civil Brasileiro.

Paragrafo 3°: Caso os titulares das Cotas ndo procedam a eleicdo do administrador do
condominio referido nos Paragrafos acima, esta fungéo sera exercida pelo titular de Cotas

que detenha o maior numero de Cotas em circulagao.

Paragrafo 4°: A regra de constituicdo de condominio prevista no Paragrafo 3° acima é

aplicavel também nas amortizagbes de Cotas previstas neste Regulamento.

Paragrafo 5°: As regras acima estabelecidas somente poderdo ser modificadas por
deliberagdo unanime de Assembleia Geral de Cotistas que conte com a presenga da
totalidade dos Cotistas.

Paragrafo 6°: O Custodiante e/ou empresa por ele contratada fard a guarda dos ativos
integrantes da carteira do Fundo pelo prazo néo prorrogavel de 90 (noventa) dias, contados
da notificacao referida no Paragrafo 2° acima, durante o qual o administrador do condominio
eleito pelos Cotistas indicara, ao Custodiante, data, hora e local para que seja feita a entrega
dos titulos e valores mobiliarios aos Cotistas. Expirado este prazo, o Administrador podera
promover a consignacéo dos titulos e valores mobiliarios da carteira do Fundo na forma do
Artigo 334 do Cadigo Civil Brasileiro.

Paragrafo 7°: Quando da liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir
relatério sobre a demonstragdo da movimentagao do Patriménio Liquido, compreendendo o
periodo entre a data das ultimas demonstragbes financeiras auditadas e a data da efetiva

liquidagéo do Fundo.
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Paragrafo 8°: Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do
Fundo, analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigdes
equitativas e de acordo com a regulamentagéo pertinente, bem como quanto a existéncia ou

nao de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.
CAPITULO XV — DOS ENCARGOS DO FUNDO

Artigo 58  Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas que lhe serdo

debitadas pelo Administrador:

| - a Taxa de Administragao;

Il - taxas, inclusive decorrentes de registros e de comunicagdes a orgaos reguladores,
impostos, ou contribuigcbes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que recaiam ou
venham a recair sobre os bens, direitos e obriga¢cdes do Fundo;

Ill - gastos com correspondéncia, comunicagdes, publicacdes e outros expedientes de
interesse do Fundo, tais como registro de documentos em cartério, impressao, expedi¢do e
publicagdo de relatérios e editais, formularios e informagdes periddicas previstos neste
Regulamento ou na legislagéo pertinente;

IV - gastos da distribuigdo primaria de cotas, bem como com seu registro para negociagao
em mercado organizado de valores mobiliarios, inclusive despesas de propaganda e
distribuicao;

V - honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstragdes financeiras do Fundo;

VI - comissbes e emolumentos pagos sobre as operag¢des do Fundo, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locacdo ou arrendamento dos imdveis que componham seu
patriménio;

VII - honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagéo que lhe
seja eventualmente imposta;

VIII - honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos Il, Il e IV do
Artigo 31 da Instrugdo CVM n° 472/08;
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IX - gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem
como a parcela de prejuizos nao coberta por apdlices de seguro, desde que ndo decorra
diretamente de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fungoes;

X - gastos inerentes a constituigao, fuséo, incorporagao, cisdo, transformagéao ou liquidagéo
do Fundo e realizagdo de Assembleia Geral de Cotistas;

XI - taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

XII - honorarios da empresa de avaliacdo e demais gastos decorrentes de avaliacbes que
sejam obrigatorias, nos termos da Instrugdo CVM n° 472/08;

XIII - gastos necessarios a manutengao, conservagao e reparos de iméveis integrantes do
patriménio do Fundo;

XIV - taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso; e
XV — honorarios e despesas relacionadas as atividades exercida pelo(s) Representante(s)

dos Cotistas.

Paragrafo Unico: Quaisquer despesas néo previstas como encargos do Fundo correréo por conta

do Administrador, salvo decisdo contraria da Assembleia Geral de Quotistas.

50

Artigo 59 Mensalmente, a partir da Data da 12 Integralizagao de Cotas e até a liquidagéo do Fundo, o Administrador obriga-se a utilizar -

as disponibilidades do Fundo para atender as exigibilidades do Fundo, obrigatoriamente, na seguinte ordem de prioridade:

| - pagamento dos encargos do Fundo descritos no Artigo acima;
Il - pagamento de rendimentos aos Cotistas;
Il - pagamento pela aquisi¢ao de bens e direitos para carteira do Fundo; e

IV — formagao de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidagéo do Fundo, ainda que exigiveis em data posterior ao
encerramento de suas atividades.

Paragrafo Unico: Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no Fundo, o Administrador convocara os Cotistas em Assembleia
Geral, para que estes realizem os devidos aportes adicionais de recursos no Fundo, mediante a aprovagado da emisséo de novas Cotas.

CAPITULO XVI — DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Artigo 60 O exercicio social do Fundo tem duragao de 12 (doze) meses, com inicio em 1° de

janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.
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Artigo 61 O Fundo tera escrituragdo contabil propria, destacada das escrituragdes relativas ao

Administrador.

Artigo 62 As demonstracdes financeiras do Fundo estardo sujeitas as normas de escrituragao,
elaboragao, remessa e publicidade expedidas pela CVM e serdo auditadas anualmente pelo

Auditor Independente, o qual se encontra devidamente registrado na CVM.

Paragrafo 1°: Pela prestagéo dos servigos de auditoria independente das demonstragdes
financeiras do Fundo, o Auditor Independente fara jus a remuneracéo constante do respectivo
contrato celebrado com o Administrador, em nome do Fundo, podendo ser verificada nas

demonstragdes financeiras do Fundo.

Paragrafo 2°: Anualmente, serdo contratadas, pelo Administrador, as expensas do Fundo,
avaliagdes econdmico-financeiras dos Ativos Imobiliarios do Fundo para atualizagéo de seus

valores.
CAPITULO XVII - DA DISTRIBUIQAO DE RENDIMENTOS

Artigo 63  Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerdo do resultado obtido em

razao de suas atividades.

Paragrafo 1°: O Administrador distribuira aos Cotistas, independentemente da realizacéo
de Assembleia Geral de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros
auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano e calculados

com base nas disponibilidades de caixa existentes (“Distribuicdo de Rendimentos”).

Paragrafo 2°: O Fundo podera, a critério do Administrador, levantar balango ou balancete
intermediario, mensal ou trimestral, para fins de distribuicdo de rendimentos, a titulo de
antecipagdo dos resultados do semestre a que se refiram, sendo que eventual saldo ndo
distribuido como antecipagéo sera pago com base nos balangos semestrais acima referidos.

A primeira distribuicdo de rendimentos, se devida, ocorrera em, no maximo, 6 (seis) meses
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apos a data em que houver ocorrido a integralizagao das ultimas Cotas da primeira emissao
do Fundo.

Paragrafo 3°: Havendo resultado a ser distribuido aos Cotistas, conforme acima disposto, o
Administrador informara a data base de tal apuragao para fins de determinagéo dos Cotistas
que farado jus ao recebimento, a data de pagamento, que devera ser até o 10° (décimo) Dia

Util subsequente ao término do referido periodo de apuragao, e o valor a ser pago por Cota.

Paragrafo 4°: Fardo jus aos rendimentos de que trata o Paragrafo 1° acima os titulares de
Cotas do Fundo no fechamento do ultimo dia do més anterior ao da apuragéo do rendimento,

de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Custodiante.

Paragrafo 5°: Entende-se por lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de
caixa o produto decorrente do recebimento dos lucros devidamente auferidos pelos Ativos
Imobiliarios, bem como os eventuais rendimentos oriundos de aplicagdes em Outros Ativos,
excluidos os custos relacionados, as despesas ordinarias, as despesas extraordinarias,
despesas relacionadas a realizagcdo dos Ativos Imobiliarios e as demais despesas previstas
neste Regulamento para a manutengao do Fundo, em conformidade com a regulamentagao

em vigor.

CAPITULO XVIIl - DA PUBLICIDADE E DA REMESSA DE DOCUMENTOS

Artigo 64 No ato de seu ingresso no Fundo, o Cotista recebera do Administrador,
obrigatéria e gratuitamente, um exemplar deste Regulamento, devendo expressamente
concordar com o conteudo deste Regulamento e consentir em se vincular aos seus termos

e condi¢cbes, mediante assinatura do Boletim de Subscrigao.

Paragrafo 1°: Entre as informagdes referidas acima, néo se incluirdo informacgdes sigilosas
referentes aos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, obtidas pelo
Administrador sob compromisso de confidencialidade ou em razdo de suas fungdes
regulares enquanto membro ou participante dos 6rgaos de administragao ou consultivos de

sociedades que desenvolvam os Ativos Imobiliarios.
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Paragrafo 2 °: O Cotista do Fundo podera obter maiores informagdes, bem como copias dos

documentos relativos ao Fundo na sede do Administrador.

Artigo 65 O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o

Fundo:

| — mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, as informacgdes contidas
no item | do artigo 39 da Instrugdo CVM n° 472/08, na forma do Anexo 39-l da Instrugédo
CVM n° 472/08;

Il — trimestralmente, até 30 (trinta) dias apds o encerramento de cada trimestre, as
informagdes contidas no item Il do artigo 39 da Instrugdo CVM n° 472/08, na forma do Anexo
39-1l da Instrugao CVM n° 472/08;

Il - até 60 (sessenta) dias apds o encerramento de cada semestre, relagdo das demandas
judiciais ou

extrajudiciais propostas na defesa dos direitos de Cotistas ou desses contra a administracdo
do Fundo, indicando a data de inicio e a da solugao final, se houver;

IV - até 60 (sessenta) dias apos o encerramento do primeiro semestre:

a) demonstracao dos fluxos de caixa do periodo;

b) o relatério do Administrador, nos termos do §2° do artigo 39 da Instrucdo CVM n°
472/08;

V — anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstragdes financeiras;

b) o parecer do Auditor Independente; e

c) relatério do Administrador, na forma do Anexo 39-V da Instrugao CVM n°® 472/08.

IV - anualmente, tdo logo receba, o relatério do(s) Representante(s) dos Cotistas;

V - até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas ordinaria; e
VI - no mesmo dia de sua realizagédo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral

de Cotistas ordinaria.

Paragrafo 1°: O Administrador devera, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina na

rede mundial de computadores este Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.
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Paragrafo 2°: O Administrador devera reenviar o formulario eletrénico cujo contetudo reflete
0 Anexo 39-V da Instrugdao CVM n° 472/08 atualizado na data do pedido de registro de

distribuicdo publica de novas cotas do Fundo.

Artigo 66 O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas, em sua pagina na rede
mundial de computadores, os seguintes documentos, relativos a informagdes eventuais

sobre o Fundo:

| — edital de convocagdo, proposta da administracdo e outros documentos relativos a
Assembleias Gerais de Cotistas extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;

Il — até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral de Cotistas
extraordinaria;

Il — fatos relevantes;

IV — até 30 (trinta) dias a contar da conclusao do negdcio, a avaliagao relativa aos imoveis,
bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos da legislagéo vigente;

V — no mesmo dia de sua realizagao, o sumario das decisées tomadas na Assembleia Geral
de Cotistas extraordinaria;

VI — em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo(s) Representante(s)

dos Cotistas, com excec¢ao daquele mencionado no inciso Il do Artigo 59 acima.

Paragrafo 1° O Administrador devera, ainda, simultaneamente a divulgagéo referida no
caput deste artigo, enviar as referidas informagdes a entidade administradora do mercado
organizado em que as Cotas do Fundo sejam admitidas a negociagdo, bem como a CVM,
através do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial

de computadores.

Paragrafo 2° A divulgacao de fatos relevantes deve ser ampla e imediata, de modo a garantir
aos Cotistas e demais investidores acesso as informacbées que possam, direta ou
indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo vedado
ao Administrador valer-se da informacéo para obter, para si ou para outrem, vantagem

mediante compra ou venda das Cotas do Fundo.
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Paragrafo 3° Considera-se relevante, sem exclusao de quaisquer outras hipoéteses, qualquer
deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas ou do Administrador, ou qualquer outro ato ou

fato que possa influir de modo ponderavel:

| — na cotacdo das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;
Il — na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e
Il — na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condigéo de titular

de Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.
Paragrafo 4° Sdo exemplos de ato ou fato relevantes:

| — a alteragdo no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista;

Il — o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual
significativo dentre as receitas do Fundo;

Il - a desocupagédo ou qualquer outra espécie de vacancia dos Ativos Imobiliarios de
propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou locagéo e que possa gerar impacto
significativo em sua rentabilidade; 55
IV — o atraso no andamento de obras dos Ativos Imobilidrios que possa gerar impacto
significativo na rentabilidade do Fundo;

V — contratagédo de formador de mercado ou o término da prestagao do servigo;

VI — propositura de agéo judicial que possa vir a afetar a situagdo econdmico-financeira do
Fundo;

VIl — a venda ou locagdo dos Ativos Imobiliarios de propriedade do Fundo destinados a
arrendamento ou locagéo, e que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;
VIII — alteragéo do Administrador;

IX — fusdo, incorporagao, ciséo, transformagao do Fundo ou qualquer outra operagédo que
altere substancialmente a sua composicao patrimonial;

X — alteragdo do mercado organizado em que seja admitida a negociacédo de Cotas do
Fundo;

XI — cancelamento da listagem do Fundo ou exclusédo de negociacao de suas Cotas;

XII — desdobramentos ou grupamentos de Cotas; e

XIII — emissdo de cotas nos termos do inciso VIl do art. 15 da Instrugdo CVM n°® 472/08.
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Artigo 67 A publicacéo de informacdes referidas neste Capitulo, bem como de todas as
demais informagdes e documentos relativos ao Fundo, deve ser feita na pagina do
Administrador na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para

acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

Paragrafo Unico: O Administrador devera, ainda, simultaneamente & publicacéo referida no
caput, enviar as informacgodes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que as
Cotas sejam admitidas a negociagao, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de

Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

CAPITULO XIX — DISPOSIGOES FINAIS
Artigo 68 Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espdlio ou
do incapaz exercera os direitos e cumprira as obrigagdes, perante o Administrador, que

cabiam ao de cujus ou ao incapaz, observadas as prescri¢des legais.

Artigo 69 O presente Regulamento é elaborado com base na Instrugdo CVM n.° 472/08 e
demais normativos que dispdem sobre a constituicdo, o funcionamento e a administragdo dos

Fundos de Investimento Imobiliario.

Paragrafo Unico: As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo

reguladas pela Instrugdo CVM n.° 472/08 e demais regulamentacdes, conforme aplicavel.
Artigo 70 Fica eleito o foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa

renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para propositura de quaisquer agdes

judiciais relativas ao Fundo ou a questdes decorrentes da aplicagéo deste Regulamento.
Sao Paulo, 08 de outubro de 2019.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Administrador
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE SEGUNDA ALTERACAO AO REGULAMENTO,
QUE APROVOU A PRIMEIRA EMISSAO E A OFERTA
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE SEGUNDA ALTERACAC DO REGULAMENTO DO
CAPITANIA REIT FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME n°® 34.081.611/0001-23

Pelo presente instrumento particular, a VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicio
financeira com sede na Cidade e Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, 2° andar, conjunto 202,
Jardim Paulistano, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela Comissio de Valores
Mobiliarios (“CVM”) a administrar carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n® 14.820, de 8 de janeiro
de 2016, na qualidade de instituicio administradora (“Administrador”) do CAPITAMIA REIT FOF - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobilidrio inscrito no CNPJ/ME sob o n® 30.982.974/0001-89
{"Fundo”), considerando que até a presente data o Fundo ainda nao tem nenhum investidor delibera e resolve o seguinte:

(i) aprovar a nomeagao do MARCOS WANDERLEY PEREIRA, brasileiro, nascido em 15/05/1973, casado sob o
regime de comunhdo parcial de bens, economista, portador do C.I.R.G n® 21.189-3 CORECON/RJ, inscrito no CPF/ME
014.255.637-83, com endereco comercial na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, cj. 202, Jardim Paulistano, CEP
01452-000, Sao Paulo - SP, autorizado a prestar os servigos de Administrador de Carteira de Valores Mobiliarios nos termos
do Ato Declaratério da CVM n° 16.080 de 10 de janeiro de 2018, como diretor responsavel pela supervisido do Fundo;

{ii) aprovar a contratacdo da CAPITANIA S.A., sociedade com sede na cidade de S3o Paulo, estado de S&o
Paulo, na Rua Tavares Cabral, n® 102, 6° andar, CEP 05423-030, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 04.274.010/0001-76,
devidamente autorizada peta CVM a administrar carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério da CVM n°
7.245, de 03 de junho de 2003, para atuar como gestor do Fundo;

(iii) aprovar a ampla reforma .do regulamento do' Fundo, incluindo, mas sem limitagao, a politica de
investimentos, as atribuigdes do Gestor, a taxa de administragao, o publico alvo do Fundo e as regras aplicaveis para as
assembleias gerais dos cotistas conforme texto que consta no Anexo A a este instrumento (“Regulamento”); e

(iv) aprovar a realizacio da primeira emissdo do Fundo, na quantidade de até 2.000.000 (dois milhdes) de cotas,
no valor de até R$ 200,000.000,00 (duzentos milhdes de reais), a ser distribuida nos termos da Instrugdo da CVM n° 400,
de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, conforme Suplemento constante do Anexo Il do Regulamento (“Primeira

Emissdo”).
Sao Paulo, 09 de outubro de 2019.
VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
JZM/}@wm i
Nome: Atiane deCarvé\ho SalgadoVerrone Nome: \/
Cargo: RG: 48.717.654-6 Cargo:

Lilian Pafagi
CPF:405.325.768-96 0103 Mendonga Cargy e,
RG: 62.154?;10104querru

CPF:052,718,287.7
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ANEXO A

REGULAMENTO DO
CAPITANIA REIT FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULO | - DO FUNDO

Art. 1° - O CAPITANIA REIT FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“FUNDO”), € um fundo
de investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragio
indeterminado, regido pelo presente regulamento (“Regulamento”) e pelas disposicoes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis.

§1°- O FUNDO ¢ destinado a pessoas naturais e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil, bem
como fundos de investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo, regimes
proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil
(“BACEN"), companhias seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagio,
bem como investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que

aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

§ 2° - 0 FUNDO é administrado e sera representado pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao financeira com sede na Cidade e Estado de Sao Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela Comissdo de Valores
Mobilidrios {“CVM”) a administrar carteiras de valeres mobiliarios, conforme Ato Declaratério n®
14.820, de 8 de janeiro de 2016, na qualidade de instituicio administradora (doravante
simplesmente denominada “ADMINISTRADORA”).

§ 3° - Todas as informacgdes 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.vortx.com.br (neste site clicar em “Investidor”, “Fundos de Investimento” e digitar “FlI
Capitania REIT FOF”
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CAPITULO [l - DO OBJETO DO FUNDO

Art. 2° - O objeto do FUNDO é aplicar, primordialmente, em cotas de outros fundos de investimento
imobiliario (“Cotas de Fil”'), nos termos do § 2° abaixo, e, complementarmente, nos seguintes ativos

{em conjunto com as Cotas de FlI, os “Ativos Imobiliarios”):

L. certificados de recebiveis imobilidrios, desde que tenham sido objeto de oferta piblica

registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentag&o em vigor;
If. letras hipotecarias;

i, letras de crédito imobitiario;

Iv. letras imobiliarias garantidas; e

V. certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Instrugao CVM n°
401, de 29 de dezembro de 2003.

§ 1° - Os Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do FUNDO, bem como seus frutos e rendimentos,

deverdo observar as seguintes restri¢oes:

l. héo poderao integrar o ativo da ADMINISTRADORA, nem responderé&o por qualquer obrigacdo
de sua responsabilidade;

. n&o compordo a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA para efeito de liquidacao
judicial ou extrajudicial, nem serao passiveis de execucao por seus credores, por mais privilegiados
que sejam; e

Ik nao poderdo ser dados em garantia de débito de opera¢ao da ADMINISTRADORA.

§ 2° - O FUNDO devera manter, ho minimo, 67% (sessenta e sete por cento) e,' no maximo, 100%
(cem por cento) do seu patriménio liquido investido em Cotas de Fli, e até 33% (trinta e trés por
cento) do seu patriménio liquido investido nos demais Ativos Imobiliarios listados no art. 2° acima,
devendo estes critérios de concentracio ser observados pelo GESTOR previamente a cada aquisigao
de Ativos Imobiliarios pelo FUNDO.
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§ 3° - Os requisitos previstos acima nao serdo aplicaveis, quando da realizacao de cada distribuicao
de cotas do Fundo, durante o prazo de 180 (cento e oitenta) dias, conforme artigo 107 da Instrugio
CVM 555.

§ 4° - Para os Ativos Imobilidrios em relagdo aos quais nao sejam aplicaveis os limites de
investimento por emissor e por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da Instrucdo CVM 472 de
31 de cutubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”), ndo havera limite maximo de
exposicdo do patriménio liquido do FUNDO, ou qualquer limite de concentracdo em relacao a

segmentos ou setores da economia ou a natureza dos créditos subjacentes aos Ativos Imobiliarios.

§ 5° - Para os Ativos Imobilidries em relagdo aos quais nao sejam aplicdveis os limites de
investimento por emissor e por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da Instrucdo CYM 472,
nao havera limite maximo de exposicéo do patriménio liquido do FUNDO em relagdo a um Unico
Ativo Imobiliario pelo FUNDO.

§ 6° - Adicionalmente ao disposto no caput, o FUNDO poderd investir em Ativos de Liquidez
(conforme abaixo definido), conforme o disposto na politica de investimento do FUNDO definida
no Capitulo Il abaixo.

§7° - Os investimentos e desinvestimentos do FUNDO em Ativos Imobiliarios e em Ativos de Liquidez
serao realizados diretamente pelo GESTOR, nos termos deste Regutamento.

§ 8° - Se, por ocasiao da aquisicao de Ativos Imobilidrios forem necessarios recursos financeiros
adicionais aos entao disponiveis para a compra, o FUNDO devera emitir novas cotas, considerando,
no minimo, o montante necessario para arcar com a totalidade do pagamento, observadas as
disposicoes do Capitulo VIl do presente Regulamento.

CAPITULO Ill - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - Os recursos do FUNDO serdo aplicados diretamente pelo GESTOR, ou pela
ADMINISTRADORA por indicacdo do GESTOR, conforme o caso, segundo uma politica de
investimentos definida objetivando a valorizacio e a rentabilidade das cotas no longo prazo por
meio do investimento nos Ativos Imobilidrios, auferindo rendimentos advindos destes, bem como

auferir ganho de capital a partir da negociagio dos Ativos Imobiliarios.
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Art, 4° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, nao estejam aplicadas
em Ativos Imobiliarios, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas, conforme os limites

previstos na legislacdo aplicavel, nos seguintes ativos de liquidez (“Ativos de Liquidez”):

. 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, observado
o limite fixado na Instrugdo CVM 472;

Il titulos publicos federais e operacdes compromissadas com lastro em tais papeis;

. certificados de depésito bancério emitidos por instituicdo financeira que tenha a
classificagao de risco igual ou superior a AA- em escala nacional, atribuida pelas agéncias Standard
& Poor’s e/ou Fitch Ratings, e/ou Aa3 pela Moody’s Investors Service, ou qualquer de suas

representantes no Pais;

v. derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja exposic&o seja sempre,
no maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO.

Paragrafo Unico - Os resgates de recursos da aplicagao de renda fixa s6 serdo permitidos para os
eventos abaixo relacionados: a) pagamento de Taxa de Administracdo e Taxa de Performance
(conforme abaixo definidos); b) pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos
pele FUNDO, inclusive de despesas com aquisigdo, venda, locag@o ou arrendamento de ativos que

componham o patriménio do FUNDO; e c) investimentos em novos Ativos Imobiliarios.

Art. 5° - Diante das caracteristicas da politica de investimentos do FUNDO prevista neste
Regulamento, o FUNDO devera respeitar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos na Instrugdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada (“ nstfugéo CVM 555") conforme aplicavel e/ou na regulamentacao aplicavel que vier a
substitui-la, altera-la ou complementa-la, cabendo 4 ADMINISTRADORA e ao GESTOR respeitar as
regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas no referido normativo.

§ 1° - Competira ao GESTOR decidir sobre a aquisi¢cdo ou a alienagao dos Ativos Imobiliarios e dos
Ativos de Liquidez de titularidade do FUNDO, observado o disposto neste Regulamento, devendo a
ADMINISTRADORA, para tanto, outorgar poderes para que o GESTOR celebre todo e qualquer

instrumento necessario para estes fins.
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§ 2° - Os atives que integrardo o patriménio liguido do FUNDO poderao ser negociados, adquiridos
ou alienados pelo FUNDO sem a necessidade de aprovacdo por parte da assembleia geral de
cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste Capltulo exceto nos casos que
caracterizem conflito de interesses entre o F UNDO e a ADMINISTRADORA e/ou o0 GESTOR e suas
Pessoas Ligadas (conforme definido abaixo), nos termos do Capitulo XX deste Regulamento.

§ 3° - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderéo ser alterados por
deliberacdo da assembleia geral de cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente
Regulamento,

Art. 6° - E vedado ao FUNDO, adicionalmente as vedacées estabelecidas pela regulamentacao
aplicavel editada pela CVM e por este Regulamento em relacio as atividades da ADMINISTRADORA
e do GESTOR:

I aplicar recursos na aquisicdo de acdes, debéntures, bonus de subscricao, seus cupons,
direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de deposito de
valores mobiliarios, cédulas de debéntures, notas promissorias e quaisquer outros titulos e valores
mobilidrios que ndo os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez;

il aplicar recursos na aquisicdo de cotas de Fundos de Investimentos em Direitos Creditdrios
Nao-Padronizados;

1. manter posicdes em mercados derivativos, a descoberto, ou que gerem possibilidade de
perda superior ao valor do patriménio liquido do FUNDO;

Iv. locar, emprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar titulos e valores mobiliarios,

exceto em depdsito de garantias em operagdes com derivativos; e

V. realizar operagdes classificadas como day trade.

Art. 7° - As aplicacGes realizadas no FUNDO nio contam com garantia da ADMINISTRADORA, do
GESTOR ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da ADMINISTRADORA

e/ou do GESTOR, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos -
FGC.
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CAPITULO IV - DAS COTAS

Art, 8° - As cotas do FUNDO (i) sdo de classe Unica, (ii) correspondem a fragoes ideais de seu

patriménio e (iii) terao a forma nominativa e escritural.

§ 1° - O FUNDO mantera contrato com instituicdo depositaria devidamente credenciada pela CYM
para a prestagao de servicos de escrituracio de cotas, que emitira extratos de contas de depdsito,
a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de condémino do FUNDO.

§2° - A cada cota corresponderad um voto nas assembleias do FUNDO.

§ 3°- Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econdmicos
idénticos, observade que, de acordo com o disposto na Instrucao CYM 472 e no Artigo 2° da Lei n°®
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n° 8.668/93”), o cotista ndc podera
requerer o resgate de suas cotas.

§ 4° - Depois de as cotas estarem integralizadas e apds ¢ FUNDO estar devidamente constituido e
em funcionamento, os titulares das cotas poderao negocia-las secundariamente exclusivamente em
mercado de bolsa operacionalizado pela B3.

§ 5° - O titular de cotas do FUNDO:

I ndo podera exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do patrimdnio do
FUNDO, inclusive os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez;

1. nao responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos ativos
integrantes do patrimdnio FUNDO ou da ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigacao de pagamento
das cotas que subscrever; e

HI. esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

§ 6° - As cotas do FUNDO somente poderao ser negociadas em mercados regulamentados:

I quando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM;

1. quando distribuidas com esforgos restritos, observadas as restricoes da norma especifica; ou

7
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il guando cotas da mesma série ja estejam admitidas A negociacdo em mercados
regulamentados.

§ 7° - Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as cotas que nao se enquadrem
nas hipéteses dos incisos (i) a (iii) do paragrafo anterior, desde que sejam previamente submetidas
a registro de negociagdo, mediante apresentacio de prospecto, nos termos da regulamentacao
aplicavel.

§ 8° - Ao término da subscricio e integralizagao da primeira emissao, o patrimdnio serd aquele
resultante das integralizagdes das cotas e das reaplicacoes do capital e eventuais resultados ndo
distribuidos na forma deste Regulamento, respeitados os limites previstos na regulamentagio em

vigor.

CAPITULO V - DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

Art. 9° - A ADMINISTRADORA, com vistas a constituicio do FUNDO, aprovou a 1* (primeira) emissdo
de cotas do FUNDO, no total de até 2.000.000 (dois milhées) de cotas, com valor unitario inicial de
RS 100,00 (cem reais) cada, no montante de até R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), em
série (nica (“1°_Emissdo”). A oferta de cotas da 1° Emissao podera ser concluida mediante a
colocacdo da quantidade minima de 300.000 (trezentas mil) cotas, no montante. de RS
30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), ocasiao em que as cotas que nao tiverem sido distribuidas
serao canceladas pela ADMINISTRADORA, sem necessidade de aprovacéo dos cotistas reunidos em

assembleia geral.

§ 1° - O montante total da oferta de cotas da 1 Emissao podera ser acrescido em até 20% {vinte
por cento), a critério da ADMINISTRADORA (“Lote Adicional”), conforme facultado pelo artigo 14,
§ 2°, da Instrucdo CVM 400. As cotas do Lote Adicional objeto da oferta de cotas da 12 Emissio serdo
destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da

oferta.

§2° As cotas da 1° Emisséo serao objeto de oferta piblica de distribuicdo, nos termos da Instrugao
CVM 400.

§ 3° - As cotas da 1* Emissao deverao ser integralizadas no ato da subscricdo, a vista e em moeda
corrente nacional, conforme os procedimentos estabelecidos no respectivo boletim de subscricio.
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§ 4° - A ADMINISTRADORA devera informar a CVM a data da primeira integralizagdo de cotas do

FUNDO no prazo de até 10 (dez) dias apés a respectiva ocorréncia.

§ 5° - Caso ndo seja subscrita a quantidade minima das cotas da 1* Emissdo prevista no caput, a 1*
Fmissao sera cancelada, ficando a instituicao financeira responsavel pelo recebimento dos valores
integralizados pelos cotistas obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado suas
cotas em moeda corrente, na proporcio das cotas subscritas e integralizadas da emissao por cada
investidor, os recursos financeiros captados pelo FUNDO e, se for ¢ caso, os rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacdes em fundos de renda fixa realizadas no pericdo, sendo certo gue nao
serao restituidos aos cotistas os recursos despendidos com o pagamento de tributos incidentes sobre
a aplicac#o financeira, os quais serio arcados pelo investidor na proporcao dos valores subscritos e
integralizados.

CAPITULO VI - DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 10 - As ofertas publicas de distribuicao de cotas do FUNDO se darao através de instituigcdes
integrantes do sistema de distribuicdo do mercado de valores mobilidrios, nas condigdes
especificadas em ata de assembleia geral de cotistas e no boletim de subscricao, e serao realizadas
de acordo com os ditames da Instrucao CVM 400, ou mediante esfor¢os restritos de colocacao, nos
termos da Instrucéo CYM 476, respeitadas, ainda, as disposicoes deste Regulamehto e da Instrucao
CVM 472.

§ 1° - No ato de subscricdo das cotas o subscritor assinara o boletim de subscri¢do, que sera
autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituicdo autorizada a processar a subscricao e
integralizagao das cotas.

§ 2° - O prazo méaximo para a subscricéo de todas as cotas da respectiva emissao devera respeitar
a regulamentacdo aplicavel & oferta que esteja em andamento, bem como o previsto nos
decumentos da respectiva oferta.

§ 3° - Durante a fase de oferta pUblica de distribuicao das cotas do FUNDO, estardo disponiveis ao
investidor este Regulamento e o prospecto da oferta de lancamento de cotas do FUNDO nas paginas
da ADMINISTRADORA e dos distribuidores na rede mundial de computadores, além de documento
discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscricdo e distribuicdo, devendo o

subscritor declarar, no minimo:
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. que teve acesso a este Regulamento e, se houver, ao prospecto;

i, que esta ciente das disposicies contidas neste Regulamento, especialmente aquelas
referentes ao objeto e a politica de investimento do FUNDO; e

Hl. que esta ciente dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, da Taxa de Administracdo

devida e dos demais valores a serem pagos a titulo de encargos do FUNDO.

§ 4° - Adicionalmente ao disposto no paragrafo anterior, na hipétese de a oferta plblica das cotas
do FUNDO ser realizada mediante esforgos restritos de colocacéo, nos termos da Instrucdo CVM
476, o subscritor devera declarar:

I estar ciente de que a oferta néo foi registrada na CVM; e

Ii. estar ciente de que os valores mobilidrios ofertados estio sujeitos as restricoes de
negociag@o previstas na regulamentacgao aplicavel.

§ 5° - 0 FUNDO poderé realizar oferta publica de distribuicio de cotas que atenda as formalidades

regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos.

§ 6° - As cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em
que forem emitidas e a partir da data de sua integralizacdo, sendo que no més em que forem
integralizadas o rendimento serd calculado pro rata temporis, participando integralmente dos
rendimentos dos meses subsequentes. Além disso, a primeira distribuicdo de rendimentos sera
realizada ate o més subsequente ao encerramento da oferta plblica de distribuicdo das cotas da 1°
Emissao do FUNDO, e as demais conforme a politica de distribuicio de resultados.

Art. 11 - Nao ha limitac&o & subscrigao ou aquisi¢io de cotas do FUNDO por qualquer pessoa fisica
ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou o

loteador do solo, ficando desde ja ressatvado que:

I Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica serao isentos de imposto
de renda na fonte e na declaragéo de ajuste anual, desde que (i) o Fundo possua, no
minimo, 50 (cinguenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica nao seja titular das Cotas
que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo
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Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (ifi) as Cotas sejam
admitidas & negociacio exclusivamente em bolsas de valores ou ne mercado de balcao
organizado; e

L. Se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incerporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% {vinte e cinco por cento) das cotas do FUNDO, o mesmo

passara a sujeitar-se a tributacéo aplicavel as pessoas juridicas.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA nao sera responséavel por, assim como n&o possui meios de
evitar, os impactos mencionados nos incisos | e Il do caput deste artigo, e/ou decorrentes de
alteracdo na legislagdo tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus cotistas e/ou aos investimentos no
FUNDO.

CAPITULO VII - DAS EMISSOES DE NOVAS COTAS

Art. 12 - A ADMINISTRADORA fica autorizada, desde que mediante a comunicagéo prévia e expressa
pelo GESTOR, a emitir novas cotas do FUNDO para o fim exclusivo de aquisicdo dos Ativos
Imobilidrios, sem necessidade de aprovagao em assembleia geral de cotistas, desde que observadas
as caracteristicas abaixo, devendo ainda observar o disposto nos incisos | a IX do artigo 13 deste
Regulamento.

(i) Capital Maximo Autorizado e Preco de Emissio. O capital méaximo autorizado para novas

emisses de cotas do FUNDO ser de R$ 5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais) {“Capital
Maximo Autorizado”), sendo que o preco unitaric de emissao sera definido conforme Artigo

13, inciso | abaixo.

(i)  Lote Suplementar e Lote Adicional. Se assim aprovado pela ADMINISTRADORA no ato pelo

qual aprovar a nova emissao, 0 montante total da oferta podera ser acrescido em até 15%
(quinze por cento), nas mesmas condi¢ées e nO Mesmo preco das cotas objeto da oferta, a
ser exercida em razio da prestacido de servico de estabilizacdo de precos dos valores
mebilidrios objeto da oferta (“Lote Suplementar”), nos termos do artigo 24 da Instrugao
CVM 400. Sem prejuizo das Cotas do Lote Suplementar, o montante total da oferta, podera
ser acrescido em até 20% (vinte por cento), a critério da ADMINISTRADORA, desde que

mediante a comunicacdo prévia e expressa pelo GESTOR ("Lote Adicional”), conforme
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facultado pelo artigo 14, § 2°, da Instrugdo CVM 400. As cotas do Lote Adicional objeto da
oferta serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da oferta.

(i) Subscricdo. No ato da subscricio o subscritor assinara o boletim de subscri¢do. Sera admitido
o direito de subscriciio de sobras das cotas objeto da oferta, caso assim permitido pela
regulamentagao aplicvel.

(iv)  Negociacdo das cotas. As cotas objeto da oferta serdo negociadas em mercado de bolsa
operacionalizado pela B3.

(v) Amortizacdes e Resgate. O FUNDO, por se tratar de um condominio fechado, nao admite a

possibitidade de resgate antes de sua liquidacao, sendo admitidas amortizagdes nos termos
do artigo 57 deste Regulamento.

(vi}  Custos da oferta. Os custos da oferta estio estimados em até 5% (cinco por cento) do

montante total da oferta.

Art. 13 - Encerrado o processo de distribuicdo da 1° Emissdo, as novas emissdes de cotas poderao
ser aprovadas pela ADMINISTRADORA, mediante proposta do GESTOR, observado o Capital Maximo
Autorizado e o disposto no Artigo 12 acima, ou por deliberagdo pelos Cotistas em assembleia geral,
sendo que o ato que deliberar pela nova emissio de cotas devera dispor sobre as caracteristicas da
emissdo, as condices de subscricdo das cotas e a destinacdo dos recursos provenientes da
integralizagdo, observado que:

I o valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista a média do
preco das cotas do FUNDO no mercado secundario, podendo os Cotistas ou a ADMINISTRADORA,
conforme o caso, contudo, deliberar que o valor de cada nova cota sera fixado com base : (i) na
media do prego de fechamento das cotas do FUNDO no mercado secundario nos 90 (noventa) dias
imediatamente anteriores & data do comunicado do FUNDO sobre a emissio das novas cotas objeto
da oferta; (ii) no valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do
patrimonio liquido contabil atualizado do FUNDO e o n(imero de cotas ja emitidas; e / ou (iii) nas

perspectivas de rentabilidade do FUNDO;;

Il aos cotistas em dia com suas obriga¢des para com o FUNDO que estejam régistrados perante
a instituicdo escrituradora das cotas, na data de corte estabelecida quando da aprovacao da nova
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emissao, fica assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de preferéncia na subscricéo de
novas cotas, na propor¢ao do numerc de cotés que possuirem, direito este concedido para exercicio
em prazo a ser definido nos documentos da respectiva oferta, desde que nao inferior a 10 (dez)
dias Uteis, observado os prazos operacionais praticados pela B3;

IR na nova emissdo, os cotistas poderéo ceder seu direito de preferéncia entre os cotistas ou a

terceiros;

V. as cotas objeto da nova emissio assegurardo a seus titulares direitos idénticos aos das cotas

ja existentes;

V. sujeito ao que vier a ser aprovado em relagao a nova emissdo de cotas, estas deverdo ser

integralizadas, no ato da subscri¢3o, a vista e em moeda corrente nacional;

vi. caso nao seja subscrita a quantidade minima das cotas da nova emissao dentro do prazo

regulamentar, adotar-se-Go as medidas descritas no § 5° do Art. 9° acima;

VIl.  se  data de cumprimento de qualquer obrigag8o prevista neste Regulamento ou decorrente
de deliberagio em assembleia geral de cotistas, coincidir com um feriado nacional, a data para o
cumprimento efetivo da obrigacio serd prorrogada para o dia Gtil imediatamente subsequente;

Vi, é adrhitido que, nas novas emissoes de cotas, seja aprovado que a parcela da nova emissao
nio subscrita no prazo regulamentar seja cancelada, desde que seja especificado no ato que aprovar
a nova emissao uma quantidade minima de cotas ou um montante minimo de recursos para os quais
sera valida a oferta, aplicando-se, no que couber, as disposicdes contidas nos artigos 30 e 31 da
Instrugao CVM n° 400/03;

IX. n3o podera ser iniciada nova distribuicio de cotas antes de totalmente subscrita ou cancelada,

ainda que parcialmente, a distribuicao anterior.

CAPITULO VIIl - DAS TAXAS DE INGRESSO E SAIDA

Art. 14 - No sero cobradas taxas de ingresso e saida dos subscritores das cotas.
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CAPITULO IX - DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 15 - Sera realizada anualmente, em até 120 (cento e vinte) dias apés o término do exercicio
social, assembleia geral ordinaria de cotistas para deliberacao sobre as demonstracdes financeiras
apresentadas pela ADMINISTRADORA, conforme dispée 0 § 1° do artigo 32 do presente Regulamento.

§ 1° - O FUNDO devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado
periedo seré distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre até o 12° (décimo segundo) dia util do
més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo FUNDO, a titulo de antecipagdo dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado nao
distribuido tera a destinacio que lhe der a assembleia geral de cotistas, com base em proposta e
Justificativa apresentada pela ADMINISTRADORA, com base em recomendacao do GESTOR.

§ 2° - O percentual minimo a que se refere o paragrafo anterior serd observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderao nao atingir o
referido minimo.

§ 3° - Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de cotas do FUNDO
no fechamento do dia da divulgacéo do valor do rendimento de cada més, de acordo com as contas

de depésito mantidas pela instituicio escrituradora das cotas.

§ 4° - Entende-se por resultado do FUNDO, o produto da soma dos rendimentos oriundos dos Ativos
Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez, deduzidos os valores (i) devidos pelo FUNDO relativos ao
pagamento de Ativos Imobiliarios adquiridos, se for o caso, a Reserva de Contingéncia (conforme
abaixo definido), e (ii) as demais despesas previstas neste Regulamento para a manutencao do
FUNDO, nao cobertas pelos recursos arrecadados por ocasidio da emissio das cotas, tudo em
conformidade com o disposto na Instrugdo CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011.

8 5° - Para arcar com as despesas extraordinarias do(s) Ativos Imobilirios, se houver, podera ser
constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se pot despesas

extraordinarias aquelas que néo se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos Imabiliarios
do FUNDO. Os recursos da Reserva de Contingéncia seréo aplicados em cotas de fundos de aplicacio
financeifa, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de_r renda fixa, e os rendimentos decorrentes
desta aplicacao capitalizarao o valor da Reserva de Contingéncia.
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§ 6° - O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a até 1% (um por cento) do total dos
ativos do FUNDO. Para sua constituicdo ou reposicdo, caso sejam utilizados os recursos existentes
na mencionada reserva, serd procedida a retencdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento

mensal apurado pelo critério de caixa, até gue se atinja o limite acima previsto.

§ 7° - O FUNDO mantera sistema de registro contébil, permanentemente atualizado, de forma a

demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

CAPITULO X - DA ADMINISTRACAO

Art. 16 - A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patriménio do FUNDO e representa-
lo, observadas as atividades, prerrogativas e responsabilidades do GESTOR, podendo inclusive abrir
e movimentar contas bancarias, transigir e praticar atos necessarios a administracdo do FUNDO,
observadas ainda as limitacdes impostas por este Regulamento, pela legislacdo em vigor e demais
disposicoes aplicaveis. '

§ 1° - Os poderes constantes deste Capitulo sao outorgados a ADMINISTRADORA pelos cotistas do
FUNDO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo
cotista no boletim de subscricdo e no termo de adesdo a este Regulamento, ou ainda, por todo

cotista que adquirir cotas do FUNDQ no mercado secundario.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas fungdes o cuidado que
toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracao de seus proprios
negocios, devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao FUNDO e
manter reserva sobre seus negécios.

§ 3° - A administragao do FUNDO compreende o conjunto de servigos relacionados direta ou
indiretamente ao funcionamento e a manutengao do FUNDO, que podem ser prestados pela propria
ADMINISTRADORA ou por terceiros por ela contratados, por escrito, em nome do FUNDO, desde
que devidamente habilitados para tanto, conforme o caso. '

§ 4° - A ADMINISTRADORA, observadas as limitagdes legais e regulamentares aplicaveis, assim como
aquelas constantes deste Regulamento, tem poderes para realizar todas as operagdes e praticar

todos os atos que se relacionem com o objeto do FUNDO.
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§ 5° - Sem prejuizo do disposto no paragrafo anterior, as operacdes e atos relacionados 3 selegio,
aquisic&o e alienagao dos Ativos Imobiliarios e Ativos de Liquidez sero realizados, praticados e/ou
exercidos pelo GESTOR.

§ 6° - Nos termos do instrumento por meio do qual a ADMINISTRADORA contratar o GESTOR para
gerir a carteira do FUNDO, a ADMINISTRADORA outorgara ao GESTOR poderes para que este
pratique as atividades descritas no §5° acima, bem como aquelas inerentes as suas atividades na
qualidade de gestor do FUNDQ, podendo o GESTOR, para tanto, adquirir € alienar livremente os
Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez pertencentes ao FUNDO, comparecer em assembleias
gerais ou especiais dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez, além de firmar os documentos
que se fizerem necessarios para a celebragio dos atos e operacdes do FUNDO relacionadas a
aquisicdo ou alienacao dos Ativos Imobilidrios ou dos Ativos de Liquidez, observadas as disposicdes
e limitacdes legais e regulamentares aplicéveis, as disposicdes deste Regulamento e as decisdes
tomadas em assembleia geral.

Art. 17 - Para o exercicio das atribuic6es da ADMINISTRADORA, poderio ser contratados, em nome
e as expensas do FUNDO, pela prépria ADMINISTRADORA ou por terceirgs, desde que devidamente
habilitados, conforme o caso:

I, instituicéo'responsével pela distribuicio de cotas;

0. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a ADMINISTRADORA e o
GESTOR em suas atividades de anélise, selecdo e avaliacdo dos Ativos Imobilidrios e Ativos de
Liquidez integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do FUNDO; e

i1, formador de mercado para as cotas do FUNDO.

Paragrafo Unico - E vedado & ADMINISTRADORA, ao GESTOR e ao consultor especializado, caso seja
contratado, o exercicio da fun¢ao de formador de mercado para as cotas do FUNDO, e dependera
de prévia aprovacdo pela assembleia geral de cotistas a contratacao de partes relacionadas a
ADMINISTRADORA, ao GESTOR e ao consultor especializado, para o exercicio da fungao de

formador de mercado.

Art. 18 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servicos, seja prestando-

os diretamente, hipétese em que deve estar habilitada para tanto, ou indiretamente:
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I manutencdo de -departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e

acompanhamento de projetos imobiliarios;

I atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;

. escrituracao de cotas;

IV.  custédia de ativos financeiros;
V. auditoria independente; e
VI, gestéo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

Paragrafo Unico - Os custos com a contratacao de terceiros para os servigos mencionados nos incisos
IV e V do caput serao considerados despesas do FUNDO. Os custos com a contratacao de terceiros
para os servicos mencionados nos incisos I, 1l, 1l e VI do caput devem ser arcados pela
ADMINISTRADORA.

Art. 19 - Compete 3 ADMINISTRADORA, observado o disposto neste Regulamento, notadamente o
§ 6° do Art. 16 acima:

I realizar todas as operagdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do

FUNDO, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento;

. exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do

patriménio do FUNDO, inclusive o de agbes, recursos e excegoes;

Hl. abrir e movimentar contas bancarias;

Iv. adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao FUNDO;
V. transigir;
Vi representar o FUNDO em juizo e fora dele;
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VIl.  solicitar, se for o caso, a admissao & negociacao em mercado organizado das cotas do
FUNDO; e

VIll.  deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e condi¢cdes ora

estabelecidos e as diretrizes do GESTOR.

CAPITULO XI - DAS OBRIGAGOES, RESPONSABILIDADES E VEDACOES DA ADMINISTRADORA E DO
GESTOR ‘

Art. 20 - As atividades de gestdo da carteira do FUNDO serio exercidas pela CAPITANIA S.A.,
sociedade com sede na cidade de Sao Paulo, estado de 530 Paulo, na Rua Tavares Cabral, n® 102,
6° andar, CEP 05423-030, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 04.274.010/0001 -76, devidamente
autorizada pela CVM a administrar carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério da
CVM n° 7.245, de 03 de junho de 2003 (“GESTOR"), sendo suas competéncias discriminadas em
instrumento especifico, sem prejuizo das atribuicées que lhe sdo conferidas por forga de lei e da
regulamentacao em vigor, e das demais disposicdes e restrices deste Regulamento.

Paragrafo Unico - O GESTOR poderd, independentemente de prévia anuéncia dos cotistas, praticar
0s seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios & consecuco dos objetivos do FUNDO, desde
que em observdncia a este Regulamento e & legislagdo aplicavel selecionar, adquirir, vender,
permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os Ativos Imobiliarios ou os
Ativos de Liquidez, para quaisquer terceiros, incluindo, mas néo se limitando, para cotistas do
FUNDO.

Art. 21 - Constituem obrigacdes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO:

. executar as decisdes de investimento em Ativos Imabiliarios e Ativos de Liquidez tomadas
pelo GESTOR, salvo se manifestamente em desacordo com a regulamentacao aplicavel e com a
politica de investimento prevista neste Regulamento, ocasido em que a ADMINISTRADORA
justificara por escrito sua recusa;

Il 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 as operagdes do FUNDO; d) os registros contabeis referentes as operagoes e ao patrimdnio
do FUNDOQ; e e) o arquivo dos relatérios do auditor independente e, quando for o caso, do
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representante de cotistas e dos profissionais ou empresas contratados nos termos deste

Regulamento;

1. celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagées necessarias a execucao da
politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos
os direitos relacionados ao patrimdnio e s atividades do FUNDO;

V. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

V. custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuigio de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;

VI. manter custodiados em instituicio prestadora de servicos de custédia devidamente
autorizada peta CVM, os titulos adquiridos com recursos do FUNDO;

V.  no caso de ser informado sobre a instauragio de procedimento administrativo pela CVM,

manter a documentacao referida no inciso Ili até o término do procedimento;

VIl.  dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo VIl da Instrucao CVYM 472
e neste Regulamento;

IX. manter atualizada junto @ CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo FUNDO;

X. observar as disposicdes constantes neste Regulamento e no prospecto do FUNDO, quando
aplicavel, bem como as deliberacdes da assembleia geral; e

X1, controlar e supervisionar as atividades inerentes & gestao dos ativos do FUNDO, fiscalizando
os servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobiliarios
sob sua responsabilidade.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA e o GESTOR devem transferir ao FUNDO qualquer beneficio
ou vantagem que possam alcancar em decorréncia de sua condigao.

Art. 22 - A ADMINISTRADORA e o GESTOR serao responsaveis, individualmente e sem solidariedade
entre si, por quaisquer danos causados por si ao patriménio do FUNDO comprovadamente

decorrentes de: (i) atos que configurem ma gestao ou gestao temeraria do FUNDO; e (ii) atos de
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qualquer natureza que configurem violagdo material da lei, da Iﬁstrugéo CVM 472, deste

Regulamento ou ainda, de determinacdo da assembileia geral de cotistas.

Art. 23 - A ADMINISTRADORA e o GESTOR n3o serio responsabilizados nos casos de forga maior,
assim entendidas as contingéncias que possam causar reducdo do patrimdnio do FUNDO ou, de
qualquer outra forma, prejudicar o investimento dos cotistas e que estejam além de seu controle,
tornando impossivel o cumprimento das obriga¢des contratuais por ele assumidas, tais como atos
governamentais, moratdrias, greves, locautes e outros similares.

CAPITULO Xil - DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 24 - E vedado 3 ADMINISTRADORA e a0 GESTOR, no exercicio de suas atividades e utilizando
0s recursos ou ativos do mesmo:

L receber depésito em sua conta corrente;

1. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito sob qualquer
modalidade;

Hi. contrair ou efetuar empréstimo;

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

V. aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
VI aplicar recursos na aquisicio de cotas do proprio FUNDO;
VI.  vender & prestacdo cotas do FUNDO, admitida a divisio da emissdo em séries e

integralizacao via chamada de capital;
VI,  prometer rendimento predeterminado aos cotistas;
IX. ressalvada a hipdtese de aprovagio em assembleia geral, realizar operacées do FUNDO

quando caracterizada situagdo de conflito de interesses entre 0 FUNDO e a ADMINISTRADORA,
entre o FUNDO e o GESTOR, entre o FUNDO e o consultor de investimento, caso contratado, entre
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o FUNDO e os cotistas mencionados no § 3° abaixo, entre o FUNDO e o representante de cotistas

ou entre o FUNDO e o empreendedor;

X. constituir 8nus reais sobre os Ativos imobiliarios integrantes do patrimonio do FUNDO;

XI. realizar operagfes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na
Instrucdo CVM 472;

Xll.  realizar operacdes com acHes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados

autorizados pela CVM, ressalvadas as hipteses de distribuicdes plblicas, de exercicio de direito de
preferéncia e de conversdo de debéntures em a¢des, de exercicio de bénus de subscricdo e nos
casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

Xll.  realizar operagbes com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protegéo patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no maximo,
o valor do patrimonio liquido do FUNDO;

XIv. praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedaco prevista no inciso X do caput acima ndo impede a aquisicao, pela
ADMINISTRADORA, de Ativos Imobiliarios sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operacoes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo BACEN ou pela CVM

ou usa-los para prestar garantias de cperacdes proprias.

§ 3° - As disposicdes previstas no inciso IX acima seréo aplicaveis somente aos cotistas que detenham

participago correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patrimdnio do FUNDO.

CAPITULO Xill - DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA

Art. 25 - A ADMINISTRADORA receberd, observado o disposto no paragrafo primeire, abaixo, uma

taxa de administracdo equivalente ao somatorio de:
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(i) um valor fixo de R$1.200,00 (um mil e duzentos reais) que serd destinado, pelo
Administrador, exclusivamente ao pagamento do banco liguidante do Fundo, caso seja
necessaria a sua contratagéo (“Taxa Banco Liquidante”);

(1) valor fixo de RS 2.000,00 (dois mil reais) que sera destinado, pelo Administrador,

exclusivamente ao pagamento do Escriturador (“Taxa de Escrituracdo”), acrescido dos

valores previstos no paragrafo terceire abaixo; e

(iii) um valor variavel aplicado sobre o Patriménio Liquido diario do Fundo, a razio de
1/252 {um duzentos e cinquenta e dois avos), observado o montante minimo previsto no
paragrafo segundo abaixo e acrescido dos valore previstos no paragrafo quérto abaixo, a
ser destinado ao Administrador pela administracao, controladoria e custodia do Fundo

(“Taxa de Administracio Especifica”), conforme tabela abaixo:

S Frinay i i g;'(»
0,15% ao ano De 0 a RS 500.000.000,00
0,12% ao ano Acima de R$500.000.000,01

(v} um valor variavel equivalente a 0,75% (setenta e cinf:o centésimos por cento)
aplicado sobre o Patriménio Liquide diario do Fundo, a razio de 1/252 (um duzentos e
cinquenta e dois avos), a ser destinado ao Gestor pela gestdo do Fundo (“Taxa de
Gestdo”, quando mencionada em conjunto com a Taxa Banco Liquidante, a Taxa de
Escrituracao e a Taxa de Administragao Especifica, ora denominados, em conjunto, a

“Taxa de Administracio”);

5 1° - Alternativamente ao disposto no caput do Artigo 25 e seus incisos, acima, caso as Cotas

tenham integrado ou passado a integrar (no periodo a que a Taxa de Administracgéo se refira) indices

de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusao que considerem a liquidez das cotas e

critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro das Cotas do Fundo, como por

exemplo, o indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX), a Taxa de Administracdo sera

composta do valor equivalente a 0,95% (noventa e cinco centésimos por cento) ao ano, calculado

sobre o valor de mercado do Fundo nos termos deste artigo, observado que a Taxa de Administracdo

tera um valor minimo equivalente  Taxa de Administracao Minima;
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§ 2° - Serd devido ao Administrador, pelos servicos de administracéo, custédia, escrituragdo e
servicos qualificados o valor minimo mensal de RS 15.000,00 (quinze mil reais), acrescido da Taxa

Banco Liquidante e da Taxa de Escrituracdo (em conjunto, “Taxa de Administracao Minima”). Os

valores que integram a Taxa de Administracdo Minima serao corrigidos anualmente pela variagio
positiva do IGP-M, ou por outro indice que vier a substitui-lo nos termos da lei, contado a partir do
inicio de atividade do Funde.

§ 3° - A Taxa de Escrituracéo sera acrescida de um valor unitario por Cotista, conforme a variagao
do passivo do Fundo, que seré calculada da seguinte forma: (i} se o Fundo tiver entre 0 e 2.000
(dois mil) Cotistas, sera acrescido R$ 1,40 (um real e quarenta centavos) por Cotista; (ii) se o Fundo
tiver entre 2.001 (dois mil e um) e 10 (dez mil) Cotistas, sera acrescido RS 0,95 (noventa e cinco
centavos) por Cotista; e (iii) se o Fundo tiver acima de 10.000 (dez mit) mil Cotistas, seré acrescido
RS 0,50 (cinquenta centavos) por Cotista. Os valores acima seréo ainda acrescidos de (a) valor pelo
envio de TED para pagamento de rendimentos e amortizacdes (custo unitario de RS 5,00 (cinco
reais) por evento, nos casos em que as Cotas forem escriturais); (b) valor pelo cadastro de Cotistas
no sistema de escrituracao da Administradora (custo unitario de RS 5,00 (cinco reais) por cadastro,
nos casos em que as Cotas forem escriturais); e (c) valor pelo envio dos extratos e informe
periodicos previstos na legislagdo vigente (custo unitario de R$ 0,50 (cinquenta centavos),
acrescidos de custos de postagens).

§ 4° - Adicionalmente, o Administrador serd remunerado pela a sua participacao em Assembleias Gerais
ou outros eventos do Fundo, considerando o valor de RS 500,00 (quinhentos reais) por hora, por cada
profissional do Administrador que esteja'presente.

§ 5° - A Taxa de Administracio sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5°

{quinto) dia Util do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

§ 6° - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatorio dessas
parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracdo.

§ 7° - Além da remuneracio que lhe é devida nos termos do caput, o0 GESTOR fara jus a uma taxa
de performance de 20% (vinte por cento) do rendimento a ser pago ao cotista que exceder a
variacao do Tndice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (“IFIX") divulgado pela B3 (“Taxa de
Performance”), a qual sera apropriada mensalmente e paga semestralmente, até o 5° (quinto) dia

(til do més subsequente, diretamente pelo FUNDO ao GESTOR, a partir do més em que ocorrer a

23

193



primeira integralizag&o de cotas. A Taxa de Performance devida dever4 ser deduzida do valer a ser
distribuido aos Cotistas e paga ao Gestor juntamente com o pagamento de rendimentos de forma
que o Cotista fara jus apenas a diferenga entre a distribuicao originalmente programada e a Taxa

de Performance, que sera calculada conforme a seguinte formula:

TP = 0,2 X (CPAjustada - CBcorrigida),
Onde

CB = cota base correspondente ao valor unitario de integralizacdo de cotas em cada emissdo ou a
cota patrimonial na (ltima data utilizada para apuraca@o da Taxa de Performance em que houve
efetiva cobranga.

CBeorrigica = cota base atualizada pela variacéo do IFIX,

CP = valor patrimonial da cota do FUNDO.

CPajustada = valor patrimonial da cota do FUNDO ajustada pela soma dos rendimentos do FUNDO
apropriados e pelas amortizagdes do FUNDO realizadas no periodo de apuracdo, se houver.

§ 8° - Caso durante um periodo de apuracio haja a emissao de novas cotas, a Taxa de Performance
daquele periodo sera calculada de forma segregada entre as Cotas existentes no inicio do periodo
de apuragéo e cada nova emissio realizada.

§ 9° - Caso CBcorrigida seja maior do que CPajustada nao havera cobranca de Taxa de Performance.

§ 10° - Caso a variagéo do IFIX no periodo seja negativa, o calculo da Taxa de Performance fica

limitado a 20% {vinte por cento) da diferenca positiva entre CPajustada e CB.
§ 11° - Nao havera cobranca da Taxa de Performance guando CPajustada for inferior a CB.

§12° - £ vedada a cobranga da Taxa de Performance quando o valor da cota do Fundo for inferior
a0 seu valor por ocasido da Ultima cobranca efetuada.
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CAPITULO XIV - DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

Art. 26 - A ADMINISTRADORA sera substituida nos casos de reniincia ou destituicao por deliberagéo
da assembleta geral.

§1° - Nas hipéteses de renlncia ficara a ADMINISTRADORA obrigada a:

I convocar imediatamente a assembleia geral para eleger seu sucessor ou deliberar sobre
a liquidacao do FUNDO, a qual devera ser efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que

apds sua reniincia; e

I, permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartério de registro de
imdveis nas matriculas referentes aos bens imoveis e direitos integrantes do patriménio
do FUNDO, se aplicével, a ata da assembleia geral que eleger seu substituto e sucessor
na bpropriedade fiduciaria desses bens e direitos, e registrada em Cartério de Titulos e
Documentos.

§ 2° - E facultada aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocacio da assembleia geral, caso a ADMINISTRADORA ndo convoque a assembleia de que trata
0§ 1°, inciso |, no prazo de 10 (dez) dias contados da renincia.

§ 3° - No caso de liquidacéio extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante designado pelo
BACEN, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a assembleia geral, no prazo de 5
{cinco) dias Gteis contados da data de publica¢ao no Diario Oficial da Unido do ato que decretar a
liquidagdo extrajudicial, a fim de delivberar sobre a eleicio de novo administrador e a liquidacao
ou nao do FUNDO.

§ 4° - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestao regular do patriménio do

FUNDO, até ser procedida a averbacao referida no § 1°, inciso Il
§5°- Aplica-se o disposto no §1°, inciso il, mesmo quando a assembleia geral deliberar a liquida{;:’m
do FUNDO em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou da liquidagao extrajudicial do

administrador, cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger novo administrador para processar
a liquidagac do FUNDO.
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§ 6° - Se a assembleia de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias Gteis
contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacio extrajudicial, o BACEN
nomeard uma instituicio para processar a liquidagdo do FUNDO.

Art. 27 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas funges ou entre em processo de liquidagao
judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a

transferéncia, ao seu sucessor, dos direitos integrantes do patrimdnio do FUNDO.

Paragrafo Unico - Nos demais casos de substituico da ADMINISTRADORA, observar-se-30 as
disposicdes dos Artigos 37 e 38 da Instrucio CVM 472,

CAPITULO XV - DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art, 28 - A ADMINISTRADORA prestara aos cotistas as seguintes informagoes periddicas sobre o
FUNDO:

R mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletrénico
cujo conteddo reflete o Anexo 39-1 da Instrugdo CVM 472;

. trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apés o encerramento de cada trimestre, o

formulario eletrénico cujo contelido reflete o Anexo 39-1l da fnstrucdo CVM 472;
1, anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio:

a) as demonstracées financeiras;

b) o relatdrio do auditor independente; e

¢) o formulario eletronico cujo contelido reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472.

Iv. anualmente, tdo logo receba, o relatério do representante de cotistas;

V. até 8 (cito) dias apés sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordinaria; e

VI. no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral
ordinaria.
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Paragrafo Unico - Os pédidos de registro de distribui¢des plblicas de novas cotas deverao ser
acompanhados do formulario eletrénico cujo conteddo reflete o Anexo 39-V da Instrucao CVM 472,
atualizado pela ADMINISTRADORA na data do referido pedido de registro.

Art. 29 - A ADMINISTRADORA deve disponibilizar aos cotistas os seguintes documentos, relativos a
informacoes eventuais sobre o FUNDO: -

R edital de convocacdo, proposta da administracdo e outros documentos relativos a

assembleias gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagao;
il até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordindria;
1. fatos relevantes;

V. rio mesmo dia de sua realizagcdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral

extraordinaria; e

V. em até 2 (dois) dias, os relatdrios e pareceres encaminhados pelo representante de cotistas,

com excegao daquele mencionado no inciso IV do Art. 28 acima.

§ 1° - A divulgacdo de informagdes referidas neste Capitulo deve ser feita na pagina da
ADMINISTRADORA na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para

acesso gratuito, e mantida disponivel ao cotista em sua sede.

§ 2° - A ADMINISTRADORA devera, ainda, simultaneamente & publicagdo referida no paragrafo
anterior, enviar as informacdes referidas neste Capitulo a entidade administradora do mercado
organizado em que as cotas do FUNDO sejam admitidas & negociagdo, bem como a CVM, através
do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Art, 30 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletronico uma forma
de correspondéncia vélida entre a ADMINISTRADORA e os cotistas e a CVM, inclusive para o envio

de informacdes e documentos previstos neste Capitulo, bem como para a convocagie de

assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.
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Paragrafo Unico - O envio de informacdes por meio eletrdnico prevista no taput dependera de
autorizacao do cotista do FUNDO.

Art. 31 - A ADMINISTRADORA deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo
prazo minimo de 5 (cinco) anos contados de sua divulgacao, ou por prazo superior por determinagio
expressa da CVM, em caso de processo administrativo, todos os documentos e informagoées,
periddicas ou eventuais, exigidos pela Instrucde CVM 472, bem como indicacao dos enderecos fisicos

e eletrénicos em que podem ser obtidas as informagdes e documentos relativos ao FUNDO.

Pardgrafo Unico - A ADMINISTRADORA deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por
praze superior por determinagcdo expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda a
correspondéncia, interna e externa, todos os relatérios e pareceres relacionados com o exercicio
de suas atividades.

Art. 32 - Compete ao cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de qualquer
alteraca@o que ocorrer em suas informagées de cadastro ou no seu endereco eletrénico previamente
indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer responsabilidade decorrente da falha de
comunicagao com o cotista, ou ainda, da impossibitidade de pagamento de rendimentos do FUNDQ,
em virtude de informagGes de cadastro desatualizadas.

Art, 33 - Nos termos do Artigo 15, inciso XXll, da Instrugdo CVM 472, a ADMINISTRADORA
compromete-se a informar, mediante a publicacao de fato relevante, qualquer evento que acarrete
a alteracdo no tratamento tributario aplicavel ac FUNDO e/ou aos seus cotistas, incluindo, mas nao
se limitando, as seguintes hipéteses: (i) na hipétese do investimento do FUNDO ser passivel da
isencao prevista nos termos do Artigo 3°, Paragrafo Unico, da Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de
2004, conforme alterada (“Lei n° 11.033”), caso a quantidade de cotistas se torne inferior a 50
(cinguenta); e (ii) caso as cotas deixem de ser negociadas em mercado de bolsa.

Paragrafo Unico - O tratamento tributaric do FUNDO pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que a ADMINISTRADORA adote ou possa adotar, em caso

de alterac3o na legislagdo tributaria vigente.

CAP{TULO XVi - DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art, 34 - Compete privativamente a assembleia geral deliberar sobre:
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demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

I. alteracéo deste Regulamento, ressalvado pelo disposto no Artigo 17-A da Instrugao CVM 472;

lil. destituicao ou substituicio da ADMINISTRADORA e escolha de seu substituto;

V. emissao de novas cotas, observado o disposto no art. 12 deste Regulamento;

V. fusdo, incorporagao, cisdo e transformacac do FUNDO;

VI dissotugdo e liquidacao do FUNDO, naquilo que nao estiver disciplinado neste Regulamento;
Vil.  definicio ou alteragdo do mercado em que as cotas sao admitidas a negociagao;

VIll.  eleicio e destituicio de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneragao, se houver,

e aprovacio do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicic de suas
atividades, caso aplicavel;

IX. alteracao do prazo de duragao do FUNDO;

X. aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos Arts. 31-
A, 82° 34 e 35, inciso IX da Instrucdo CVM 472;

X1, alteracdo da Taxa de Administracao nos termos do art. 36 da Instru¢do CVM 472;
Xll.  destituigao ou substituicao do GESTOR; e
Xlll.  alteracdo da Taxa de Performance.

§ 1° - A assembleia geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso | do caput
deste Artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do

exercicio social.

§ 2° - A assembleia geral referida no paragrafo primeiro somente pode ser realizada no minimo 30
(trinta) dias apds estarem disponiveis aos cotistas as demonstragdes contabeis auditadas relativas

ao exercicio encerrado.
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§ 3° - A assembleia geral a que comparecerem todos os cotistas podera dispensar a observancia do
prazo estabelecido no paragrafo anterior, desde que o faca por unanimidade.

§ 4° - 0 Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovagéo, sempre que
tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias legais ou
regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicacio aos
cotistas.

Art. 35 - Compete a ADMINISTRADORA convocar a assembleia geral, respeitados os seguintes

prazos:
I no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais Ordinarias; e

1. no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias gerais
Extraordinarias.

§1° - A assembleia geral podera também ser convocada diretamente por cotista ou grupo de cotistas
gue detenha, no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo representante
dos cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2° - A convocacao por iniciativa dos cotistas ou do representante de cotistas sera dirigida a
ADMINISTRADORA, que devera, 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 contrério.

Art. 36 - A convocacdo da assembleia geral deve ser feita por correspondéncia, fisica ou eletronica,
encaminhada a cada cotista e disponibilizada na pagina da ADMINISTRADORA na rede mundial de
computadores, observadas as seguintes disposigdes:

1. da convocacao constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a

assembleia;

il a convocacao de assembleia geral devera enumerar, expressamente, na ordem do dia, todas
as matérias a serem deliberadas, nio se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja

matérias que dependam de deliberacao da assembleia; e
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. o aviso de convocacao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos

pertinentes a proposta a ser submetida a apreciagéo da assembleia.
§ 1° - A assembleia geral se instalara com a presenca de qualquer nimero de cotistas.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocagao, todas as

informacées e documentos necessarios ao exercicio infermado do direito de voto:
i em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacao da assembleia;

il. no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores; e

. na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do FUNDO
estejam admitidas a negociago.

§ 3° - Por ocasido da assembleia geral ordinaria do FUNDO, os cotistas que detenham, no minimo,
3% (tré; por cento) das cotas emitidas do FUNDO ou ofs) representante(s) de cotistas podem
solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a ADMINISTRADORA, a inclusao de
matérias na ordem do dia da assembleia geral ordinaria, que passara a ser assembleia geral
ordinéria e extraordinaria.

§ 4° - O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os documentos necessarios
ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do Art. 19-A da Instrugédo
CVM 472, e deve ser encaminhado em-até 10 (dez) dias contados da data de convocagao da

assembleia geral ordinaria.

§ 5° - Para fins das convocacdes das assembleias gerais de cotistas do FUNDO e dos percentuais
previstos no Art. 35, $1°, no Art. 36, § 3°, e no Art. 40, § 2° deste Regulamento, sera considerado
pela ADMINISTRADORA os cotistas inscritos no registro de cotistas na data de convocagao da

Assembleia.

Art. 37 - A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocacao.
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Art. 38- Todas as decisdes em assembleia geral deverao ser tomadas por votos dos cotistas que
representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, néo
se computando os votos em branco, excetuadas as hipteses de quérum qualificado previstas neste
Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade

imediatamente superior & metade das cotas representadas na assembleia geral (“Maioria Simples”).

§ 1° - Dependem da aprovagdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
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

deliberagdes relativas as matérias previstas nos incisos |1, 1l V, VI, X e Xl do caput do Art. 34 acima,
correspondentes aos incisos 11, lll, V, VI, Xli e Xl do art. 18 da Instrucao CVM 472.

§ 2° - Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocacdo qual sera o percentual aplicavel
nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

Art. 39 - Somente poderao votar na assembleia geral os cotistas inscritos no registro de cotistas na
data da convocacéo da assembleia.

§ 1° - Tém qualidade para comparecer a assembleia geral os representantes legais dos cotistas ou

seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

§ 2° - Os cotistas também poderao votar por meio de comunicag&o escrita ou eletrénica, observado
o disposto neste Regulamento, nos termos do que for disciplinado na convocacéo, observando-se
sempre que a referida comunicacao somente sera considerada recebida pela ADMINISTRADORA até
o inicio da respectiva assembleia geral,

Art. 40 - A ADMINISTRADORA podera encaminhar aos cotistas pedido de procuracao, mediante
correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou antincio publicado.

§ 1° - O pedido de procuracio devera satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar ao cotista o exercicio

de voto contrario, por meio da mesma procuracio, ou com indicag@o de outro procurador para o
exercicio deste voto; c) ser dirigido a todos os cotistas.
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§ 2° - £ facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento) ou
mais do total de cotas emitidas pelo FUNDO solicitar a ADMINISTRADORA o envio pedido de
procuracdo de que trata o artigo 23 da Instrucao CVM 472 aos demais cotistas do FUNDO, desde
que tal pedido contenha todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido,
bemn como: a) reconhecimento da firma do cotista signatério 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.

§ 3° - A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para outorga de
procuracio em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) dias (teis, contados da data da

solicitacao.

§ 4° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracéo pela ADMINISTRADORA, em nome
de cotistas, seréo arcados pelo FUNDO.

Art. 41 - As deliberagbes da assembleia geral poderao ser tomadas mediante processo de consulta
formal, sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em carta, telegrama, correio
eletronico (é-mail) ou fac-simile dirigido péla ADMINISTRADORA a cada cotista, conforme dados de
contato contidos no boletim de subscricdc ou, se alterado, conforme informado em documento
posterior firmado pelo cotista e encaminhado & ADMINISTRADORA, cuja resposta devera ser
enviada em até 30 (trinta) dias, desde que cbservadas as formalidades previstas nos Arts. 19, 19-A

e 41, | e Il da Instrucio CVM 472.

§ 1° - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do

direito de voto.

§ 2° - Nao podem votar nas assembleias gerais do FUNDO:

1. sua ADMINISTBADORA ou o0 GESTOR;

Il. os séciés, Qiretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou do GESTOR;

. empresas ligadas &8 ADMINISTRADORA ou ao GESTOR, seus sécios, diretores e funcionarios;

v. os prestadores de servicos do FUNDO, seus sécios, diretores e funcionarios; e
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V. o cotistai cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

§ 3° - A verificagao do inciso V do §2° acima cabe exclusivamente ao cotista, cabendo & CVM a
fiscalizacao.

54° - N3o se aplica a vedacao prevista no §2° acima quando:
L. os (nicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos | a V; ou

Il houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na prépria
assembleia, ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente 4 assembleia em que
se dara a permissio de voto.

CAPITULO XVII - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS
~a A AVR S DU RETRESENTANIE DOS COTISTAS

Art. 42 - O FUNDO poderd ter 1 {um) representante de cotistas, a ser eleito e nemeado pela
assembleia geral, com prazo de mandato de 1 {um) ano, observado o prazo do § 3° abaixo, para
exercer as fungdes de fiscalizagao dos empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa
dos direitos e interesses dos cotistas, observados os seguintes requisitos:

1. ser cotista do FUNDO;
I néo exercer cargo ou funcao 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;

1R ndo ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento

imabiliario;

Iv. ndo estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

V. ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de
prevaricacao, peita ou suborno, concussio, peculato, contra a economia poputar, a fé piblica ou a

propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos pliblicos;

nem ter sido condenado a pena de suspensao ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.
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§ 1° - Compete ao representante de cotistas ja eleito informar 2 ADMINISTRADORA e aos cotistas

do FUNDO a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.

§ 2° - A eleigao do representante de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples dos cotistas

presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo:

l. 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver mais de
100 (cem) cotistas; ou

L. 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver até 100

(cem) cotistas.

§ 3° - O representante de cotistas devera ser eleito com prazo de mandato unificado, a se encerrar
na proxima assembleia geral ordinaria do FUNDO, permitida a reeleicdo.

§ 4° - A funcao de representante dos cotistas € indelegavel.

§ 5° - Sempre que a assembleia geral do FUNDO for convocada para eleger representante de
cotistas, devem ser disponibilizados nos termos do Art. 36, § 4° deste Regulamento as seguintes
informagﬁes sobre o(s) candidato(s):

I declaracio dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Art. 26 da Instrucao
CVM 472; e

I nome, idade, profissao, CPF, e-mail, formagéo académica, quantidade de cotas do FUNDO
que detém, principéis experiéncias profissionais nos Gltimos 5 (cince) anos, relacac de outros fundos
de investimento imobiliario em que exerce a fungio de representante de cotista e a data de eleicao
e de término do mandato, descricac de eventual condenagdo criminal e em processo administrativo
da CVM e as respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucao CVM
472.

Art. 43 - Compete ao representante dos cotistas, exclusivamente:

i fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e
regulamentares;
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Il emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem submetidas a
assembleia geral, relativas & emissao de novas cotas, transformagdo, incorporacdo, fusao ou cisio
do FUNDO;

. denunciar 3 ADMINISTRADORA e, se esta nao tomar as providéncias necessarias para a
protecdo dos interesses do FUNDO, a assembleia geral, os erros, fraudes ou crimes que
descobrirem, e sugerir providéncias uteis ao FUNDO;

v. analisar, ao menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas periodicamente
pelo FUNDO;

V. examinar as demonstragdes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas opinar;
VI.  etaborar relatério que contenha, no minimo:

a) descrigao das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacdo da quantidade de cotas de emissdo do FUNDO detida pelo representante de
cotistas;

¢) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinidc sobre as demonstracées financeiras do fundo e o formulario cujo conteldo
reflita o Anexo 39-V da Instrucio CVM 472, fazendo constar do seu parecer as
informacbes complementares que julgar necessarias ou Uteis & deliberagao da
assembleia geral;

VIl.  exercer essas atribuicbes durante a liquidacio do FUNDO; e

VIil.  fornecer & ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informacdes que forem necessarias
para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472.

§1° - A ADMINISTRADORA ¢é obrigada, por meio de comunicagao por escrito, a colocar & disposicao
do representante dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do
exercicio social, as demonstragdes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso VI

do caput deste Artigo.
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§ 2° - O representante de cotistas pode solicitar a ADMINISTRADORA esclarecimentos ou
informagdes, desde que relativas a sua fungo fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres e opinides do representante de cotistas deverdo ser encaminhados a
ADMINISTRADORA no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstragées
financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI do caput deste Artigo e, tao logo concluidos, no
caso dos demais documentos para que a ADMINISTRADORA proceda a divulgagdo nos termos dos
Arts. 40 e 42 da Instru¢do CVM 472.

Art. 44 - O representante de cotistas deve comparecer as assembleias gerais do FUNDO e responder
aos pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

Paragrafo Unice - Os pareceres e representacdes do representante de cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia geral do FUNDO, independentemente de publicacao e ainda

gue a materia ndo conste da ordem do dia.

Art. 45 - O representante de cotistas tem os mesmos deveres da ADMINISTRADORA nos termos do
Art. 33 da Instrugdo CVM 472. ’

Art. 46 - O representante de cotistas deve exercer suas fungdes no exclusivo interesse do FUNDO.

CAPITULO XVIil - DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 47 - O FUNDO terd escrituracio contabil prépria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.

Art. 48 - As demonstragdes financeiras do FUNDO serio auditadas anualmente por empresa de
auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contébil e conferéncia
dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificacdo do cumprimento das disposi¢ges
legais e regulamentares por parte da ADMINISTRADORA.

§ 2° - Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente entre o
valor do patriménio liquido contabil atualizado do FUNDO e o nmero de cotas emitidas.
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Art. 49 - A apuracao do valor contabil da carteira de investimentos do FUNDO devera ser procedida
de acordo com um dos critérios previstos nos itens abaixo.

Paragrafo Unico - Os Ativos Imobilidrios e os Ativos de Liquidez integrantes da carteira do FUNDO
gque sejam titulos privados serdao avaliados a pregos dg mercado, de acordo com o Manual de
Marcagcdo a Mercado da ADMINISTRADORA, de maneira a refletir qualquer desvalorizacdo ou
compatibilizar seu valor ao de transacées realizadas por terceiros.

Art. 50 - O FUNDO estaré sujeito as normas de escvriturac;éo, elaboracéo, remessa e publicidade de
demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

CAPITULO XIX - DOS ENCARGOS DO FUNDO

e —— e T

Art. 51 - Constituem encargos do FUNDO as seguintes despesas, que lhe serao debitadas pela
ADMINISTRADORA:

I a Taxa de Administragao e a Taxa de Performance;

Il. taxas, impostos, ou contribuicbes federais, estaduais, municipais ou autéarquicas que

recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacées do FUNDO;
i, gastos com correspondéncia, impresséo, expedicdo e publicacio de relatérios e outros
expedientes de interesse do FUNDO e dos cotistas, inclusive comunicagdes aos cotistas previstas

neste Regulamento e na regulamentacéo pertinente;

v, gastos com a distribuicdo primaria de cotas, bem como com seu registro para negociacao
em mercado crganizado de valores mobiliarios, observado o § 2° abaixo;

V. honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstragdes
financeiras do FUNDOQ;

VI. comissoes e emolumentos, pagos sobre as operacdes do FUNDO;
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VIl.  honoréarios de advogados, custas e despesas correlatas, incorridas na defesa dos interesses
do FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagdo que lhe seja
eventualmente imposta;

VIIl.  honorérios e despesas relacionados as atividades previstas nos incisos |l e Il do Art. 17 acima;
IX. gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDO, bem como
a parcela de prejuizos nao coberta por apdlices de seguro, desde que ndo decorra diretamente de

culpa ou dolo da ADMINISTRADORA no exercicio de suas fungdes;

X. gastos inerentes a constituicao, fusao, incorporacao, cisao, transformagao ou liquidagao do

FUNDO e a realizagao de assembleia geral de cotistas;

Xl a taxa de custddia de titulos e valores mobiliarios do FUNDO;
Xll.  gastos decorrentes de avaliagbes que sejam obrigatorias;
XIll.  taxas de ingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja cotista, se for o caso;

XIV. despesas com o registro de documentos em cartdrio; e

XV.  honorérios e despesas relacionadas as atividades previstas no Capitulo XVII acima.

§ 1° - Correrdo por conta da ADMINISTRADORA quaisquer despesas nao previstas neste Artigo.

§ 2° - Nao obstante o previsto no inciso IV do caput, conforme faculta o Artigo 47, 54°, da Instrugéo
CVM 472, os gastos com a distribuicao primaria de cotas, bem como com seu registro para
negociai;éo em mercado organizado de valores mobiliarios, poderdo ser arcados pelos subscritores

das novas cotas, caso assim deliberado quando da aprovacao de cada emissao subsequente de cotas
do FUNDO. '
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CAPITULO XX - DOS CONFLITOS DE INTERESSE

Art. 52 - Os atos que caracterizem conflito de interesses entre 0 FUNDO e a ADMINISTRADORA,
GESTOR ou consultor especiatizado dependem de aprovagao prévia, especifica e informada da
assembleia geral de cotistas. As seguintes'hipéteses sao exemplos de situacdo de conflito de
interesses:

I a contratacao, pelo FUNDO, de Pessoas Ligadas & ADMINISTRADORA ou ao GESTOR, para
prestacdo dos servicos referidos no Art. 17 acima, exceto o de primeira distribuigdo de cotas do
FUNDO; e

. a aquisicdo, pelo FUNDO, de valores mobilidrios de emissao da ADMINISTRADORA, do

GESTOR, do consultor especializado ou Pessoas Ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas
no Art. 4° acima,

Paragrafo Unico - Consideram-se pessoas ligadas (“Pessoas Ligadas”):

l. a sociedade controladora ou sob controle da ADMINISTRADORA, do GESTOR, do consultor
especializado, de seus administradores e acionistas;

Il a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da
ADMINISTRADORA, do GESTOR ou consultor especializado, com exce¢do dos cargos exercidos em
6rgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno da ADMINISTRADORA, do GESTOR ou
consultor, desde que seus titulares ndo exercam fun¢des executivas, ouvida previamente a CYM; e

. parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

CAPITULO XXI - DA DISSOLUCAO, LIQUIDACAQ E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 53 - No caso de dissolugao ou liquidagio do FUNDO, o patriménic do FUNDO sera partilhado
aos cotistas na proporgdo de suas cotas, apés o pagamento de todas as dividas e despesas do
FUNDO.

Art. 54 - Na hipétese de liquidacao do FUNDO, o auditor independente devera emitir parecer sobre
a demonstracdo da movimentagéo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data

das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagio do FUNDO.
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Paragrafo Unico - Devera constar das notas explicativas as demonstracoes financeiras do FUNDO
analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condigdes equitativas e
de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos,
créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Art. 55 - Apés a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o cancelamento do registro
do FUNDO, mediante o encaminhamento & CVM da seguinte documentacéo:

I no prazo de 15 (quinze) dias:

a) o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de pagamento
integral aos cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a liquida¢ao do
FUNDO, quando for o caso; e

b) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

Ik no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracao de movimentacao de patriménio do FUNDO
acompanhada do parecer do auditor independente.

Art. 56 - No caso de dissolucio ou liquidacéo, o patriménio do FUNDO sera partilhado aos cotistas,
apos sua alienacdo, na propor¢ao de suas cotas, depois de pagas todas as dividas, obrigaces e
despesas do FUNDO.

§ 1° - Para todos os fins, as regras de dissolu¢ao e liquidagio do FUNDO obedecerdo as regras da
Instrugcao CVM 472 e, no que couber, as regras da Instrugdo CVM 555.

§ 2° - Em caso de liquidagao do FUNDO, nao sendo possivel a alienagdo, os préprios ativos serdo
entregues aos cotistas na propor¢ao da participagdo de cada um deles.

§ 3° - Na hipétese de a ADMINISTRADORA encontrar dificuldades ou impossibilidade de
fracionamento dos ativos que compdem a carteira do FUNDO, tais ativos seréo dados em pagamento
aos cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fracdo ideal de cada cotista serd
calculada de acordo com a proporgac de cotas detida por cada cotista sobre o valor total das cotas
em circulacao & época, sendo que, apds a constituicao do referido condominio, a ADMINISTRADORA

e o GESTOR estardo desobrigados em relacdo as responsabilidades estabelecidas neste
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Regulamento, ficando a ADMINISTRADORA autorizada a liquidar o FUNDO perante as autoridades
competentes. Na hipotese prevista neste paragrafo, ser8o, ainda, observados os seguintes
procedimentos:

h a ADMINISTRADORA devera notificar os cotistas na forma estabelecida neste Regulamento,
para que os mesmos elejam um administrador para o refer-ido condominio, na forma do Artigo 1.323
da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Codigo Civil”), informando a
proporcao de ativos a que cada cotista fara jus, sem que isso represente qualquer isencio de
responsabilidade da ADMINISTRADORA perante os cotistas até a constituicao do condominio, que,
uma vez eleito pelos cotistas na forma do disposto no presente inciso, de maneira que tal
condominio ndc estara mvais sujeito &s normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundos
de investimento, mas sim as regras a ele perﬁnentes ao condominio, previstas no Cédigo Civil;

Il caso os cotistas ndo procedam a eleicdo do administrador do condominio no prazo maximo
de 10 (dez) dias (teis a contar da data da notificacio de que trata o inciso (i) acima, essa funcéo
sera exercida pelo cotista que detenha o maior nimero de cotas em circulagéo, desconsiderados,
para tal fim, quaisquer cotistas que nao tiverem cumprido com a obrigacdo de integralizacdo das
cotas subscritas; e '

Hl. a ADMINISTRADORA e/ou empresa por esta contratada fara a guarda dos ativos integrantes
da carteira do FUNDO pelo prazo ndo prorrogavel de 20 (vinte) dias, contados da notificacdo
referida no inciso | acima, durante o qual o administrador do condominio eleito pelos cotistas
indicara & ADMINISTRADORA data, hora e local para que seja feita a entrega dos titulos e valores
mabiliarios aos cotistas. Expirado este prazo, a ADMINISTRADORA podera promover a conéignaqéo
dos titulos e valores mobilirios da carteira do FUNDO na forma do Artigo 334 do Cédigo Civit.

Art. 57 - As cotas poderao ser amortizadas, mediante (i) comunicacdo da ADMINISTRADORA aos
cotistas apds recomendacao nesse sentido pelo GESTOR; ou (if) deliberacdo em assembleia geral
de cotistas, em qualquer caso proporcionalmente ao montante que o valor que cada cota representa
relativamente ao patriménio liquido do FUNDO, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer

pagamento relativo aos ativos integrantes do patrimdnio do FUNDO.

Art. 58 - A amortizagdio parcial das cotas para reducdo do patriménio do FUNDO implicara na
manutencéo da quantidade de cotas existentes por ocasifo da venda do ativo, com a consequente
reducdo do seu valor na propor¢éo da diminuigao do patriménio representado pelo ativo alienado.
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Art. 59 - Caso o FUNDO efetue amortizacéo de capital os cotistas deverédo encaminhar cépia do
Boletim de SubscricBo ou as respectivas notas de negociacdo das cotas do FUNDO a
ADMINISTRADORA, comprobatérios do custo de aquisicdo de suas cotas. Os cotistas que ndo
apresentarem tais documentos terao o valor integral da amortizagao sujeito a tributagéo, conforme

determinar a regra tributaria para cada caso.

CAPITULO XXII - DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 60 - Caso o FUNDO venha a adquirir ou subscrever ativos que confiram aos seus titulares o
direito de voto, o GESTOR adotara, conforme previsto no Artigo 20, paragrafo 2°, do Codigo ANBIMA
de Regulagio e Melhores Praticas para os Fundos de Investimento, politica de exercicio de direito
de voto em assembleias, que disciplinara os principios gerais, o processo decisorio e quais serao as
matérias relevantes obrigatérias para o exercicio do direito de voto (“Politica de Voto”). A Politica
de Voto orientara as decisbes do GESTOR em assembleias de detentores de titulos e valores

mobilidrios que confiram aos seus titulares o direito de voto.

§ 1° - A Politica de Voto adotada pelo GESTOR pode ser obtida na pagina do GESTOR na rede
mundial de computadores, no seguinte endereco: www.capitania.net

§ 2° - 0 GESTOR podera alterar a sua Politica de Voto, a seu exclusive critério e a qualquer tempo,

sem a necessidade de aprovagdo ou prévia comunicacgao aos cotistas.

Art. 61 - Para os fins deste Regulamento, no sdo considerados dias Gteis: (i) sabados e domingos;
(ii) feriados de dmbito nacional; (iii) feriados do calendario financeiro; (iv) feriados nos Estados de
Sao Paulo e Rio de Janeiro, e respectivas capitais; e (v) dias sem expediente na B3.

Art. 62 - Para os fins do disposto na Deliberagio n° 62 do Conselho de Regulagao e Melhores Praticas
de Fundos de Investimento da ANBIMA, o FUNDO é classificado como “Fll de Titulos e Valores
Mobiliarios Gestao Ativa”.

Art. 63 - Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo, com expressa rendncia

a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer ddvidas ou questdes
decorrentes deste Regulamento. '
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ANEXO I
AO ATO DO ADMINISTRADOR DO
CAPITANIA REIT FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
SUPLEMENTO DAS COTAS DA 12 EMISSAQ

Exceto se disposto de forma diversa, aplicam-se a este Suplemento os mesmos termos e definigoes
estabelecidos no Regulamento e nos documentos da Primeira Emissio.

Tipo de Distribuigéo: Primaria.

Montante Inicial da Primeira Emissao: Montante Inicial de até RS 200.000.000,00
(duzentos milhdes de reais), sem considerar as
Cotas do Lote Adicional (“Montante Inicial da

Oferta”},

Montante Minimo da Primeira Emissdo O volume minimo sera de RS 30.000.000,00

(trinta mithdes de reais) (“Montante Minimo da

Oferta”).

Quantidade de Cotas: Inicialmente, 2.000.000 (dois milhdes) de
Cotas.

Quantidade Minima de Novas Cotas 300.000 (trezentas mil) Cotas.

Novas Cotas do Lote Adicional: Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da

Instrugao CVYM n° 400/03, a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada podera ser acrescida em
até 20% (vinte por cento) da totalidade das
Cotas da Oferta, ou seja, até R$40.000.000,00
(quarenta milhdes de reais), correspondente a
400.000 (quatrocentas mil) Cotas, quantidade
esta que poderad ser acrescida ao montante
inicialmente ofertado, nos mesmos termos e
condicdes das Cotas inicialmente ofertadas, a
critério do Funde, por meio do Administrador e
do Gestor, em comum acordo com o
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Prego Por Nova Cota:

Nimero de Séries:

Forma de Distribuigao:

Forma de Subscricdo e Integralizagéo:

Periodo de Reserva:

Procedimento de Alocagdo de Ordens
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coordenador lider da Oferta. Tais Cotas séo
destinadas a atender a um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no
decorrer da Oferta.

RS 100,00 (cem reais) por Cota.
Unica.

Piblica, nos termos da Instrugdo CVM n°
400/03. O plano de distribuicio seguird o
procedimento descrito no respectivo contrato
de distribuicao a ser firmado entre o Fundo e o
Coordenador Lider e nos demais documentos da
Oferta.

As Cotas deverao ser subscritas e integralizadas

a vista, em moeda corrente nacional.

Ser& o periodo a ser indicado nos documentos
da Oferta para recebimento dos Pedidos de
Reserva.

Sera adotado o procedimento de coleta de
intengdes de investimento no Ambito da Oferta,
a ser conduzido pelo Coordenador Lider, nos
termos do artigo 44 da Instrucio CVM 400, para
a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas
Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos
Investidores Nao Institucionais e o recebimento
de ordens de investimento dos Investidores
Institucionais, observada a Aplicagao Minima
Inicial, para verificar se o Montante Minimo da

Oferta foi atingido e, em caso de excesso de
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Pdblico Alvo:

demanda, se havera emissdo, e em que
quantidade, das Cotas do Lote Adicional.

A Oferta é destinada a (i) Investidores pessoas
fisicas ou juridicas, inclusive aqueles
considerados investidores qualificados ou
investidores profissionais, nos termos da
regulamentacdo da CVM, residentes ou
domiciliados ou com sede no Brasil

(“‘Investidores Nao Institucionais”); e (i)

investidores qualificados, conforme definidos
no artigo 9°-B da Instrucao CVM 539, que sejam
fundos de investimentos, 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 capitalizacgdo,
em qua[quer caso, com sede no Brasil, assim
como, investidores pessoas fisicas ou juridicas
que formalizem Pedido de Reserva em valor
iguat ou superior a RS 1.000.000,00 (um milhio
de reais), que equivale a quantidade minima de
10.000 (dez mil) Cotas, em qualquer caso,
residentes, domiciliados ou com sede no Brasil,
€ que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento (“Investidores Institucionais” e,

em conjunto com os Investidores Nio
Institucionais, “Investidores”). E vedada a
subscrigdo de Cotas por clubes de investimento,
nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucio CVM
494,
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Aplicacdo Minima Inicial:

Coordenador Lider:

Destinacao dos Recursos:

Distribuigao Parcial:
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0 valor minimo a ser subscrito por Investidor no
contexto da Oferta, que sera o valor indicado
nos documentos da Oferta (“Aplicacdo Minima

Inicial”).

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicao financeira integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobiliarios, com
enderego na cidade de Sao Paulo, Estado de 530
Paulo, na Avenida Juscelino Kubitschek, n°®
1.909, Torre Sul, 25° ao 30° andares,
CEP 04.543-010, inscrita no CNPJ sob o
n® 02.332.886/0011-78.

Observada a politica de investimentos do
Fundo, prevista no Capitulo Ill do Regulamento,
os recursos liquidos da Oferta, inclusive os
recursos provenientes da eventual emissdo de
Cotas Adicionais serdo destinados a aplicagao
pelo Fundo primordialmente em Cotas de FlI
{conforme definido no Regulamento), a serem
selecionados pelo Gestor, na medida em que
surgirem oportunidades de investimento.

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31
da Instrucdo CVM 400, a distribuicao parcial das
Cotas, sendo que a Oferta em nada serd afetada
caso nao haja a subscricao e integralizacdo da
totalidade das Cotas colocadas no ambito da
Oferta, uma vez subscritas Cotas
correspondentes ao Montante Minimo da
Oferta. O Investidor podera, no ato de
aceitacdo da Oferta, nos termos da
regulamentacdo aplicavel, condicionar sua
adesao a que haja distribuigdo: (i) do Montante
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Demais Termos e Condigées:

Inicial da Oferta; ou (ii) de uma propor¢do ou
quantidade minima de Cotas, a serem definidas
a exclusivo critério do proprio Investidor, mas
que nao podera ser inferior ao Montante Minimo
da Oferta. No caso do inciso (i) acima, o
Investidor devera, no momento da aceitacao da
Oferta, indicar se, implementando-se a
condicdo prevista, pretende receber (1) a
totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma
quantidade equivalente a proporcéo entre o
numero de Cotas efetivamente distribuidas e o
nimero de Cotas originalmente ofertadas,
presumindo-se, na falta da manifestacdo, o
interesse do Investidor em receber a totalidade
das Cotas objeto da ordem de investimento ou
do Pedido de Reserva, conforme o caso.

Os demais termos e condi¢cées da Primeira
Emissdo e da Oferta serdo descritos nos
documentos da Oferta,
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ANEXO III

INSTRUMENTO PARTICULAR DE TERCEIRA ALTERACAO AO REGULAMENTO,
QUE APROVOU O REGULAMENTO DO FUNDO VIGENTE
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W YORTX

INSTRUMENTO PARTICULAR DE TERCEIRA ALTERACAO DO REGULAMENTO DO
CAPITANIA REIT FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME n° 34.081.611/0001-23

Pelo presente instrumento particular, a VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede na Cidade e Estado de S&o Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) a
administrar carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n° 14.820, de 8 de janeiro
de 2016, na qualidade de instituicdo administradora (“Administrador”) do CAPITANIA REIT FOF -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario inscrito no CNPJ/ME sob
0 n° 34.081.611/0001-23 ("Fundo"), considerando que até a presente data o Fundo ainda nao tem
nenhum investidor, delibera e resolve por alterar determinadas disposicoes do regulamento do

Fundo (“Regulamento”) para atender as exigéncias formuladas:

(A) pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”), conforme Oficio B3/SCF - 109/2019 de 18 de outubro
de 2019, de forma a (i) incluir a definicdo de “Dia Util”; (ii) aprimorar a indicacdo de pUblico alvo
do Fundo constante no Art. 1°, §1° e Anexo Il do Regulamento; (iii) suprimir da redacao constante
no inciso “ii” do Art. 12, a previsao de lote suplementar, tendo em vista que a previsao de lote
suplementar esta vinculada a prestacao do servico de estabilizacdo de precos; (iv) informar, no
Art. 12, inciso “iii”, que os procedimentos descritos serao realizados observando os prazos e
procedimentos operacionais disponibilizados pela B3; e (v) rever, no Art. 15, §3°, a data de

identificacao dos cotistas que farao jus aos rendimentos do Fundo; e

(B) pela CVM, conforme Acao de Fiscalizacao - DLIP n° 0874910 de 06 de novembro de 2019, de
forma a alterar, no paragrafo unico do art. 20 do Regulamento, a mencao a “ativos imobiliarios”
para “valores mobiliarios lastreados em ativos imobiliarios”, tendo em vista que mencionado

paragrafo Unico do art. 20 do Regulamento se reporta exclusivamente a valores mobiliarios.

Sao Paulo, 07 de novembro de 2019.
VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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REGULAMENTO DO
CAPITANIA REIT FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULO | - DO FUNDO

Art. 1° - O CAPITANIA REIT FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“FUNDQ”), é um fundo
de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracéo
indeterminado, regido pelo presente regulamento (“Regulamento”) e pelas disposicoes legais e

regulamentares que lhe forem aplicaveis.

§ 1° - O FUNDO ¢ destinado ao publico em geral, quais sejam, pessoas naturais ou juridicas em
geral, residentes ou domiciliadas no Brasil, bem como fundos de investimento que tenham por
objetivo investimento de longo prazo, regimes proprios de previdéncia social, entidades
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil (“BACEN”), companhias 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.

§ 2° - O FUNDO é administrado e sera representado pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede na Cidade e Estado de So Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela Comissao de Valores
Mobiliarios (“CVM”) a administrar carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n°
14.820, de 8 de janeiro de 2016, na qualidade de instituicdio administradora (doravante
simplesmente denominada “ADMINISTRADORA”).

§ 3° - Todas as informacdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forca deste Regulamento
e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderao ser obtidos e/ou consultados
na sede da ADMINISTRADORA ou em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte

endereco:

www.vortx.com.br (neste site clicar em “Investidor”, “Fundos de Investimento” e digitar “Fll
Capitania REIT FOF”)
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CAPITULO Il - DO OBJETO DO FUNDO

Art. 2° - O objeto do FUNDO ¢ aplicar, primordialmente, em cotas de outros fundos de investimento
imobiliario (“Cotas de FlI”’), nos termos do § 2° abaixo, e, complementarmente, nos seguintes ativos

(em conjunto com as Cotas de FlI, os “Ativos Imobiliarios”):

I certificados de recebiveis imobiliarios, desde que tenham sido objeto de oferta publica

registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentacao em vigor;

II. letras hipotecarias;

l. letras de crédito imobiliario;

V. letras imobiliarias garantidas; e

V. certificados de potencial adicional de construcao emitidos com base na Instrucao CVM n°
401, de 29 de dezembro de 2003.

§ 1° - Os Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do FUNDO, bem como seus frutos e rendimentos,

deverao observar as seguintes restricées:

R ndo poderao integrar o ativo da ADMINISTRADORA, nem responderao por qualquer obrigacao

de sua responsabilidade;
1. nao comporao a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA para efeito de liquidacao
judicial ou extrajudicial, nem serado passiveis de execucao por seus credores, por mais privilegiados

que sejam; e

111, nédo poderao ser dados em garantia de débito de operacdo da ADMINISTRADORA.
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§ 2° - O FUNDO devera manter, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) e, no maximo, 100%
(cem por cento) do seu patriménio liquido investido em Cotas de Fll, e até 33% (trinta e trés por
cento) do seu patrimdnio liquido investido nos demais Ativos Imobiliarios listados no art. 2° acima,
devendo estes critérios de concentracao ser observados pelo GESTOR previamente a cada aquisicao
de Ativos Imobiliarios pelo FUNDO.

§ 3° - Os requisitos previstos acima nao serao aplicaveis, quando da realizacdo de cada distribuicao
de cotas do Fundo, durante o prazo de 180 (cento e oitenta) dias, conforme artigo 107 da Instrucao
CVM 555.

§ 4° - Para os Ativos Imobilidrios em relacdo aos quais ndao sejam aplicaveis os limites de
investimento por emissor e por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da Instrucao CVM 472 de

31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”), nao havera limite maximo de

exposicao do patrimoénio liquido do FUNDO, ou qualquer limite de concentracao em relacao a

segmentos ou setores da economia ou a natureza dos créditos subjacentes aos Ativos Imobiliarios.

§ 5° - Para os Ativos Imobiliarios em relacdo aos quais ndo sejam aplicaveis os limites de
investimento por emissor e por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da Instrucao CVM 472,
nao havera limite maximo de exposicao do patrimonio liquido do FUNDO em relacdo a um Unico
Ativo Imobiliario pelo FUNDO.

§ 6° - Adicionalmente ao disposto no caput, o FUNDO podera investir em Ativos de Liquidez
(conforme abaixo definido), conforme o disposto na politica de investimento do FUNDO definida

no Capitulo Ill abaixo.

§ 7° - Os investimentos e desinvestimentos do FUNDO em Ativos Imobiliarios e em Ativos de Liquidez

serao realizados diretamente pelo GESTOR, nos termos deste Regulamento.

§ 8° - Se, por ocasido da aquisicdo de Ativos Imobiliarios forem necessarios recursos financeiros
adicionais aos entdo disponiveis para a compra, o FUNDO devera emitir novas cotas, considerando,
no minimo, 0 montante necessario para arcar com a totalidade do pagamento, observadas as

disposicoes do Capitulo VII do presente Regulamento.
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CAPITULO Il - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - Os recursos do FUNDO serdao aplicados diretamente pelo GESTOR, ou pela
ADMINISTRADORA por indicacdo do GESTOR, conforme o caso, segundo uma politica de
investimentos definida objetivando a valorizacao e a rentabilidade das cotas no longo prazo por
meio do investimento nos Ativos Imobiliarios, auferindo rendimentos advindos destes, bem como

auferir ganho de capital a partir da negociacao dos Ativos Imobiliarios.

Art. 4° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, nao estejam aplicadas
em Ativos Imobiliarios, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas, conforme os limites

previstos na legislacao aplicavel, nos seguintes ativos de liquidez (“Ativos de Liquidez”):

R 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, observado

o limite fixado na Instrucao CVM 472;
1. titulos pUblicos federais e operacées compromissadas com lastro em tais papeis;

111. certificados de depoésito bancario emitidos por instituicdo financeira que tenha a
classificacao de risco igual ou superior a AA- em escala nacional, atribuida pelas agéncias Standard
& Poor’s e/ou Fitch Ratings, e/ou Aa3 pela Moody’s Investors Service, ou qualquer de suas
representantes no Pais;

V. derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja exposicao seja sempre,
no maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO.

Paragrafo Unico - Os resgates de recursos da aplicacio de renda fixa s6 serdo permitidos para os
eventos abaixo relacionados: a) pagamento de Taxa de Administracdo e Taxa de Performance
(conforme abaixo definidos); b) pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos
pelo FUNDO, inclusive de despesas com aquisicao, venda, locacao ou arrendamento de ativos que

componham o patriménio do FUNDO; e c) investimentos em novos Ativos Imobiliarios.

Art. 5° - Diante das caracteristicas da politica de investimentos do FUNDO prevista neste

Regulamento, o FUNDO devera respeitar os limites de aplicagao por emissor e por modalidade de
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ativos financeiros estabelecidos na Instrucdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme

alterada (“Instrucao CVM 555”) conforme aplicavel e/ou na regulamentacdo aplicavel que vier a
substitui-la, altera-la ou complementa-la, cabendo a ADMINISTRADORA e ao GESTOR respeitar as

regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas no referido normativo.

§ 1° - Competira ao GESTOR decidir sobre a aquisicao ou a alienacao dos Ativos Imobiliarios e dos
Ativos de Liquidez de titularidade do FUNDO, observado o disposto neste Regulamento, devendo a
ADMINISTRADORA, para tanto, outorgar poderes para que o GESTOR celebre todo e qualquer

instrumento necessario para estes fins.

§ 2° - Os ativos que integrardo o patrimonio liquido do FUNDO poderéo ser negociados, adquiridos
ou alienados pelo FUNDO sem a necessidade de aprovacao por parte da assembleia geral de
cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste Capitulo, exceto nos casos que
caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA e/ou o GESTOR e suas

Pessoas Ligadas (conforme definido abaixo), nos termos do Capitulo XX deste Regulamento.

§ 3° - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser alterados por
deliberacao da assembleia geral de cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente
Regulamento.

Art. 6° - E vedado ao FUNDO, adicionalmente as vedacoes estabelecidas pela regulamentacéo
aplicavel editada pela CVM e por este Regulamento em relacao as atividades da ADMINISTRADORA
e do GESTOR:

. aplicar recursos na aquisicao de acdes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons,
direitos, recibos de subscricao e certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de
valores mobiliarios, cédulas de debéntures, notas promissorias e quaisquer outros titulos e valores

mobilidrios que nao os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez;

Il. aplicar recursos na aquisicdo de cotas de Fundos de Investimentos em Direitos Creditorios

Nao-Padronizados;

M. manter posicdes em mercados derivativos, a descoberto, ou que gerem possibilidade de

perda superior ao valor do patrimonio liquido do FUNDO;
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V. locar, emprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar titulos e valores mobiliarios,

exceto em depdsito de garantias em operacoes com derivativos; e
V. realizar operacodes classificadas como day trade.

Art. 7° - As aplicacoes realizadas no FUNDO nao contam com garantia da ADMINISTRADORA, do
GESTOR ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado da ADMINISTRADORA
e/ou do GESTOR, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos -
FGC.

CAPITULO IV - DAS COTAS

Art. 8° - As cotas do FUNDO (i) sao de classe Unica, (ii) correspondem a fracoes ideais de seu

patrimonio e (iii) terdo a forma nominativa e escritural.

§ 1°- O FUNDO mantera contrato com instituicdo depositaria devidamente credenciada pela CVM
para a prestacdo de servicos de escrituracao de cotas, que emitira extratos de contas de depdsito,

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

§ 2° - A cada cota correspondera um voto nas assembleias do FUNDO.

§ 3°- Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econémicos
idénticos, observado que, de acordo com o disposto na Instrucao CVM 472 e no Artigo 2° da Lei n°
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n° 8.668/93”), o cotista ndo podera

requerer o resgate de suas cotas.

§ 4° - Depois de as cotas estarem integralizadas e apds o FUNDO estar devidamente constituido e
em funcionamento, os titulares das cotas poderdo negocia-las secundariamente exclusivamente em
mercado de bolsa operacionalizado pela B3.

§ 5° - O titular de cotas do FUNDO:

I ndao podera exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do patrimonio do
FUNDO, inclusive os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez;
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II. nao responde pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual, relativa aos ativos
integrantes do patriménio FUNDO ou da ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigacao de pagamento

das cotas que subscrever; e

I1l. esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.

§ 6° - As cotas do FUNDO somente poderao ser negociadas em mercados regulamentados:
I quando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM;

II. quando distribuidas com esforcos restritos, observadas as restricoes da norma especifica;

ou

1l. quando cotas da mesma série ja estejam admitidas a negociacdo em mercados

regulamentados.

§ 7° - Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as cotas que nao se enquadrem
nas hipoteses dos incisos (i) a (iii) do paragrafo anterior, desde que sejam previamente submetidas
a registro de negociacao, mediante apresentacdo de prospecto, nos termos da regulamentacao

aplicavel.

§ 8° - Ao término da subscricao e integralizacao da primeira emissao, o patrimonio sera aquele
resultante das integralizaces das cotas e das reaplicacdes do capital e eventuais resultados nao
distribuidos na forma deste Regulamento, respeitados os limites previstos na regulamentacdo em

vigor.

CAPITULO V - DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

Art. 9° - A ADMINISTRADORA, com vistas a constituicao do FUNDO, aprovou a 12 (primeira) emissao
de cotas do FUNDO, no total de até 2.000.000 (dois milhdes) de cotas, com valor unitario inicial de
RS 100,00 (cem reais) cada, no montante de até R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), em
série Unica (“1? Emissao”). A oferta de cotas da 1* Emissao podera ser concluida mediante a
colocacdo da quantidade minima de 300.000 (trezentas mil) cotas, no montante de RS

30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), ocasido em que as cotas que nao tiverem sido distribuidas
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serdo canceladas pela ADMINISTRADORA, sem necessidade de aprovacao dos cotistas reunidos em

assembleia geral.

§ 1° - O montante total da oferta de cotas da 12 Emissdo podera ser acrescido em até 20% (vinte
por cento), a critério da ADMINISTRADORA (“Lote Adicional”), conforme facultado pelo artigo 14,
§ 2°, da Instrucao CVM 400. As cotas do Lote Adicional objeto da oferta de cotas da 12 Emissao serao
destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da
oferta.

§2° As cotas da 12 Emissao serao objeto de oferta pUblica de distribuicao, nos termos da Instrugao
CVM 400.

§ 3° - As cotas da 1* Emissao deverao ser integralizadas no ato da subscrigao, a vista € em moeda

corrente nacional, conforme os procedimentos estabelecidos no respectivo boletim de subscricao.

§ 4° - A ADMINISTRADORA devera informar a CVM a data da primeira integralizacdo de cotas do

FUNDO no prazo de até 10 (dez) dias apos a respectiva ocorréncia.

§ 5° - Caso nao seja subscrita a quantidade minima das cotas da 12 Emissao prevista no caput, a 1?
Emissdo sera cancelada, ficando a instituicdo financeira responsavel pelo recebimento dos valores
integralizados pelos cotistas obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado suas
cotas em moeda corrente, na proporcao das cotas subscritas e integralizadas da emissao por cada
investidor, os recursos financeiros captados pelo FUNDO e, se for o caso, os rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacoes em fundos de renda fixa realizadas no periodo, sendo certo que nao
serdo restituidos aos cotistas os recursos despendidos com o pagamento de tributos incidentes sobre
a aplicacao financeira, os quais serao arcados pelo investidor na proporcao dos valores subscritos e

integralizados.

CAPITULO VI - DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 10 - As ofertas pUblicas de distribuicao de cotas do FUNDO se darao através de instituicoes
integrantes do sistema de distribuicdio do mercado de valores mobilidrios, nas condicoes
especificadas em ata de assembleia geral de cotistas e no boletim de subscricao, e serao realizadas

de acordo com os ditames da Instrucao CVM 400, ou mediante esforcos restritos de colocacao, nos
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termos da Instrucao CVM 476, respeitadas, ainda, as disposicoes deste Regulamento e da Instrucao
CVM 472.

§ 1° - No ato de subscricdo das cotas o subscritor assinara o boletim de subscricdo, que sera
autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituicdo autorizada a processar a subscricao e

integralizacao das cotas.

§ 2° - O prazo maximo para a subscricao de todas as cotas da respectiva emissao devera respeitar
a regulamentacao aplicavel a oferta que esteja em andamento, bem como o previsto nos

documentos da respectiva oferta.

§ 3° - Durante a fase de oferta pUblica de distribuicao das cotas do FUNDO, estarao disponiveis ao
investidor este Regulamento e o prospecto da oferta de lancamento de cotas do FUNDO nas paginas
da ADMINISTRADORA e dos distribuidores na rede mundial de computadores, além de documento
discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscricao e distribuicao, devendo o

subscritor declarar, no minimo:
que teve acesso a este Regulamento e, se houver, ao prospecto;

Il. que esta ciente das disposicdes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas

referentes ao objeto e a politica de investimento do FUNDO; e

. que esta ciente dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, da Taxa de Administracao

devida e dos demais valores a serem pagos a titulo de encargos do FUNDO.

§ 4° - Adicionalmente ao disposto no paragrafo anterior, na hipotese de a oferta publica das cotas
do FUNDO ser realizada mediante esforcos restritos de colocacao, nos termos da Instrucao CVM
476, o subscritor devera declarar:

R estar ciente de que a oferta nao foi registrada na CVM; e

1. estar ciente de que os valores mobilidrios ofertados estdo sujeitos as restricoes de

negociacdo previstas na regulamentacao aplicavel.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177

www.vortx.com.br

230



W YORTX

§ 5° - O FUNDO podera realizar oferta publica de distribuicao de cotas que atenda as formalidades

regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos.

§ 6° - As cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em
que forem emitidas e a partir da data de sua integralizacdo, sendo que no més em que forem
integralizadas o rendimento sera calculado pro rata temporis, participando integralmente dos
rendimentos dos meses subsequentes. Além disso, a primeira distribuicdo de rendimentos sera
realizada até o més subsequente ao encerramento da oferta publica de distribuicdo das cotas da 12

Emissao do FUNDO, e as demais conforme a politica de distribuicao de resultados.

Art. 11 - Nao ha limitacao a subscricao ou aquisicao de cotas do FUNDO por qualquer pessoa fisica
ou juridica, brasileira ou estrangeira, inclusive empreendedor, incorporador, construtor ou o

loteador do solo, ficando desde ja ressalvado que:

. Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao cotista pessoa fisica serao isentos de imposto
de renda na fonte e na declaracao de ajuste anual, desde que (i) o Fundo possua, no
minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular das Cotas
que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo
Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10%
(dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas sejam
admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao
organizado; e

1. Se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com
pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do FUNDO, o mesmo

passara a sujeitar-se a tributacao aplicavel as pessoas juridicas.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA nao sera responsavel por, assim como ndo possui meios de
evitar, os impactos mencionados nos incisos | e Il do caput deste artigo, e/ou decorrentes de
alteracao na legislacao tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus cotistas e/ou aos investimentos no
FUNDO.
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CAPITULO Vi - DAS EMISSOES DE NOVAS COTAS

Art. 12 - A ADMINISTRADORA fica autorizada, desde que mediante a comunicacéo prévia e expressa
pelo GESTOR, a emitir novas cotas do FUNDO para o fim exclusivo de aquisicao dos Ativos
Imobiliarios, sem necessidade de aprovacao em assembleia geral de cotistas, desde que observadas
as caracteristicas abaixo, devendo ainda observar o disposto nos incisos | a IX do artigo 13 deste

Regulamento.

(i) Capital Maximo Autorizado e Preco de Emissdo. O capital maximo autorizado para novas
emissoes de cotas do FUNDO sera de R$ 5.000.000.000,00 (cinco bilhdes de reais) (“Capital
Maximo Autorizado”), sendo que o preco unitario de emissdo sera definido conforme Artigo

13, inciso | abaixo.

(i1) Lote Adicional. Se assim aprovado pela ADMINISTRADORA no ato pelo qual aprovar a nova
emissao, o montante total da oferta, podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), a
critério da ADMINISTRADORA, desde que mediante a comunicacao prévia e expressa pelo
GESTOR (“Lote Adicional”), conforme facultado pelo artigo 14, § 2°, da Instrucao CVM 400.
As cotas do Lote Adicional objeto da oferta serao destinadas a atender um eventual excesso
de demanda que venha a ser constatado no decorrer da oferta.

(ifi)  Subscricdo. No ato da subscricao o subscritor assinara o boletim de subscricao. Sera admitido
o direito de subscricdo de sobras das cotas objeto da oferta, caso assim permitido pela
regulamentacdo aplicavel, observado os prazos e procedimentos operacionais

disponibilizados pela B3.

(iv)  Negociacdo das cotas. As cotas objeto da oferta serao negociadas em mercado de bolsa

operacionalizado pela B3.

(v) Amortizacées e Resgate. O FUNDO, por se tratar de um condominio fechado, ndo admite a

possibilidade de resgate antes de sua liquidacao, sendo admitidas amortizacées nos termos

do artigo 57 deste Regulamento.

(vi)  Custos da oferta. Os custos da oferta estdao estimados em até 5% (cinco por cento) do

montante total da oferta.
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Art. 13 - Encerrado o processo de distribuicdo da 12 Emissao, as novas emissoes de cotas poderao
ser aprovadas pela ADMINISTRADORA, mediante proposta do GESTOR, observado o Capital Maximo
Autorizado e o disposto no Artigo 12 acima, ou por deliberacao pelos Cotistas em assembleia geral,
sendo que o ato que deliberar pela nova emissao de cotas devera dispor sobre as caracteristicas da
emissdo, as condicoes de subscricao das cotas e a destinacdo dos recursos provenientes da

integralizacao, observado que:

I o valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista a média do
preco das cotas do FUNDO no mercado secundario, podendo os Cotistas ou a ADMINISTRADORA,
conforme o caso, contudo, deliberar que o valor de cada nova cota sera fixado com base : (i) na
média do preco de fechamento das cotas do FUNDO no mercado secundario nos 90 (noventa) dias
imediatamente anteriores a data do comunicado do FUNDO sobre a emissao das novas cotas objeto
da oferta; (ii) no valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o valor do
patrimonio liquido contabil atualizado do FUNDO e o nimero de cotas ja emitidas; e / ou (iii) nas
perspectivas de rentabilidade do FUNDO;;

Il. aos cotistas em dia com suas obrigacées para com o FUNDO que estejam registrados perante
a instituicao escrituradora das cotas, na data de corte estabelecida quando da aprovacao da nova
emissao, fica assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de preferéncia na subscricao de
novas cotas, na proporcao do nimero de cotas que possuirem, direito este concedido para exercicio
em prazo a ser definido nos documentos da respectiva oferta, desde que nao inferior a 10 (dez)
Dias Uteis, observado os prazos operacionais praticados pela B3. Para fins do presente Regulamento,
considera-se “Dia(s) Util(eis)” qualquer dia que ndo seja um sabado, domingo ou feriado nacional, no
Estado de Sao Paulo, ou na Cidade de Sao Paulo, ou em dias em que, por qualquer motivo, nao houver

funcionamento na B3;

1. na nova emissao, os cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os cotistas ou

a terceiros;

V. as cotas objeto da nova emissdo assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos das cotas

ja existentes;

V. sujeito ao que vier a ser aprovado em relacao a nova emissao de cotas, estas deverao ser

integralizadas, no ato da subscricao, a vista e em moeda corrente nacional;
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VI. caso nao seja subscrita a quantidade minima das cotas da nova emissdao dentro do prazo

regulamentar, adotar-se-ao as medidas descritas no § 5° do Art. 9° acima;

VIl. se a data de cumprimento de qualquer obrigacao prevista neste Regulamento ou decorrente
de deliberacdo em assembleia geral de cotistas, coincidir com um feriado nacional, a data para o

cumprimento efetivo da obrigacdo sera prorrogada para o Dia Util imediatamente subsequente;

VIIl.  é admitido que, nas novas emissdes de cotas, seja aprovado que a parcela da nova emissao
nao subscrita no prazo regulamentar seja cancelada, desde que seja especificado no ato que aprovar
a nova emissdao uma quantidade minima de cotas ou um montante minimo de recursos para os quais
sera valida a oferta, aplicando-se, no que couber, as disposicdes contidas nos artigos 30 e 31 da
Instrucdo CVM n° 400/03;

IX. nao podera ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de totalmente subscrita ou cancelada,

ainda que parcialmente, a distribuicao anterior.

CAPITULO VIl - DAS TAXAS DE INGRESSO E SAIDA

Art. 14 - Nao serdo cobradas taxas de ingresso e saida dos subscritores das cotas.

CAPITULO IX - DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 15 - Sera realizada anualmente, em até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio
social, assembleia geral ordinaria de cotistas para deliberacdo sobre as demonstracdes financeiras
apresentadas pela ADMINISTRADORA, conforme dispée o § 1° do artigo 32 do presente

Regulamento.

§ 1° - O FUNDO devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco 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 12° (décimo segundo) Dia Util do
més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo FUNDO, a titulo de antecipacdo dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado nao
distribuido tera a destinacao que lhe der a assembleia geral de cotistas, com base em proposta e
justificativa apresentada pela ADMINISTRADORA, com base em recomendacao do GESTOR.
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§ 2° - O percentual minimo a que se refere o paragrafo anterior sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderao nao atingir o

referido minimo.

§ 3° - Farao jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de cotas do FUNDO
no fechamento do dia da divulgacdo do valor do rendimento de cada més, que serao apurados no
5° (quinto) Dia Util subsequente ao fechamento, de acordo com as contas de depésito mantidas

pela instituicao escrituradora das cotas.

§ 4° - Entende-se por resultado do FUNDO, o produto da soma dos rendimentos oriundos dos Ativos
Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez, deduzidos os valores (i) devidos pelo FUNDO relativos ao
pagamento de Ativos Imobiliarios adquiridos, se for o caso, a Reserva de Contingéncia (conforme
abaixo definido), e (ii) as demais despesas previstas neste Regulamento para a manutencao do
FUNDO, nao cobertas pelos recursos arrecadados por ocasidao da emissao das cotas, tudo em

conformidade com o disposto na Instrucao CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011.

§ 5° - Para arcar com as despesas extraordinarias do(s) Ativos Imobiliarios, se houver, podera ser

constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas

extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos Imobiliarios
do FUNDO. Os recursos da Reserva de Contingéncia serao 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 aplicacao capitalizarao o valor da Reserva de Contingéncia.

§ 6° - O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a até 1% (um por cento) do total dos
ativos do FUNDO. Para sua constituicao ou reposicao, caso sejam utilizados os recursos existentes
na mencionada reserva, sera procedida a retencdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento

mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

§ 7° - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a

demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.
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CAPITULO X - DA ADMINISTRACAO

Art. 16 - A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patriménio do FUNDO e representa-
lo, observadas as atividades, prerrogativas e responsabilidades do GESTOR, podendo inclusive abrir
e movimentar contas bancarias, transigir e praticar atos necessarios a administracao do FUNDO,
observadas ainda as limitacoes impostas por este Regulamento, pela legislacao em vigor e demais

disposicoes aplicaveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste Capitulo sao outorgados a ADMINISTRADORA pelos cotistas do
FUNDO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo
cotista no boletim de subscricao e no termo de adesao a este Regulamento, ou ainda, por todo

cotista que adquirir cotas do FUNDO no mercado secundario.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas funcdes o cuidado que
toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus proprios
negocios, devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao FUNDO e

manter reserva sobre seus negocios.

§ 3° - A administracdo do FUNDO compreende o conjunto de servicos relacionados direta ou
indiretamente ao funcionamento e a manutencao do FUNDO, que podem ser prestados pela propria
ADMINISTRADORA ou por terceiros por ela contratados, por escrito, em nome do FUNDO, desde
que devidamente habilitados para tanto, conforme o caso.

§ 4° - A ADMINISTRADORA, observadas as limitacoes legais e regulamentares aplicaveis, assim como
aquelas constantes deste Regulamento, tem poderes para realizar todas as operacoes e praticar

todos os atos que se relacionem com o objeto do FUNDO.

§ 5° - Sem prejuizo do disposto no paragrafo anterior, as operacoes e atos relacionados a selecéo,
aquisicao e alienacao dos Ativos Imobiliarios e Ativos de Liquidez serao realizados, praticados e/ou
exercidos pelo GESTOR.

§ 6° - Nos termos do instrumento por meio do qual a ADMINISTRADORA contratar o GESTOR para
gerir a carteira do FUNDO, a ADMINISTRADORA outorgara ao GESTOR poderes para que este
pratique as atividades descritas no §5° acima, bem como aquelas inerentes as suas atividades na

qualidade de gestor do FUNDO, podendo o GESTOR, para tanto, adquirir e alienar livremente os
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Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez pertencentes ao FUNDO, comparecer em assembleias
gerais ou especiais dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez, além de firmar os documentos
que se fizerem necessarios para a celebracao dos atos e operacdes do FUNDO relacionadas a
aquisicao ou alienacao dos Ativos Imobiliarios ou dos Ativos de Liquidez, observadas as disposicoes
e limitacoes legais e regulamentares aplicaveis, as disposicoes deste Regulamento e as decisdes

tomadas em assembleia geral.

Art. 17 - Para o exercicio das atribuicoes da ADMINISTRADORA, poderao ser contratados, em nome
e as expensas do FUNDO, pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que devidamente

habilitados, conforme o caso:

. instituicdo responsavel pela distribuicao de cotas;

1. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a ADMINISTRADORA e o
GESTOR em suas atividades de analise, selecdo e avaliacao dos Ativos Imobiliarios e Ativos de
Liquidez integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do FUNDO; e

1. formador de mercado para as cotas do FUNDO.

Paragrafo Unico - E vedado a ADMINISTRADORA, ao GESTOR e ao consultor especializado, caso seja
contratado, o exercicio da funcao de formador de mercado para as cotas do FUNDO, e dependera
de prévia aprovacao pela assembleia geral de cotistas a contratacao de partes relacionadas a
ADMINISTRADORA, ao GESTOR e ao consultor especializado, para o exercicio da funcdo de

formador de mercado.

Art. 18 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servicos, seja prestando-

os diretamente, hipotese em que deve estar habilitada para tanto, ou indiretamente:

. manutencao de departamento técnico habilitado a prestar servicos de andlise e

acompanhamento de projetos imobiliarios;
1. atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;

1. escrituracao de cotas;
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V. custodia de ativos financeiros;
V. auditoria independente; e
VI. gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

Paragrafo Unico - Os custos com a contratacdo de terceiros para os servicos mencionados nos incisos
IV e V do caput serao considerados despesas do FUNDO. Os custos com a contratacao de terceiros
para os servicos mencionados nos incisos I, IlI, Ill e VI do caput devem ser arcados pela
ADMINISTRADORA.

Art. 19 - Compete a ADMINISTRADORA, observado o disposto neste Regulamento, notadamente o
§ 6° do Art. 16 acima:

. realizar todas as operacdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do

FUNDO, observadas as limitacdes impostas por este Regulamento;

1. exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do

patrimonio do FUNDO, inclusive o de acdes, recursos e excecoes;

M. abrir e movimentar contas bancarias;

IV. adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao FUNDO;

V. transigir;

VI. representar o FUNDO em juizo e fora dele;

VIl.  solicitar, se for o caso, a admissao a negociacdo em mercado organizado das cotas do
FUNDO; e

VIIl.  deliberar sobre a emissao de novas cotas, observados os limites e condicées ora

estabelecidos e as diretrizes do GESTOR.
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CAPITULO XI - DAS OBRIGACOES, RESPONSABILIDADES E VEDACOES DA ADMINISTRADORA E DO
GESTOR

Art. 20 - As atividades de gestdo da carteira do FUNDO serdo exercidas pela CAPITANIA S.A.,
sociedade com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Tavares Cabral, n° 102,
6° andar, CEP 05423-030, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 04.274.010/0001-76, devidamente
autorizada pela CVM a administrar carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério da
CVM n° 7.245, de 03 de junho de 2003 (“GESTOR”), sendo suas competéncias discriminadas em
instrumento especifico, sem prejuizo das atribuicdes que lhe sdo conferidas por forca de lei e da

regulamentacao em vigor, e das demais disposicoes e restricoes deste Regulamento.

Paragrafo Unico - O GESTOR podera, independentemente de prévia anuéncia dos cotistas, praticar
os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecucao dos objetivos do FUNDO, desde
que em observancia a este Regulamento e a legislacdo aplicavel selecionar, adquirir, vender,
permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, valores mobiliarios lastreados
em ativos imobiliarios ou os Ativos de Liquidez, para quaisquer terceiros, incluindo, mas nao se

limitando, para cotistas do FUNDO.
Art. 21 - Constituem obrigacées e responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO:

R executar as decises de investimento em Ativos Imobiliarios e Ativos de Liquidez tomadas
pelo GESTOR, salvo se manifestamente em desacordo com a regulamentacao aplicavel e com a
politica de investimento prevista neste Regulamento, ocasido em que a ADMINISTRADORA

justificara por escrito sua recusa;

1. 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 as operagoes do FUNDO; d) os registros contabeis referentes as operacoes e ao patrimoénio
do FUNDO; e e) o arquivo dos relatérios do auditor independente e, quando for o caso, do
representante de cotistas e dos profissionais ou empresas contratados nos termos deste

Regulamento;

111, celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operacdes 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;
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V. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

V. custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuicdo de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;

VI. manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia devidamente
autorizada pela CVM, os titulos adquiridos com recursos do FUNDO;

VII. no caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela CVM,

manter a documentacéo referida no inciso Ill até o término do procedimento;

VIIl.  dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo VIl da Instrucao CVM 472

e neste Regulamento;
IX. manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo FUNDO;

X. observar as disposicoes constantes neste Regulamento e no prospecto do FUNDO, quando
aplicavel, bem como as deliberacdes da assembleia geral; e

Xl controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do FUNDO, fiscalizando
os servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobiliarios
sob sua responsabilidade.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA e o GESTOR devem transferir ao FUNDO qualquer beneficio

ou vantagem que possam alcancar em decorréncia de sua condicao.

Art. 22 - A ADMINISTRADORA e o GESTOR serao responsaveis, individualmente e sem solidariedade
entre si, por quaisquer danos causados por si ao patrimonio do FUNDO comprovadamente
decorrentes de: (i) atos que configurem ma gestao ou gestao temeraria do FUNDO; e (ii) atos de
qualquer natureza que configurem violacao material da lei, da Instrucao CVM 472, deste

Regulamento ou ainda, de determinacao da assembleia geral de cotistas.

Art. 23 - A ADMINISTRADORA e o GESTOR nao serao responsabilizados nos casos de forca maior,

assim entendidas as contingéncias que possam causar reducao do patrimonio do FUNDO ou, de
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qualquer outra forma, prejudicar o investimento dos cotistas e que estejam além de seu controle,
tornando impossivel o cumprimento das obrigacdes contratuais por ele assumidas, tais como atos

governamentais, moratorias, greves, locautes e outros similares.

CAPITULO XII - DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 24 - E vedado 3 ADMINISTRADORA e ao GESTOR, no exercicio de suas atividades e utilizando

0s recursos ou ativos do mesmo:

I receber deposito em sua conta corrente;

II. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito sob qualquer

modalidade;

111. contrair ou efetuar empréstimo;

IV. prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacéoes

praticadas pelo FUNDO;

V. aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
VI. aplicar recursos na aquisicao de cotas do proprio FUNDO;
VIl.  vender a prestacdo cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissao em séries e

integralizacao via chamada de capital;

VIIl.  prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

IX. ressalvada a hipotese de aprovacdo em assembleia geral, realizar operacoes do FUNDO
quando caracterizada situacao de conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA,
entre o FUNDO e o GESTOR, entre o FUNDO e o consultor de investimento, caso contratado, entre
o FUNDO e os cotistas mencionados no § 3° abaixo, entre o FUNDO e o representante de cotistas

ou entre o FUNDO e o empreendedor;

X. constituir 6nus reais sobre os Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do FUNDO;
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Xl realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na
Instrucao CVM 472;

XIl. realizar operacées com acoes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de
preferéncia e de conversao de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos

casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

Xll.  realizar operacées com derivativos, exceto quando tais operacoes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no maximo,
o valor do patriménio liqguido do FUNDO;

XIV.  praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedacdo prevista no inciso X do caput acima nao impede a aquisicdo, pela
ADMINISTRADORA, de Ativos Imobiliarios sobre os quais tenham sido constituidos Onus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagoes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo BACEN ou pela CVM
ou usa-los para prestar garantias de operacdes proprias.

§ 3° - As disposicdes 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.

CAPITULO XIil - DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA

Art. 25 - A ADMINISTRADORA recebera, observado o disposto no paragrafo primeiro, abaixo, uma

taxa de administracdo equivalente ao somatorio de:
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(i) um valor fixo de R$1.200,00 (um mil e duzentos reais) que sera destinado, pelo
Administrador, exclusivamente ao pagamento do banco liquidante do Fundo, caso seja

necessaria a sua contratacao (“Taxa Banco Liguidante™);

(i) valor fixo de RS 2.000,00 (dois mil reais) que sera destinado, pelo Administrador,

exclusivamente ao pagamento do Escriturador (“Taxa de Escrituracao”), acrescido dos

valores previstos no paragrafo terceiro abaixo; e

(iif) um valor variavel aplicado sobre o Patriménio Liquido diario do Fundo, a razao de
1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos), observado o montante minimo previsto no
paragrafo segundo abaixo e acrescido dos valore previstos no paragrafo quarto abaixo, a
ser destinado ao Administrador pela administracdo, controladoria e custédia do Fundo

(“Taxa de Administracdo Especifica”), conforme tabela abaixo:

Percentual sobre o PL Faixa de Valor do Patrimonio Liquido do
Fundo
0,15% ao ano De 0 a R$ 500.000.000,00
0,12% ao ano Acima de R$500.000.000,01

(iv) um valor variavel equivalente a 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento)
aplicado sobre o Patriménio Liquido diario do Fundo, a razao de 1/252 (um duzentos e
cinquenta e dois avos), a ser destinado ao Gestor pela gestao do Fundo (“Taxa de
Gestao”, quando mencionada em conjunto com a Taxa Banco Liquidante, a Taxa de
Escrituracdo e a Taxa de Administracao Especifica, ora denominados, em conjunto, a
“Taxa de Administracao”);

§ 1° - Alternativamente ao disposto no caput do Artigo 25 e seus incisos, acima, caso as Cotas
tenham integrado ou passado a integrar (no periodo a que a Taxa de Administracao se refira) indices
de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusao que considerem a liquidez das cotas e
critérios de ponderacdao que considerem o volume financeiro das Cotas do Fundo, como por
exemplo, o indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX), a Taxa de Administracéo sera
composta do valor equivalente a 0,95% (noventa e cinco centésimos por cento) ao ano, calculado
sobre o valor de mercado do Fundo nos termos deste artigo, observado que a Taxa de Administracao

tera um valor minimo equivalente a Taxa de Administracao Minima;
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§ 2° - Sera devido ao Administrador, pelos servicos de administracdo, custodia, escrituracdo e
servicos qualificados o valor minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), acrescido da Taxa

Banco Liquidante e da Taxa de Escrituracdo (em conjunto, “Taxa de Administracdo Minima”). Os

valores que integram a Taxa de Administracao Minima serao corrigidos anualmente pela variacao
positiva do IGP-M, ou por outro indice que vier a substitui-lo nos termos da lei, contado a partir do

inicio de atividade do Fundo.

§ 3° - A Taxa de Escrituracdo sera acrescida de um valor unitario por Cotista, conforme a variacao
do passivo do Fundo, que sera calculada da seguinte forma: (i) se o Fundo tiver entre 0 e 2.000
(dois mil) Cotistas, sera acrescido RS 1,40 (um real e quarenta centavos) por Cotista; (ii) se o Fundo
tiver entre 2.001 (dois mil e um) e 10 (dez mil) Cotistas, sera acrescido RS 0,95 (noventa e cinco
centavos) por Cotista; e (iii) se o Fundo tiver acima de 10.000 (dez mil) mil Cotistas, sera acrescido
RS 0,50 (cinquenta centavos) por Cotista. Os valores acima serao ainda acrescidos de (a) valor pelo
envio de TED para pagamento de rendimentos e amortizacdes (custo unitario de RS 5,00 (cinco
reais) por evento, nos casos em que as Cotas forem escriturais); (b) valor pelo cadastro de Cotistas
no sistema de escrituracao da Administradora (custo unitario de RS 5,00 (cinco reais) por cadastro,
nos casos em que as Cotas forem escriturais); e (c) valor pelo envio dos extratos e informe
periddicos previstos na legislacdo vigente (custo unitario de RS 0,50 (cinquenta centavos),

acrescidos de custos de postagens).

§ 4° - Adicionalmente, o Administrador sera remunerado pela a sua participacdo em Assembleias Gerais
ou outros eventos do Fundo, considerando o valor de R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora, por cada

profissional do Administrador que esteja presente.

§ 5° - A Taxa de Administracao sera calculada mensalmente por periodo vencido e paga até o 5°

(quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

§ 6° - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao sejam pagas
diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatorio dessas

parcelas nao exceda o montante total da Taxa de Administracao.
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§ 7° - Além da remuneracao que lhe é devida nos termos do caput, o GESTOR fara jus a uma taxa
de performance de 20% (vinte por cento) do rendimento a ser pago ao cotista que exceder a
variacdo do indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (“IFIX”) divulgado pela B3 (“Taxa de
Performance”), a qual sera apropriada mensalmente e paga semestralmente, até o 5° (quinto) Dia
Util do més subsequente, diretamente pelo FUNDO ao GESTOR, a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizacao de cotas. A Taxa de Performance devida devera ser deduzida do valor a ser
distribuido aos Cotistas e paga ao Gestor juntamente com o pagamento de rendimentos de forma
que o Cotista fara jus apenas a diferenca entre a distribuicao originalmente programada e a Taxa

de Performance, que sera calculada conforme a seguinte formula:

TP =0,2 x (CPAjustada - CBCorrigida),
Onde

CB = cota base correspondente ao valor unitario de integralizacao de cotas em cada emissao ou a
cota patrimonial na Gltima data utilizada para apuracdo da Taxa de Performance em que houve
efetiva cobranca.

CBeorrigida = COta base atualizada pela variacao do IFIX.

CP = valor patrimonial da cota do FUNDO.

CPajustada = valor patrimonial da cota do FUNDO ajustada pela soma dos rendimentos do FUNDO

apropriados e pelas amortizacdes do FUNDO realizadas no periodo de apuracado, se houver.

§ 8° - Caso durante um periodo de apuragao haja a emissao de novas cotas, a Taxa de Performance
daquele periodo sera calculada de forma segregada entre as Cotas existentes no inicio do periodo
de apuracao e cada nova emissao realizada.

§ 9° - Caso CBcorrigida seja maior do que CPajustada nao havera cobranca de Taxa de Performance.

§ 10° - Caso a variacao do IFIX no periodo seja negativa, o calculo da Taxa de Performance fica

limitado a 20% (vinte por cento) da diferenca positiva entre CPajustada e CB.

§ 11° - Nao havera cobranca da Taxa de Performance quando CPajustada for inferior a CB.
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§ 12° - E vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o valor da cota do Fundo for inferior

ao seu valor por ocasido da Ultima cobranca efetuada.

CAPITULO XIV - DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

Art. 26 - A ADMINISTRADORA sera substituida nos casos de rentincia ou destituicao por deliberacéao

da assembleia geral.
§1° - Nas hipdteses de renuncia ficara a ADMINISTRADORA obrigada a:

R convocar imediatamente a assembleia geral para eleger seu sucessor ou deliberar sobre
a liquidacao do FUNDO, a qual devera ser efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que

apos sua renlincia; e

II. permanecer no exercicio de suas funcdes até ser averbada, no cartorio de registro de
imoveis nas matriculas referentes aos bens imoveis e direitos integrantes do patrimonio
do FUNDO, se aplicavel, a ata da assembleia geral que eleger seu substituto e sucessor
na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, e registrada em Cartorio de Titulos e
Documentos.

§ 2° - E facultada aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocacao da assembleia geral, caso a ADMINISTRADORA nao convoque a assembleia de que trata

0§ 1°, inciso |, no prazo de 10 (dez) dias contados da rendncia.

§ 3° - No caso de liquidacao extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante designado pelo
BACEN, 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
liquidacao extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquidacao
ou nao do FUNDO.

§ 4° - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestao regular do patriménio do

FUNDO, até ser procedida a averbacao referida no § 1°, inciso Il.

§ 5° - Aplica-se o disposto no §1°, inciso |l, mesmo quando a assembleia geral deliberar a liquidacao

do FUNDO em consequéncia da renlncia, da destituicdo ou da liquidacdo extrajudicial do
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administrador, cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger novo administrador para processar
a liquidacao do FUNDO.

§ 6° - Se a assembleia de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis
contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, o BACEN

nomeara uma instituicdo para processar a liquidacao do FUNDO.
Art. 27 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas funcdes ou entre em processo de liquidacao
judicial ou extrajudicial, correrdao por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a

transferéncia, ao seu sucessor, dos direitos integrantes do patrimonio do FUNDO.

Paragrafo Unico - Nos demais casos de substituicio da ADMINISTRADORA, observar-se-do as
disposicoes dos Artigos 37 e 38 da Instrucao CVM 472.

CAPITULO XV - DA DIVULGACAOQ DE INFORMAGCOES

Art. 28 - A ADMINISTRADORA prestara aos cotistas as seguintes informacdes periddicas sobre o
FUNDO:

. mensalmente, até 15 (quinze) dias apo6s o encerramento do més, o formulario eletronico
cujo conteldo reflete o Anexo 39-1 da Instrucao CVM 472;

1. trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias ap6s o encerramento de cada trimestre, o
formulario eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-11 da Instrucdo CVM 472;

1. anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstracoes financeiras;

b) o relatério do auditor independente; e

c) o formulario eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472.

V. anualmente, tao logo receba, o relatério do representante de cotistas;
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V. até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordinaria; e
VI. no mesmo dia de sua realizagcdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral
ordinaria.

Paragrafo Unico - Os pedidos de registro de distribuicdes publicas de novas cotas deverdo ser
acompanhados do formulario eletronico cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da Instrucao CVM 472,
atualizado pela ADMINISTRADORA na data do referido pedido de registro.

Art. 29 - A ADMINISTRADORA deve disponibilizar aos cotistas os seguintes documentos, relativos a
informacodes eventuais sobre o FUNDO:

. edital de convocacdo, proposta da administracdo e outros documentos relativos a

assembleias gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;
II. até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordinaria;
1. fatos relevantes;

V. no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral

extraordinaria; e

V. em até 2 (dois) dias, os relatorios e pareceres encaminhados pelo representante de cotistas,

com excecao daquele mencionado no inciso IV do Art. 28 acima.

§ 1° - A divulgacdo de informacdes referidas neste Capitulo deve ser feita na pagina da
ADMINISTRADORA na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para

acesso gratuito, e mantida disponivel ao cotista em sua sede.

§ 2° - A ADMINISTRADORA devera, ainda, simultaneamente a publicacdo referida no paragrafo
anterior, enviar as informacoes referidas neste Capitulo a entidade administradora do mercado
organizado em que as cotas do FUNDO sejam admitidas a negociacdo, bem como a CVM, através

do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.
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Art. 30 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletronico uma forma
de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os cotistas e a CVM, inclusive para o envio
de informacoes e documentos previstos neste Capitulo, bem como para a convocacdo de

assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

Paragrafo Unico - O envio de informacdes por meio eletrénico prevista no caput dependera de

autorizacao do cotista do FUNDO.

Art. 31 - A ADMINISTRADORA deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo
prazo minimo de 5 (cinco) anos contados de sua divulgacao, ou por prazo superior por determinagao
expressa da CVM, em caso de processo administrativo, todos os documentos e informacées,
periodicas ou eventuais, exigidos pela Instrucao CVM 472, bem como indicacdo dos enderecos fisicos

e eletronicos em que podem ser obtidas as informacdes e documentos relativos ao FUNDO.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por
prazo superior por determinacdo expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda a
correspondéncia, interna e externa, todos os relatorios e pareceres relacionados com o exercicio

de suas atividades.

Art. 32 - Compete ao cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de qualquer
alteracao que ocorrer em suas informacdes de cadastro ou no seu endereco eletronico previamente
indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer responsabilidade decorrente da falha de
comunicacao com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos do FUNDO,

em virtude de informacdes de cadastro desatualizadas.

Art. 33 - Nos termos do Artigo 15, inciso XXIl, da Instrucao CVM 472, a ADMINISTRADORA
compromete-se a informar, mediante a publicacao de fato relevante, qualquer evento que acarrete
a alteracao no tratamento tributario aplicavel ao FUNDO e/ou aos seus cotistas, incluindo, mas
nao se limitando, as seguintes hipoteses: (i) na hipotese do investimento do FUNDO ser passivel da
isencéo prevista nos termos do Artigo 3°, Paragrafo Unico, da Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de
2004, conforme alterada (“Lei n° 11.033”), caso a quantidade de cotistas se torne inferior a 50

(cinquenta); e (ii) caso as cotas deixem de ser negociadas em mercado de bolsa.
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Paragrafo Unico - O tratamento tributario do FUNDO pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que a ADMINISTRADORA adote ou possa adotar, em caso

de alteracao na legislacao tributaria vigente.

CAPITULO XVI - DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 34 - Compete privativamente a assembleia geral deliberar sobre:

. demonstracoes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

1. alteracao deste Regulamento, ressalvado pelo disposto no Artigo 17-A da Instrucao CVM 472;

1. destituic@o ou substituicao da ADMINISTRADORA e escolha de seu substituto;

V. emissao de novas cotas, observado o disposto no art. 12 deste Regulamento;

V. fusdo, incorporacao, cisao e transformacao do FUNDO;

VI. dissolucao e liquidacdao do FUNDO, naquilo que nao estiver disciplinado neste Regulamento;
VIl.  definicao ou alteracdo do mercado em que as cotas sao admitidas a negociacao;

VIIl.  eleicado e destituicao de representante dos cotistas, fixacao de sua remuneracao, se houver,

e aprovacao do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de suas

atividades, caso aplicavel;

IX. alteracao do prazo de duracao do FUNDO;

X. aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos Arts. 31-
A, §2° 34 e 35, inciso IX da Instrucao CVM 472;

Xl alteracao da Taxa de Administracao nos termos do art. 36 da Instrucao CVM 472;

Xll.  destituicao ou substituicdo do GESTOR; e
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Xll.  alteracao da Taxa de Performance.

§ 1° - A assembleia geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso | do caput
deste Artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do

exercicio social.

§ 2° - A assembleia geral referida no paragrafo primeiro somente pode ser realizada no minimo 30
(trinta) dias apos estarem disponiveis aos cotistas as demonstracdes contabeis auditadas relativas

ao exercicio encerrado.

§ 3° - A assembleia geral a que comparecerem todos os cotistas podera dispensar a observancia do

prazo estabelecido no paragrafo anterior, desde que o faca por unanimidade.

§ 4° - O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovacdo, sempre que
tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias legais ou
regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicacao aos

cotistas.

Art. 35 - Compete a ADMINISTRADORA convocar a assembleia geral, respeitados os seguintes

prazos:
R no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais Ordinarias; e

II. no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias gerais

Extraordinarias.

§ 1° - A assembleia geral podera também ser convocada diretamente por cotista ou grupo de cotistas
que detenha, no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo representante

dos cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2° - A convocagao por iniciativa dos cotistas ou do representante de cotistas sera dirigida a
ADMINISTRADORA, 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

assim convocada deliberar em contrario.
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Art. 36 - A convocacao da assembleia geral deve ser feita por correspondéncia, fisica ou eletrénica,
encaminhada a cada cotista e disponibilizada na pagina da ADMINISTRADORA na rede mundial de

computadores, observadas as seguintes disposicoes:

I da convocacdo constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a

assembleia;

1. a convocacao de assembleia geral devera enumerar, expressamente, na ordem do dia, todas
as matérias a serem deliberadas, ndao se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja

matérias que dependam de deliberacdo da assembleia; e

IIl. o0 aviso de convocacao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos

pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacao da assembleia.
§ 1° - A assembleia geral se instalara com a presenca de qualquer nimero de cotistas.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocacao, todas as

informacdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:
em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacédo da assembleia;

Il. no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de

computadores; e

Il. na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do FUNDO

estejam admitidas a negociacao.

§ 3° - Por ocasiao 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 inclusdao de
matérias na ordem do dia da assembleia geral ordinaria, que passara a ser assembleia geral

ordinaria e extraordinaria.

§ 4° - O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os documentos necessarios

ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do Art. 19-A da Instrucao
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CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocacdo da

assembleia geral ordinaria.

§ 5° - Para fins das convocacées das assembleias gerais de cotistas do FUNDO e dos percentuais
previstos no Art. 35, §1°, no Art. 36, § 3° e no Art. 40, § 2° deste Regulamento, sera considerado
pela ADMINISTRADORA os cotistas inscritos no registro de cotistas na data de convocacao da

Assembleia.
Art. 37 - A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocacao.

Art. 38- Todas as decisdes em assembleia geral deverao ser tomadas por votos dos cotistas que
representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, nao
se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quorum qualificado previstas neste
Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a unidade

imediatamente superior a metade das cotas representadas na assembleia geral (“Maioria Simples”).

§ 1° - Dependem da aprovacao por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas

emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100 (cem) cotistas (“Quérum Qualificado”), as

deliberacoes relativas as matérias previstas nos incisos I, Ill, V, VI, X e Xl do caput do Art. 34 acima,

correspondentes aos incisos Il, Ill, V, VI, Xll e Xlll do art. 18 da Instrucao CVM 472.

§ 2° - Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocacao qual sera o percentual aplicavel

nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

Art. 39 - Somente poderao votar na assembleia geral os cotistas inscritos no registro de cotistas na

data da convocacao da assembleia.

§ 1° - Tém qualidade para comparecer a assembleia geral os representantes legais dos cotistas ou

seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

§ 2° - Os cotistas também poderao votar por meio de comunicacao escrita ou eletronica, observado

o disposto neste Regulamento, nos termos do que for disciplinado na convocacao, observando-se
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sempre que a referida comunicacdo somente sera considerada recebida pela ADMINISTRADORA até

o inicio da respectiva assembleia geral.

Art. 40 - A ADMINISTRADORA podera encaminhar aos cotistas pedido de procuracdo, mediante
correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anincio publicado.

§ 1° - O pedido de procuracdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar ao cotista o exercicio
de voto contrario, por meio da mesma procuragao, ou com indicacao de outro procurador para o

exercicio deste voto; c) ser dirigido a todos os cotistas.

§ 2° - E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento) ou
mais do total de cotas emitidas pelo FUNDO solicitar a ADMINISTRADORA o envio pedido de
procuracao de que trata o artigo 23 da Instrucao CVM 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 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.

§ 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
solicitacao.

§ 4° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pela ADMINISTRADORA, em nome

de cotistas, serao arcados pelo FUNDO.

Art. 41 - As deliberacdes da assembleia geral poderao ser tomadas mediante processo de consulta
formal, sem a necessidade de reunidao 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 subscricao 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, desde que observadas as formalidades previstas nos Arts. 19, 19-A
e 41, | e ll da Instrucao CVM 472.
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§ 1° - Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do

direito de voto.

§ 2° - Nao podem votar nas assembleias gerais do FUNDO:

I sua ADMINISTRADORA ou o GESTOR,;

1. os socios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou do GESTOR;

1. empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou ao GESTOR, seus socios, diretores e funcionarios;
V. os prestadores de servicos do FUNDO, seus socios, diretores e funcionarios; e

V. 0 cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

§ 3° - A verificacdo do inciso V do §2° acima cabe exclusivamente ao cotista, cabendo a CVM a

fiscalizacao.

§4° - Nao se aplica a vedacao prevista no §2° acima quando:

I os Unicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos | a V; ou

1. houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria
assembleia, ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente a assembleia em que

se dara a permissao de voto.

CAPITULO XVII - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 42 - O FUNDO podera ter 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela
assembleia geral, com prazo de mandato de 1 (um) ano, observado o prazo do § 3° abaixo, para
exercer as fungoes de fiscalizacao dos empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa

dos direitos e interesses dos cotistas, observados os seguintes requisitos:

ser cotista do FUNDO;
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II. nao exercer cargo ou funcao 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;

IIl. nao ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento

imobiliario;
V. nao estar em conflito de interesses com o FUNDO; e
V. nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de

prevaricacao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a
propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos;

nem ter sido condenado a pena de suspensao ou inabilitagao temporaria aplicada pela CVM.

§ 1° - Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a ADMINISTRADORA e aos cotistas

do FUNDO a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.

§ 2° - A eleicd@o do representante de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples dos cotistas

presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo:

I 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.

§ 3° - O representante de cotistas devera ser eleito com prazo de mandato unificado, a se encerrar

na proxima assembleia geral ordinaria do FUNDO, permitida a reeleicao.
§ 4° - A funcao de representante dos cotistas é indelegavel.
§ 5° - Sempre que a assembleia geral do FUNDO for convocada para eleger representante de

cotistas, devem ser disponibilizados nos termos do Art. 36, § 4° deste Regulamento as seguintes

informacoes sobre o(s) candidato(s):
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R declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Art. 26 da Instrucao
CVM 472; e

1. nome, idade, profissao, CPF, e-mail, formacdo académica, quantidade de cotas do FUNDO
que detém, principais experiéncias profissionais nos Gltimos 5 (cinco) anos, relacdo de outros
fundos de investimento imobiliario em que exerce a funcao de representante de cotista e a data
de eleicdo e de término do mandato, descricdo de eventual condenacédo criminal e em processo
administrativo da CVM e as respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da
Instrucao CVM 472.

Art. 43 - Compete ao representante dos cotistas, exclusivamente:

R fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e

regulamentares;

1. emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem submetidas a
assembleia geral, relativas a emissao de novas cotas, transformacao, incorporacéo, fusao ou cisao
do FUNDO;

1. denunciar a ADMINISTRADORA e, se esta nao tomar as providéncias necessarias para a
protecao dos interesses do FUNDO, a assembleia geral, os erros, fraudes ou crimes que

descobrirem, e sugerir providéncias uteis ao FUNDO;

V. analisar, ao menos trimestralmente, as informacodes financeiras elaboradas periodicamente
pelo FUNDO;

V. examinar as demonstracdes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas opinar;
VI. elaborar relatério que contenha, no minimo:

a) descricao das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacdo da quantidade de cotas de emissao do FUNDO detida pelo representante de

cotistas;
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c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opinidao sobre as demonstragdes financeiras do fundo e o formulario cujo conteldo
reflita o Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472, fazendo constar do seu parecer as
informacdes complementares que julgar necessarias ou Uteis a deliberacdao da

assembleia geral;
VII.  exercer essas atribuicdes durante a liquidacao do FUNDO; e

VIIl.  fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informacdes que forem necessarias

para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucao CVM 472.

§ 1° - A ADMINISTRADORA é obrigada, por meio de comunicacgao por escrito, a colocar a disposicao
do representante dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do encerramento do
exercicio social, as demonstracoes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso VI

do caput deste Artigo.

§ 2° - O representante de cotistas pode solicitar a ADMINISTRADORA esclarecimentos ou

informacoes, desde que relativas a sua funcéo fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres e opinides do representante de cotistas deverdo ser encaminhados a
ADMINISTRADORA no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstragoes
financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI do caput deste Artigo e, tao logo concluidos, no
caso dos demais documentos para que a ADMINISTRADORA proceda a divulgacao nos termos dos
Arts. 40 e 42 da Instrucao CVM 472.

Art. 44 - O representante de cotistas deve comparecer as assembleias gerais do FUNDO e responder

aos pedidos de informacdes formulados pelos cotistas.

Paragrafo Unico - Os pareceres e representacdes do representante de cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia geral do FUNDO, independentemente de publicacao e ainda

que a matéria nao conste da ordem do dia.

Art. 45 - O representante de cotistas tem os mesmos deveres da ADMINISTRADORA nos termos do
Art. 33 da Instrucao CVM 472.
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Art. 46 - O representante de cotistas deve exercer suas fungdes no exclusivo interesse do FUNDO.

CAPITULO XVIIl - DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 47 - O FUNDO tera escrituracdo contabil propria, destacada daquela relativa a

ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 31 de dezembro de cada ano.

Art. 48 - As demonstracoes financeiras do FUNDO serao auditadas anualmente por empresa de

auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderao, além do exame da exatiddo contabil e conferéncia
dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificacao do cumprimento das disposicoes

legais e regulamentares por parte da ADMINISTRADORA.

§ 2° - Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente entre o

valor do patrimoénio liquido contabil atualizado do FUNDO e o nimero de cotas emitidas.

Art. 49 - A apuracao do valor contabil da carteira de investimentos do FUNDO devera ser procedida

de acordo com um dos critérios previstos nos itens abaixo.

Paragrafo Unico - Os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez integrantes da carteira do FUNDO
que sejam titulos privados serdo avaliados a precos de mercado, de acordo com o Manual de
Marcacao a Mercado da ADMINISTRADORA, de maneira a refletir qualquer desvalorizacao ou

compatibilizar seu valor ao de transacdes realizadas por terceiros.

Art. 50 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracao, elaboracao, remessa e publicidade de

demonstracdes financeiras editadas pela CVM.

CAPITULO XIX - DOS ENCARGOS DO FUNDO

Art. 51 - Constituem encargos do FUNDO as seguintes despesas, que lhe serdao debitadas pela
ADMINISTRADORA:

. a Taxa de Administracdo e a Taxa de Performance;
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II. taxas, impostos, ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que

recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacées do FUNDO;

I, gastos com correspondéncia, impressao, expedicdao e publicacdo de relatoérios e outros
expedientes de interesse do FUNDO e dos cotistas, inclusive comunicacdes aos cotistas previstas

neste Regulamento e na regulamentacao pertinente;

V. gastos com a distribuicdo primaria de cotas, bem como com seu registro para negociagao

em mercado organizado de valores mobiliarios, observado o § 2° abaixo;

V. honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstracées
financeiras do FUNDO;

VI. comissoes e emolumentos, pagos sobre as operacées do FUNDO;
VII. honorarios de advogados, custas e despesas correlatas, incorridas na defesa dos interesses

do FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacao que lhe seja

eventualmente imposta;

VIII.  honorarios e despesas relacionados as atividades previstas nos incisos Il e lll do Art. 17
acima;
IX. gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDO, bem como

a parcela de prejuizos nao coberta por apoélices de seguro, desde que nao decorra diretamente de
culpa ou dolo da ADMINISTRADORA no exercicio de suas funcdes;

X. gastos inerentes a constituicao, fusao, incorporacao, cisao, transformacao ou liquidacdo do

FUNDO e a realizacdo de assembleia geral de cotistas;

XI. a taxa de custodia de titulos e valores mobiliarios do FUNDO;
XIl. gastos decorrentes de avaliacdes que sejam obrigatorias;
Xlll.  taxas de ingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja cotista, se for o caso;
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XIV.  despesas com o registro de documentos em cartorio; e

XV. honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no Capitulo XVII acima.

§ 1° - Correrao por conta da ADMINISTRADORA quaisquer despesas nao previstas neste Artigo.

§ 2° - Nao obstante o previsto no inciso IV do caput, conforme faculta o Artigo 47, §4°, da Instrucao
CVM 472, os gastos com a distribuicao primaria de cotas, bem como com seu registro para
negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios, poderao ser arcados pelos subscritores

das novas cotas, caso assim deliberado quando da aprovacao de cada emissao subsequente de cotas
do FUNDO.

CAPITULO XX - DOS CONFLITOS DE INTERESSE

Art. 52 - Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA,
GESTOR ou consultor especializado dependem de aprovacao prévia, especifica e informada da
assembleia geral de cotistas. As seguintes hipoteses sao exemplos de situacao de conflito de

interesses:

R a contratacdo, pelo FUNDO, de Pessoas Ligadas a ADMINISTRADORA ou ao GESTOR, para
prestacao dos servicos referidos no Art. 17 acima, exceto o de primeira distribuicao de cotas do
FUNDO; e

1. a aquisicao, pelo FUNDO, de valores mobilidrios de emissdo da ADMINISTRADORA, do
GESTOR, do consultor especializado ou Pessoas Ligadas, ainda que para as finalidades mencionadas

no Art. 4° acima.

Paragrafo Unico - Consideram-se pessoas ligadas (“Pessoas Ligadas”):
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I a sociedade controladora ou sob controle da ADMINISTRADORA, do GESTOR, do consultor

especializado, de seus administradores e acionistas;

II. a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da
ADMINISTRADORA, do GESTOR ou consultor especializado, com excecao dos cargos exercidos em
orgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno da ADMINISTRADORA, do GESTOR ou
consultor, desde que seus titulares nao exercam funcdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

Il. parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

CAPITULO XXI - DA DISSOLUCAO, LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 53 - No caso de dissolucao ou liquidacdo do FUNDO, o patriménio do FUNDO sera partilhado
aos cotistas na proporcao de suas cotas, apds o pagamento de todas as dividas e despesas do
FUNDO.

Art. 54 - Na hipdtese de liquidacdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir parecer sobre
a demonstracao da movimentacao do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a data

das Ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacdo do FUNDO.

Paragrafo Unico - Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do FUNDO
analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condicdes equitativas e
de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos,

créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Art. 55 - Apos a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o cancelamento do registro

do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte documentagao:
no prazo de 15 (quinze) dias:
a) o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de pagamento

integral aos cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a liquidacao do

FUNDO, quando for o caso; e
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b) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

1. no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracao de movimentacao de patriménio do FUNDO

acompanhada do parecer do auditor independente.

Art. 56 - No caso de dissolucéo ou liquidacédo, o patrimonio do FUNDO sera partilhado aos cotistas,
apos sua alienacdo, na proporcao de suas cotas, depois de pagas todas as dividas, obrigacoes e
despesas do FUNDO.

§ 1° - Para todos os fins, as regras de dissolucao e liquidacao do FUNDO obedecerao as regras da

Instrucao CVM 472 e, no que couber, as regras da Instrucao CVM 555.

§ 2° - Em caso de liquidacdo do FUNDO, nao sendo possivel a alienagao, os proprios ativos serao

entregues aos cotistas na proporcao da participacao de cada um deles.

§ 3° - Na hipotese de a ADMINISTRADORA encontrar dificuldades ou impossibilidade de
fracionamento dos ativos que compdem a carteira do FUNDO, tais ativos serao dados em pagamento
aos cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fracao ideal de cada cotista sera
calculada de acordo com a proporcao de cotas detida por cada cotista sobre o valor total das cotas
em circulacao a época, sendo que, apods a constituicao do referido condominio, a ADMINISTRADORA
e o GESTOR estarao desobrigados em relacdo as responsabilidades estabelecidas neste
Regulamento, ficando a ADMINISTRADORA autorizada a liquidar o FUNDO perante as autoridades
competentes. Na hipotese prevista neste paragrafo, serdo, ainda, observados os seguintes

procedimentos:

. a ADMINISTRADORA devera notificar os cotistas na forma estabelecida neste Regulamento,
para que os mesmos elejam um administrador para o referido condominio, na forma do Artigo 1.323
da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cddigo Civil”), informando a
proporcao de ativos a que cada cotista fara jus, sem que isso represente qualquer isencdo de
responsabilidade da ADMINISTRADORA perante os cotistas até a constituicdo do condominio, que,
uma vez eleito pelos cotistas na forma do disposto no presente inciso, de maneira que tal
condominio nao estara mais sujeito as normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundos

de investimento, mas sim as regras a ele pertinentes ao condominio, previstas no Codigo Civil;
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1. caso os cotistas nao procedam a eleicao do administrador do condominio no prazo maximo
de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da notificacdo de que trata o inciso (i) acima, essa funcio
sera exercida pelo cotista que detenha o maior nimero de cotas em circulacao, desconsiderados,
para tal fim, quaisquer cotistas que nao tiverem cumprido com a obrigacdo de integralizacao das

cotas subscritas; e

1. a ADMINISTRADORA e/ou empresa por esta contratada fara a guarda dos ativos integrantes
da carteira do FUNDO pelo prazo nao prorrogavel de 20 (vinte) dias, contados da notificacao
referida no inciso | acima, durante o qual o administrador do condominio eleito pelos cotistas
indicara a ADMINISTRADORA data, hora e local para que seja feita a entrega dos titulos e valores
mobiliarios aos cotistas. Expirado este prazo, a ADMINISTRADORA podera promover a consignacao

dos titulos e valores mobiliarios da carteira do FUNDO na forma do Artigo 334 do Cdodigo Civil.

Art. 57 - As cotas poderao ser amortizadas, mediante (i) comunicacao da ADMINISTRADORA aos
cotistas apos recomendacao nesse sentido pelo GESTOR; ou (ii) deliberacao em assembleia geral
de cotistas, em qualquer caso proporcionalmente ao montante que o valor que cada cota representa
relativamente ao patrimonio liquido do FUNDO, sempre que houver desinvestimentos ou qualquer

pagamento relativo aos ativos integrantes do patriménio do FUNDO.

Art. 58 - A amortizacdo parcial das cotas para reducdo do patriménio do FUNDO implicara na
manutencao da quantidade de cotas existentes por ocasiao da venda do ativo, com a consequente
reducéo do seu valor na proporcao da diminuicao do patrimonio representado pelo ativo alienado.

Art. 59 - Caso o FUNDO efetue amortizacao de capital os cotistas deverao encaminhar copia do
Boletim de Subscricdo ou as respectivas notas de negociacdo das cotas do FUNDO a
ADMINISTRADORA, comprobatorios do custo de aquisicdo de suas cotas. Os cotistas que nao
apresentarem tais documentos terao o valor integral da amortizacao sujeito a tributacao, conforme

determinar a regra tributaria para cada caso.

CAPITULO XXII - DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 60 - Caso o FUNDO venha a adquirir ou subscrever ativos que confiram aos seus titulares o
direito de voto, o GESTOR adotara, conforme previsto no Artigo 20, paragrafo 2°, do Codigo ANBIMA
de Regulacdo e Melhores Praticas para os Fundos de Investimento, politica de exercicio de direito

de voto em assembleias, que disciplinara os principios gerais, o processo decisorio e quais serao as
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matérias relevantes obrigatorias para o exercicio do direito de voto (“Politica de Voto”). A Politica
de Voto orientara as decisbes do GESTOR em assembleias de detentores de titulos e valores

mobilidrios que confiram aos seus titulares o direito de voto.

§ 1° - A Politica de Voto adotada pelo GESTOR pode ser obtida na pagina do GESTOR na rede

mundial de computadores, no seguinte endereco: www.capitania.net

§ 2° - O GESTOR podera alterar a sua Politica de Voto, a seu exclusivo critério e a qualquer tempo,

sem a necessidade de aprovacao ou prévia comunicacao aos cotistas.

Art. 61 - Para os fins deste Regulamento, nao sao considerados Dias Uteis: (i) sabados e domingos;
(if) feriados de ambito nacional; (iii) feriados do calendario financeiro; (iv) feriados nos Estados de

Sao Paulo e Rio de Janeiro, e respectivas capitais; e (v) dias sem expediente na B3.

Art. 62 - Para os fins do disposto na Deliberacao n°® 62 do Conselho de Regulacao e Melhores Praticas
de Fundos de Investimento da ANBIMA, o FUNDO é classificado como “Fll de Titulos e Valores

Mobiliarios Gestao Ativa”.

Art. 63 - Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa renlncia
a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dividas ou questdes

decorrentes deste Regulamento.
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ANEXO Il
AO ATO DO ADMINISTRADOR DO
CAPITANIA REIT FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
SUPLEMENTO DAS COTAS DA 12 EMISSAO

Exceto se disposto de forma diversa, aplicam-se a este Suplemento os mesmos termos e definicoes

estabelecidos no Regulamento e nos documentos da Primeira Emissao.
Tipo de Distribuicado: Primaria.

Montante Inicial da Primeira Emisséo: Montante Inicial de até RS 200.000.000,00
(duzentos milhdes de reais), sem considerar as
Cotas do Lote Adicional (“Montante Inicial da
Oferta”).

Montante Minimo da Primeira Emissao O volume minimo serd de RS 30.000.000,00

(trinta milhdes de reais) (“Montante Minimo da

Oferta”).

Quantidade de Cotas: Inicialmente, 2.000.000 (dois milhdes) de
Cotas.

Quantidade Minima de Novas Cotas 300.000 (trezentas mil) Cotas.

Novas Cotas do Lote Adicional: Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da

Instrucao CVM n° 400/03, a quantidade de Cotas
inicialmente ofertada podera ser acrescida em
até 20% (vinte por cento) da totalidade das
Cotas da Oferta, ou seja, até R$40.000.000,00
(quarenta milhoes de reais), correspondente a
400.000 (quatrocentas mil) Cotas, quantidade
esta que podera ser acrescida ao montante
inicialmente ofertado, nos mesmos termos e

condicoes das Cotas inicialmente ofertadas, a
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critério do Fundo, por meio do Administrador e
do Gestor, em comum acordo com o
coordenador lider da Oferta. Tais Cotas sao
destinadas a atender a um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no

decorrer da Oferta.

Preco Por Nova Cota: RS 100,00 (cem reais) por Cota.
NUmero de Séries: Unica.
Forma de Distribuicao: Publica, nos termos da Instrucdo CVM n°

400/03. O plano de distribuicdo seguira o
procedimento descrito no respectivo contrato
de distribuicao a ser firmado entre o Fundo e o
Coordenador Lider e nos demais documentos da
Oferta.

Forma de Subscricao e Integralizagao: As Cotas deverao ser subscritas e integralizadas

a vista, em moeda corrente nacional.

Periodo de Reserva: Sera o periodo a ser indicado nos documentos
da Oferta para recebimento dos Pedidos de

Reserva.

Procedimento de Alocacdo de Ordens Serda adotado o procedimento de coleta de
intencodes de investimento no ambito da Oferta,
a ser conduzido pelo Coordenador Lider, nos
termos do artigo 44 da Instrucao CVM 400, para
a verificacao, junto aos Investidores da Oferta,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas
Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos
Investidores Nao Institucionais e o recebimento

de ordens de investimento dos Investidores
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Institucionais, observada a Aplicacdo Minima
Inicial, para verificar se o Montante Minimo da
Oferta foi atingido e, em caso de excesso de
demanda, se havera emissdo, e em que

quantidade, das Cotas do Lote Adicional.

Publico Alvo: A Oferta é destinada a (i) Investidores pessoas
fisicas ou juridicas, inclusive aqueles
considerados investidores qualificados ou
investidores profissionais, nos termos da
regulamentacao da CVM, residentes ou
domiciliados ou com sede no Brasil

(“Investidores Nao Institucionais”); e (ii)

investidores qualificados, conforme definidos
no artigo 9°-B da Instrucao CVM 539, que sejam
fundos de investimentos, entidades
administradoras de recursos de terceiros
registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, condominios destinados
a aplicacdao em carteira de titulos e valores
mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar e de capitalizacao,
em qualquer caso, com sede no Brasil, assim
como, investidores pessoas fisicas ou juridicas
que formalizem Pedido de Reserva em valor
igual ou superior a RS 1.000.000,00 (um milhao
de reais), que equivale a quantidade minima de
10.000 (dez mil) Cotas, em qualquer caso,
residentes, domiciliados ou com sede no Brasil,
e que aceitem os riscos inerentes a tal

investimento (“Investidores Institucionais” e,

em conjunto com os Investidores Nao

Institucionais, “Investidores”). E vedada a
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subscricito de Cotas por clubes de
investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da
Instrucao CVM 494.

Aplicacdo Minima Inicial: 0 valor minimo a ser subscrito por Investidor no
contexto da Oferta, que sera o valor indicado
nos documentos da Oferta (“Aplicacdo Minima

Inicial”).

Coordenador Lider: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicdo financeira integrante do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios, com
endereco na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo, na Avenida Juscelino Kubitschek, n°
1.909, Torre Sul, 25° ao 30° andares,
CEP 04.543-010, inscrita no CNPJ sob o
n° 02.332.886/0011-78.

Destinacdo dos Recursos: Observada a politica de investimentos do
Fundo, prevista no Capitulo Il do Regulamento,
os recursos liquidos da Oferta, inclusive os
recursos provenientes da eventual emissao de
Cotas Adicionais serdo destinados a aplicacao
pelo Fundo primordialmente em Cotas de Fll
(conforme definido no Regulamento), a serem
selecionados pelo Gestor, na medida em que

surgirem oportunidades de investimento.

Distribuicao Parcial: Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31
da Instrucao CVM 400, a distribuicdo parcial das
Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada
caso nao haja a subscricao e integralizacao da

totalidade das Cotas colocadas no ambito da
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Oferta, uma vez subscritas Cotas
correspondentes ao Montante Minimo da
Oferta. O Investidor podera, no ato de
aceitacdo da Oferta, nos termos da
regulamentacdo aplicavel, condicionar sua
adesao a que haja distribuicao: (i) do Montante
Inicial da Oferta; ou (ii) de uma proporcao ou
quantidade minima de Cotas, a serem definidas
a exclusivo critério do proprio Investidor, mas
que nao podera ser inferior ao Montante Minimo
da Oferta. No caso do inciso (ii) acima, o
Investidor devera, no momento da aceitacao da
Oferta, indicar se, implementando-se a
condicao prevista, pretende receber (1) a
totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma
quantidade equivalente a proporgao entre o
nimero de Cotas efetivamente distribuidas e o
numero de Cotas originalmente ofertadas,
presumindo-se, na falta da manifestacao, o
interesse do Investidor em receber a totalidade
das Cotas objeto da ordem de investimento ou

do Pedido de Reserva, conforme o caso.

Demais Termos e Condi¢des: Os demais termos e condicées da Primeira
Emissao e da Oferta serdao descritos nos

documentos da Oferta.
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(¢, INvestimentos

DECLARACAO
(ARTIGO 56 DA INSTRUGAO DA CVM 400)

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,

instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicio de valores mob|har|os,
com endereco na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Avenida Juscelino
Kubitschek, n° 1.909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, CEP 04543-010, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (*CNPJ") sob o no
02.332.886/0011-78, neste ato representado na forma de seu estatuto social, na
qualldade de intermediario lider ("Coordenador Lider") da distribuicdo publlca
primaria da primeira emissdo de cotas do CAPITANIA REIT FOF - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO ("Oferta"), constituido sob a forma de condominio
fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n.0 8.668, de 25 de junho de 1993,
pela Instrucdo da Comiss&o de Valores Mobilidrios ("CVM") n® 472, de 31 de outubro
de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposices legais e regulamentares que
Ihe forem aplicéveis, inscrito no CNPJ sob o n® 34.081.611/0001-23 ("Eundo™),
administrado pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TETULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,

instituicdo financeira com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, conjunto 202, CEP 01452-000, inscrita no
CNPJ sob n©22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela CVM para
administrar recursos de terceiros de acordo com o Ato Declaratério no 14.820, de 08
de janeiro de 2016, no ambito da Oferta, conforme exigido pelo artigo 56 da
Instrugcdo da CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada ("Instrucdo

CVM 400"), declara que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padres de
diligéncia para assegurar que (i) as informagdes prestadas pelo Fundo sejam
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma
tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informacBes
fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuig8o, inclusive as informaces
eventuais ou periddicas que venham a integrar o prospecto da Oferta, incluindo as
constantes do Estudo de Viabilidade e as fornecidas para registro do Fundo perante
a CVM , sdo suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisio
fundamentada a respeito da Oferta. O Coordenador Lider declara, ainda, que o
Prospecto (i) contém, na sua data de disponibilizacdo, as mformagoes relevantes
necessarias ao conhemmento pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo,
o Fundo, suas atividades, sua situacdo econdmico- financeira, os riscos inerentes as
suas atswdades e ao investimento no Fundo e quaisquer outras informacdes
relevantes, e (ii) foi elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo a
Instrugﬁé’CV‘M»ﬁQO

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.
Coordenador Lider

A 5ICI0 CUNHA DE ALMEIDA BERNARDO AMARAL BOTELHO
‘ Divetor Diretor
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VORTX

DECLARACAO

(ARTIGO 56 DA INSTRUCAO DA CVM 400)

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTuLOos E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo
financeira com sede na cidade de S&o0 Paulo, estado de S3o Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, conjunto 202, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Economia (*"CNPJ") sob o n° 22.610.500/0001-88,
devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") para
administrar recursos de terceiros de acordo com o Ato Declaratério n° 14.820, de 08
de janeiro de 2016, neste ato representada nos termos de seu estatuto social, na
qualidade de administrador do CAPITANIA REIT FOF — FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu
regulamento, pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, pela Instrucdo da CVM no
4?2, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposicbes legais
e regulamentares que Ihe forem aplicdveis, inscrito no CNPJ sob o n®
34.081.611/0001-23 ("Fundo”), no &mbito da distribuigo publica primaria da
primeira emissdo de cotas do Fundo ("Oferta"), conforme exigido pelo artigo 56 da

Instrugdo da CVM n© 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada ("Instrucdo
CVM 400") declara que (i) o prospecto da Oferta ("Prospecto”) contém, na sua data
de disponibilizagéo, as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos
investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, sua
situagdo econémico-financeira, os riscos inerentes 3s suas atividades e quaisquer
outras informacdes relevantes; (ii) o Prospecto foi elaborado de acordo com as
normas pertinentes; (iii} as informagdes prestadas no Prospecto e fornecidas ao
mercado durante a Oferta sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisio fundamentada a respeito da
Oferta; e (iv) € responsével pelo cumprimento das obrigagbes impostas ao ofertante
pela Instrucdo CVM 400.

8 de novembro de 2019

77 ,_
e s e

VORTY DISTRIBUIDO € TiTuLOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Administrador iy
arcos Wanderley Perej
Flavio Scarpelli Souza' CPF:01 4.255.(3):;7-:;&"a

CPF: 293.224.508-27 CRE/RJ 211.893
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ANEXO VI

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Objetivo

0O presente estudo de viabilidade (“Estudo de Viabilidade") foi elaborado pela
CAPITAMIA 5.4, inscrita no CHPJ sob n® 61,809, 182/0001-30 (“Capitinia™ ou :'GEST.‘-'II"]'.
a gestora do CAPITAMIA REIT FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII,
inserito no CHPJ sab n® 30.982.974/0001-89 (“Funda”), em 01 de novembro de 2019,
com o cbjetivo de analisar a viabilidade da 1* {primeira) emissdo de cotas do Fundo,
veiculo de investimento que tem por objetivo o investir, primordialmente, em cotas
de outros fundos de investimento imobiliario (“Cotas de FII™), nes termos do §2° do
Art. 2* do regulamento do Fundo (“Regulamento™), e, complementarmente, em (i)
certificados de recebiveis imobiliarios, desde gue tenham sido objeto de oferta piblica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nes termes da
regulamentacio em vigor; (1) letras hipotecarias; (iii) letras de crédite imobiliario;
{iv) letras imobiliarias garantidas; e (v) certificados de potencial adicional de
construgao emitides com base na Instrugdao CVM n® 401, de 29 de dezembro de 2003
(em conjunto com as Cotas de FlI, “Ativos Imobilidrios™).

Para a realizacao dessa analise foram usados dados econdmico-financeiros histdricos,
bem como premissas baseadas em eventos futuros que fazem parte da expectativa da
Capitania existente i época do estudo. Assim sendo, esse estudo nao deve ser assumido
come garantia de rendimento ou rentabilidade. A Capitania nao pode ser
responsabilizada por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade do
Funda. Antes de subscrever as cotas do Fundo, os potenciais investidores devem avaliar
cuidadosamente os riscos e incertezas descritos no Prospecte, abaixo definido, em
especial os seguintes fatores de risco: (i) “Risco decorrente da nao obrigatoriedade de
revisdes e/ou atualizagbes de projecoes”, em razdo da ndo obrigacio do Gestor de
atualizar quaisquer projegdes constantes desse Estudo de Viabilidade; e (i) “Risco do
Estudo de Viabilidade™, em razao de o Estudo de Viabilidade ter sido elaborado pela
pessoa responsavel pela gestdo da carteira do Fundo e ndo por um terceiro
independente.

As analises desse Estudo de Viabilidade foram baseadas nas projecoes de investimento
de parte dos recursos provenientes da 1° Emissao na aquisicao de Cotas de FIl. Para
isso, foram utilizadas premissas que tiveram como base, principalmente, desempenho
histgrico, situacao atual e expectativas futuras da economia e do mercado imobiliario.
Assim sendo, as conclusdes desse Estudo de Viabilidade nao devem ser assumidas como
garantia de rendimento. A Capitania ndo se responsabiliza por eventos ou
circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negocios agui apresentados.

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaracoes acerca
do futuro constantes deste Estudo de Viabilidade podem ndo vir a ocorrer e, ainda, os
resultados futures e o desempenho do Fundo podem diferir substancialmente dagueles
previstos nas estimativas, em razao, inclusive, dos fatores mencionados acima. Por
conta dessas incertezas, o investidor nao deve se basear nestas estimativas e
declaracdes futuras para tomar uma decisdo de investimento. Declaragdes
prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos futuros
e, portanto, dependem de circunstdncias que podem ou nde ocorrer. As condicdes da
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sitwacio financeira futura do Fundo e de seus resultados futures poderdo apresentar
diferencas significativas se comparados aquelas expressas ou sugeridas nas referidas
declaracdes prospectivas, Muitos dos fatores que determinarao esses resultados e
valores estio além da sua capacidade de controle ou previsdo. Em vista dos riscos e
incertezas envolvides, nenhuma decisao de investimento deve ser tomada somente
baseada nas estimativas e declaragdes futuras contidas neste documenta,

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros
discutidos na secdo “Fatores de Risco” do Prospecto, poderdo afetar os resultados
futuros do Fundo e poderdo levar a resultados diferentes daqueles contidos, expressa
ou implicitamente, nas estimativas contidas neste Estudo de Viabilidade. Tais
estimativas referem-se apenas & data em que foram expressas, sendo que a Capitinia
ndo asiume a obrigacio de atualizar publicamente ou revisar quaisquer dessas
estimativas e declaragdes futuras em razao da ocorréncia de nova informacho, eventos
futuros ou de qualquer outra forma, Muitos dos fatores que determinardo esses
resultados e valores estio aléem da capacidade de controle ou previsio da Capitania.

Exceto quando especificamente definidos neste Estudo de Viabilidade, os termas aqui
utilizados iniciados em letra maiGscula terdo o significado a eles atribuido no
Regulamento e no “Prospecto Preliminar da Distribuigdo Publica Primaria da Primeira
Emissio de Cotas do Capitinia REIT FOF - Fundo de Investimento Imobilidria™
{“Prospecta”, sendo que a definicio de Prospecto engloba todos os seus anexos &
documentos a ele incorporados por referéncial,

At analises contidas neste Estudo de Viabilidade irdo contemplar a analise das
distribuicdes de rendimento esperadas para os cotistas bem como da taxa interna de
retorno (“TIR™).

A RENTABILIDADE PASSADA MAD REPRESEMTA E MEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER
MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAQ DE
RENTABILIDADE FUTURA.

QUALQUER RENTABILIDADE QUE VENHA A SER OBTIDA PELO FUNDO HAD REPRESEMTA
GARANTIA DE RENTAEILIDADE FUTURA.

0 presente Estudo de Viabilidade reflete a visao da Capitania a época do estudo (data-
base a ser considerada 01/11/2019), Tais informacdes nio devem ser interpretadas
como rentabilidade garantida ou rentabilidade-alva.

Caracteristicas Gerais
Yolume da Oferta

Captacao maxima da oferta primaria de RS 200.000.000 (duzentos milhdes de reais),
desconsiderando as eventuais Cotas do Lote Adicional, conforme descrito no
Prospecto.
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Taxa de Administracio

A taxa de administracdo sera de 0,95% a.a. calculada sobre o valor de mercado do
Fundo, conforme descrito no Prospecto.

Administrador

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, inscrito sob o CNPJ n
22.610.500/0001-88.

Taxa de Performance

A taxa de performance serd de 20% do que exceder a variacio do Indice de Fundos de
Investimentos Imobilidrios - IFIX divulgado pela B3 5.A. - Brasil, Bolsa, Balcao,
conforme descrito no Prospecto.

Gestor

CAPITANIA 5.A., inscrito sob o CHPJ n° 04.274.010/0001-76.
Valor Unitario por Cota

RS 100,00 {cem reais), sem considerar a Taxa de Distribuigao
Humero de Cotas

Inicialmente, 2,000,000 (dois milhées) de Cotas, conforme descrito no Prospecto, sem
considerar as Cotas do Lote Adicional.

Fublico Alvo
Investidores em geral, conforme descrito no Prospecto.
Coordenader Lider da Oferta

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS 5.4.,
inscrita sob o CHPJ n® 02,332,866/ 0011-78.

Premissas
Metodologia

Para o Estudo de Viabilidade em questio, o Gestor utilizou o métode do Fluxo de Caixa
Descontado para fazer a avaliacio do investimenteo.

Tempo de Alocacio

Diante do cenario atual do mercado de fundos imobilidrios, o Gestor wtilizou um
cenario-base de dois (2) meses para a alocacio de 95% do patriménio Liguido em Cotas
de Fundos Imobiliarios.

. Composico da Alocacho

0 Gestor estima que, em média, cerca de 5% do patriménio Liguido ficara alocado em
Ativos de Liquidez e 95% em Cotas de Fundos Imobiliarios.

Custos Operacionais
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0s Custos Operacionais refletemn a cobranca da taxa de administragao, 0,95% a.a. sobre
o Valor de Mercado do fundo somado a um montante estimado que engloba: (i)
Custadia; (i) Cetip; (ifi) CBLC; (iv) Taxas CWM; (v} Taxas B3; (wi) Auditoria; (viii)
Advogados; (i) Outros,

Reserva de Contingéncia
A Reserva de Contingéncia esta estimada em 1% do resultado do fundo.
Tributagio

A Tributacao dos cotistas do fundo € isenta do imposto de renda para os rendimentos
distribuidos, conforme descrito no Regulamentao.

Horizonte de Investimento

Para o Estudo de Viabilidade em questado, o Gestor projetou o fluxe de caixa para o
horizonte de 10 (dez) anos.

Fluxo de Caixa Projetado

Receitas 14,758,343.3  16,330,737.5 170656307 178335736 L&Bﬁw-ﬂ-
Receita dos Flis 13,333,331.3 15, 200,000.0 15,200,0000 152000000  15,200,000.0
% alocodo em Flis

Receito Finoroeing A2, 500,00 427, 500,00 A27,500.00 427,500.00 427, 500.00

% alocodo em Coixa

Despesas -1 049, 3834 19493834 19493834 15493834 -1,949.3834
Custas Operacionais -1LEM0000 -1LE200000  -1LB200000  -LEXO0000  -1,830.000.0
Reserva de Contmgénci «139,383.4 -120,381 4 -129,383.4 -129,383.4 -120,383.4
Resultado 12 E08,9599 143813541 151162373 15,654, 190.2 16,685, 701.0
Resultado por Cota G40 7.19 7.56 794 Bl
Dividend Yield 6.40% T.19% 7.56% T.84% B.34%

Receitas 19,474, 708. 2 20.351.070.1 21, 265.868.3  R3.i33,8773 23,233.951.8
Receita das Fiils 15, 200,0000 15000000 152000000 153000000  15300,0000
% olocado em Fils

Receita Financeirg 427,500.00 427.500.00 427,500.00 427,500.00 427.500.00
% olocado em Coixa

Despesas =1,949, 381 4 -1,549, 383 4 -1.049,183.4 -1,9409, 383 4 -1540,383 4
Custos Cperaoommls +1,820,000.0 1E30,000.0 LEX,000.0  -1LA00000  -1E30,000.0
Besenva de Contingéncia -120,381 4 -179, 2834 -129,383 .4 -120,383 4 =129, 383 4
Resultado 17,525, 3248 18401 686, 7 16,317,484.8 M.274,493.9 21,274,568 4
Resultado por Cota 87 9.20 9.65 10.14 1064
Dividend Yield BTE% 9. 20% 9.66% 10.14% 10,555
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Dividend Yield Projetado
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A RENTABILIDADE ESPERADA SERA CONSIDERADA PELO ADMINISTRADOR E O GESTOR COMO
MERD PARAMETRO PARA A RENTABILIDADE DAS COTAS DO FUNDOD, MAD HAVEMDO
QUALQUER OBRIGACAD OU GARANTIA POR PARTE DO FUNDO, DO ADMINISTRADOR OU 00O
GESTOR EM ALCANCAR OU REPRODUZIR A RENTABILIDADE ALVO PARA AS COTAS DO FUNDO.

Cenario Macroecondmico

Expectativa de retomada do crescimento econdmico
(Estimativa de crescimenta PIB - YoY - Relatorio Focus)
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Inflagdo projetada ancorada
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Taxa de juros na minima historica

(Taxa SELIC - Relatério Focus Bacen)
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Humero de investidores aumentou significativamente
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@ indice IFIX, principal benchmark do mercado de Flls, possul um retorno acumulado
desde seu inicio de 164,1% vs. um retorno de 45,5% no mesmo periodo do indice
Ibovespa, principal benchmark do mercado acionario. Adicicnalmente, o lbovespa
possui uma volatilidade media anualizada de 12,1% vs, volatilidade do IFIX de 5.4%. 0
mercado de Flls brasileiro demonstrow maior rentabilidade com menos volatilidade nos
ultimes anos.

Retornos Acumulados
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0 mercado de Flls (representado pelo indice IFIX) possul uma alta correlagao negativa
com a taxa de juros, cenario gue, na visao do Gestor, deve beneficiar o setor no curto-
médio prazo. Adicionalmente, o Dividend Yield dos Flls que compdem o IFIX sempre
estiveram acima do pagamento de cupons da NTN-B 2035,

IFIX wvs. NTN-B 2035
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Todo o retorno do IFIX desde 08/2012 proveio do reinvestimento dos dividendos dos
Flls {antes de 09/2012 essa informagao nao estava disponivel). Descontada a inflagao
no periodo, os ativos imobiliarios do IFIX (inclui Flls de Divida/CRI) ainda estdo muito
préximo das minimas dos Gltimos 7 anos em termos reais.

IFIN - Compoenentes do Retarno Histdrics

orice kU Y
- o —— . = 1
Sep- 14 Sep-1% Sap- 16 Sog-17 Sep-18 Sep-19
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Tese de Investimentos - Ciclo Imebiliario

« Expansio: vacincia baixa com pregos subindo, ideal para proprietarios;

+ Excesso de Oferta; favoravel para proprietarios, mas com crescimento mais
lento;

» Recessdo: vacincia elevada, queda de precos, favoravel para locatarios; e

+ Recuperacho: vacincia caindo, precos comegando a reagir, favoravel para
locatarios.

™ Faulista = FL = JK = VO = [Taim = Class Ak =

- pe
. ”
\ /
. Berrini = Class Ak
& e huen Zaican - Class Abs
et Sdo Paulo - Office - Class ABC
g e langin = OMce Class & BC W,
i de Janein - Industra® 8-

Sho Pavlo [nduitrisl
Rio oe Jangiro = OMice = Cless Ak

Expansao Excesso de Recessao Recuperagao Expansac
Oferta

Tese de Investimentos - Lajes Corporativas

0 mercado de lajes corporativas de Sao Paulo ja apresenta absorcao liquida em niveis
competitives @ a queda na vacancia. Ma visdo da gestora, esse cenario deve
permanecer no curto prazo principalmente em regides Premium de 5ao Paulo, o que
permitira um maior poder de negociacao dos proprietarios e possibilitara um aumento
nes precos de locacao,
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Msrcacs du Lages Corparatses AR - 5P
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Adicionalmente, o novo estogue projetado para a cidade de 530 Paulo esta em niveis
infericres as madias histdricas, fator que na visao co gestor deve pressionar a oferta
no curto-medic prazo. Esse fator, somado a retomacda macro econdmica e ac aumento
da demanda, no entendimento do gestor, contribuirdo para queda nas taxas de
vacancia e a retomada dos pregos de locagéo,
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Teses de Investimentos - Galpdes Logisticos

Mo mercade de galpées e condominios legisticos, nota-se que a taxa de vacancia esta
em tendéncia negativa e a absor¢io liguida esta retomando a patamares pré-crise.
Adicionalmente, o novo estoque ainda demonstra um baixo crescimento, fator que, na

visao da gestora, deve possibilitar um aumento nos pregos de locagas no curto-médio
prazo.

Herrado de Gaipdes Loghies. - Bie Fave
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Teses de Investimentos - Shopping Centers

fLE

O mercado de shopping centers se mostrou muito resiliente nos Oltimos anos. Mesma
COM @ recessao econdmica no pais, as vendas anuais continuaram crescendo e
performando acima do segmento de varejo. Além disso, o mercado brasileiro ainda é
muita pulverizado e possui diversas oportunidades de consolidacao.

Vendas Anuais em Shoppings (RS Bi)
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Crescimento de Vendas no Varejo vs. Shopping
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Tese de Investimentos - Crédito Imobiliario

Crédito Imobiliaric/PIB - estagnado no Brasil
(BCB)
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Crédito Imobiliario/PIB - potencial de expansio

(BCB)
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Queda da participacic dos Financlamentos BNDES deve fomentar cada vez mais o
Mercado de Capitais

{Fontes de financiamento desembolsadas de longo prazo - Anbima)

T —— T g r—
wENDES Wgrrado de Captes & Dulrsd Foretm

mercado de Flls j& detem cerca de 13% do estoque total de CRIs, comparado a menos
dge 3% em 2012

{Fonte: Capitania)

294



Capitania Reit FoF Estudo de Viabilidade

Patrimdnic Liquido e Mumero de Cotistas de Flis de Recebiveis Imobiliarios, na visao
do Gestor, estao em Forte Tendéncia de Alta

(Fonte: Capitania)
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Track Record - Grandes Numeros

Inicio da Estratégia: Fevereiro de 2014,

Equipe dedicada 100% & estrateégia: 4 pessoas;
Nomero de Flls Investidos: 93 Flis;

Nuomero de Fundos na Estratégia: 5 Fundos;
Yolume Financeiro na Estratégia: RS 704 milhdes; e
Yolume Megociado na Estratégia: B5 1,9 bilhdo

& & @ &8 @

Track Record - REIT Master

Primeiro fundo da estratégia de investimento em cotas de Fll da Capitania comegou
em fevereiro de 2014 e apresenta um retorno acumulado de 158,65% vs. 111,47T%
do IFIX e 66.92% do IMDB (indice das empresas listadas na B3 expostas ao setor
imabiliario).

REIT Magter va, Baenchmarks

L, R
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Histaricamente, o REIT Master teve cerca de 0,47% do Patrimdnio Liquido dos Fils
negociados da B3, no entanto, foi responsavel por aproximadamente 3,4% do volume
negociade no mercado, Esses dados demonstram a capacidade de giro e a gestao
ativa do time da Capitania.
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Estudos de Casos - OPAC WM RE FII

Em 2016, a Capitinia realizou a primeira OPAC (Oferta Publica de Aquisicao de Cotas)
do mercado imabiliario brasileiro.

O Wi RB FIl foi um Fll constituide em 2011 em parceria entre o Citibank e RB Capital
com o objetiva de adquirir uma carteira pulverizada de CRIs. Mo entanto, até meados
de 2012 o fundo ainda nao havia conseguido preencher o seu PL com CRIs devido a alta
restrigao de sua politica de imvestimento, ficando entao com aproximadamente 50% do
seu patriménio em caixa,

Ha opinido da Capitania, a carteira do fundo era muito boa ¢ o prego do Fil no
secundaric ndo representava na nossa otica essa relacdo de risco x retorno da
carteira do Fll. O motivo principal era a alta volatilidade da distribuicao de
rendimentos do mesmo devido a 2 fatores:

i) o FIl nao distribuia o resultado do “caixa” pois a legislagdo sO permite a
distribuicho do resultado quando o mesmo € reconhecido, ou seja, quando o
caixa & resgatado. Assim, quase metade do fundo ndo gerava resultado para
efeito de distribuicao; e
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ii} alguns CRIs ndo pagavam amaortizacdo e juros mensais, fazendo com que
tivessem picos de distribuicdo em alguns meses e baixissima distribuicdo em
outros.

Somado a estes fatores, o funda tinha uma liquidez muito restrita. O fato do passive
do fundo achar que o fundo deveria ter uma distribuigho constante nos deu uma
dtima janela de entrada,

Composigdo da Carteira em julho/2012

Alocacio dos Ativos

Vator e
e P

Cartfoadon de Retety el el [ AN
Litras de Crédi it 15,991 19.7%
Total Athvos trmobillidrios 15472 BG 4%
G B ] 37514081 5. 5%

do 0l 143,736 1%

TG4, 39T 10,7

Frevi €21 T
Biik LAT .

ot

L] A

Comecamas entao a adquirir cotas do fundo gue nos dava um retorno implicito de
IPCA + 16% a IPCA + 22% para uma carteira com risco de crédito na faixa de IPCA + &%
a IPCA - T%. O fundo tinha em sua carteira 5 CRIs com otimo risco de crédito, sendo
eles Carrefour, BRF, Vale, Petrobras e Aliansce.
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Tinhamos entaa 2 possibilidades de saida do investimento e reconhecimento desta
diferenca:

i) manter o Fll até o encerramento do funde em 2023; ou

ii) adquirir “controle” do FIl e forgar uma saida antecipada via venda dos CRIs a
mercado,

A tegunda opcdo nos parecew viavel gquando em maio de 2016 a BMEFBovespa publicou
o oficio circular 0502016 referente aos procedimentos a serem observados em ofertas
publicas de aquisicao de cotas de Fll. Agora o mercado teria uma forma mais eficiente
de adquirir participagoes relevantes de Flis. Iniciamos imediatamente o5
procedimentos para realizar a OPAC no FIl gue entendiamos ser o mais dbvio e
lucrativo, Apos a OPAC, aumentamas a nossa participacao para 27% do Fll, percentual
este que ja nos permitia ter guérum qualificade para aprovar qualguer matéria,
inclusive a liquidagao do FII. Sugerimes um spread maxime para que os papéis fossem
vendidos. Dos 5 CRIs, 4 foram vendidos abaixo do spread definido. Convocamos entao
outra AGC para aprovar novo spread para o ativo remanescente. No dia 22 de maio de

2017 o fundo foi liguidado e resultou @m uma TIR de 33X a.a.
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CAFITAsIA 3. A

Estudo de Casos - Floripa Shopping - FLRP11

Informagdes Gerais do FIl:
Segmento: Shopping CenterGestor: BTG Pactual
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Patriménio Liquido: RS 74,3 MM
Data de Inicio: Mar/200%
Taxa de Adm.: 9,0% a.m. sobre a receita

Taxa de Performance: Nao ha

Infarmagdes gerais do Shopping:
Inauguragao: 2006

ABL: 30.464 m2

Participacio do FIl (%): 35,37%
Perfil Consumidor: C/D
Administrador: Aliansce (2017)
Numero de Lojas: 160

Estudo de Casos - Teses de Investimento - Floripa Shopping FLRLL

0 fundo pagou renda minima garantida até setembro de 2013 e estava muito longe
do resultado projetado a época da distribuigao primaria. Ma nossa opinido, o shopping
ainda estava encontrando seu mix ideal de lojas e ainda nao estava perto do seu
potencial. Mas importante que isto, quando iniciamos a compra o fundo tinha um valor
de mercado de RS 24MM, o que implicava em um prego por m2 de ABL de RS 2.300.

O principal fator para tamanho desconto, além da demora para maturagao do shopping,
era o alto custo do fundo quando comparado ao seu valor de mercado, que era muito
baixo. Como ilustragao, o resultado do shopping de 2014 (participacao FIl) foi de RS
2,926MM, o que daria um cap rate de 12,2% com base no preco da primeira compra.
Porém, em 2014 o Fll custou ao investider RS 350 mil, além de investimentos feitos no
shopping para adaptacas de um grande locatario, que custaram RS 595 mil. O resultado
disto foi que o fundo distribuiu aos cotistas apenas RS 1,947MM (B,1% do valor de
mercado). Os investidores estavam baseando a sua andlise apenas na distribuigao
do fundo e esquecendo o valor do shopping.

Comecamos entdo a adquirir cotas do fundo até atingir participacdo relevante de
mais de 54,73%. Desde entac tomames algumas medidas ativistas como: i) redugao
dos custos do fundo, que em 2015 e 2016 ficaram entre 14% e 16% do resultado do
shopping; i1} contratagao de um MEA advisor para negociar a venda do shopping e
consequentemente a nossa saida do investimento; i) aprovacdo da expansdo do
shopping para atender a um contrato de BTS extremamente rentavel ao fundo.

Mao obstante, o fundo teve uma proposta do compra de sua participacio pelos
controladores atuais do shopping por RS 45.521MM em 12 de junho de 2017.
Entendemos que o preco ainda estava longe do potencial de shopping e preferimos
esperar os resultados do consultor contratado e a maturacao da nova expansdo.
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Em agosto de 2019, realizamos dois leildes em bolsa para um player de mercado e
Zeramos a nossa posicdo com uma TIR anualizada de aproximadamente 28,6%,
Acreditamos que o shopping ainda possui espago para crescimento, mas outras
aportunidades no mercado pessuem uma relagas risco/retorno mais atraente.

Florips Skapping vi. FIls de Shoppings s, Empresas Listadas
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@ Em Mar/2014, o5 Fundos da Capitdnia comecaram a adquirir cotas do FLRP11
no mercado secundario, Os Fundos chegaram a deter cerca de RS 40 milhdes na
posicao representando mais de 50% do FLRP11 e possibilitando uma gestao ativa
no imével Floripa Shopping vs. Flls de Shoppings vs. Empresas Listadas; e

@ Em Ago/2019, os fundos da Capitdnia realizaram dois leildes a mercado para
zerar a posicdo em FLRP11 a um preco médio de RS 1.400 / cota.

TIR: 28,6% a.a.:
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Estudo de Casos - Mals Shopping Large 13 FII - MSHP11

Informacgdes Gerais do Fll
Segmento: Shopping Center
Gestor: BRAM - Bradesco Asset Management
Patriménio Liguido: RS 72,6 MM (Fev/2015)
Data de Inicio: Mar/2010
Taxa de Adm.: 0,5% a.a.
Taxa de Performance: Mao ha

Infarmacdes Gerais do Ativo
(Mov/2014)

Humero de Ativos: 1
Localizagdo: 530 Paulo - 5P
ABL Proprio: -13 mil m2
Participacio no Shopping: 40%
Perfil Consumidor: C/D

Tese de Investimento

A tese de investimento deste Fll nos remete principalmente a 3 fatores:

i) o shopping era viavel economicamente no longo prazo;

i) a forma como foi vendido o FIl trouxe para o seu passivo investidores gue
ndo estavam sujeitos a esperar o shopping atingir o seu potencial mix de
lojas ideal e ndo suportaram a divergéncia entre o resultado esperado na
época da distribuicao primaria do fundo e o resultado real; e

i) o resultado do fundo era erroneamente comparado com o COI mensal. Como
o COI & uma taxa de jurcs nominal e o shopping gera um resultado real, toda
VveZ que compararmos o mesmo com o CDI estaremos subestimando o valor
do shopping.

0 nosso ponto de entrada se deu no momento em que o shopping melhorava de
performance, mas seu resultado crescia menos do que o aumento do CDI, que saiu de
aproximadamente 7% para 13%. Em contatc com a gestora, estavamos confiantes gue
05 4 anos de aprendizado a frente do shopping geraram uma curva de aprendizado

excelente. Os numeros mostravam isto. Estavamos corretos e em julho de 2014 o
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administrader publicou fate relevante gue o fundo havia recebido proposta de
aguisicde do shopping por RS 74,9MM, valor 50% acima do valer de mercado

naguela data.

Estavamos de acordo com o preco oferecido e entendiamas que nao poderiamos
perder a oferta de compra. Existia o risco do comprador comprar apenas a parte dos
outros socios e o Fll ficar com a posicao minoritaria de 40%. Intensificamos a compra
de posicdo e convocamos uma AGC para deliberar pela venda do shopping o guanto
antes, A venda foi aprovada e o Capitinia Reit obteve um resultado de RS 1,13MM ¢
TIR de 70,5% a.a.
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Yantagens Competitivas

s Aséncia de conflito de interesse. Ma estratégia de investimento em Flls a
Capitdnia atua exclusivamente na gestao dos FoFs e nao investe em Flis geridos
por ela;

» Proatividade e escala (mais de RS 700 milhdes alocados na estratégia)
resultando em acesso para fomentar emissdes restritas de Fll com termos e
condicoes mais favordveis;

= “Assimetria de analise™ - Inerente a industria onde 81,67% do estoque dos Flis
& detido por pessoas fisicas, que na grande maioria nao tem tempo, ferramental
& o relacionamento/acesso que um gestor profissional;

s Equipe dedicada, meritocracia, baixa turn over (Ultimo profissional que deixou
a equipe de gestao foi em 2014);

» Histérico de quase 6 anos na estratégia. Posigdes estratégicas e taticas:
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o Ativismo nas posigoes estrateégicas (vide estudos de casos); e

o Gestdo dindmica nas posiches taticas. Historicamente com -0.47% do
estoque da indistria na estratégia de investimento em Flls, a Capitania
negociou -3,4% de volume de Flls na B3.

Resultada
Com base nas premissas adotadas pelo Gestor, estima-se um dividend yield médio
liguide para o cotista de 7,49% a.a. pelos proximos (cinco) anos. No horizonte de 10

(dez) anos, a TIR obtida pelo investidar & de aproximadamente 10,7% a.a. (taxa liquida
de todos os custos referentes ao Funda). / f
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