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PROSPECTO PRELIMINAR DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO PRIMARIA DE COTAS DA 2° (SEGUNDA) EMISSAO DO
VINCI LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fli

CNPJ n° 24.853.044/0001-22

administrado pela

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

CNPJ sob o n° 13.486.793/0001-42
Rua Iguatemi, n° 151, 19° andar, Sdo Paulo/SP

e gerido pela

MNC

VINCI REAL ESTATE GESTORA DE RECURSOS LTDA.

CNPJ n° 13.838.015/0001-75
Avenida Bartolomeu Mitre, n° 336, 5° andar, Rio de Janeiro/RJ

Perfazendo o montante total de, inicialmente,

R$180.000.030,30

(cento e oitenta milhGes, trinta reais e trinta centavos) /\
Cédigo ISIN n° BRVILGCTF001 Autorregulacio
Cédigo de Negociagao na B3: VILG11 :
Tipo ANBIMA: Fil Renda Gestdo Ativa - Segmento ANBIMA: Logistica ANBIMA

O VINCI LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll (‘Fundo’), administrado e representado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Séo Paulo, na Rua Iguatemi, n° 151, 19° andar, inscrita no Cadastro Nacional
da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda (‘CNPJ") sob o n° 13.486.793/0001-42 (‘Administrador’), esta realizando sua 2 (segunda) emisséo (‘Emissao”) de, inicialmente, 1.699.717 (um milhdo, seiscentas e noventa e nove mil, setecentas e dezessete) cotas (‘Novas Cotas”), todas nominativas e escriturais, em
classe e série Unica, que compreende a distribuicéo publica priméria das Novas Cotas, perfazendo o valor total de, inicialmente, R$180.000.030,30 (cento e oitenta milhdes, trinta reais e trinta centavos), sem considerar as Cotas do Lote Adicional (conforme definidas neste Prospecto) eventualmente emitidas, a ser realizada
nos termos da Instrugéo da Comissao de Valores Mobilidrios (‘CVM") n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugao CVM n° 400/03"), da Instrugéo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugao CVM n° 472/08") e demais leis e regulamentagées aplicaveis (“Oferta”).

A Oferta consistia na distibuigéo pibiica primaria das Novas Cotas, no Brasi, nos termos da Instrugio CVM n® 400103, da Instrugdo CVM n®° 472108 o das demais disposigdes legais @ aplicaveis, sob a 40 da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A. (‘XP Investimentos’, ou “Coordenador Lider"), com a Zo de a operar no mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto 4 B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (‘B3'), convidadas a partcipar da Oferta, exclusivamente, para efetuar esforgos
de colocago das Novas Cotas junto aos Investidores Nao Institucionais (conforme definidos neste Prospecto) (*Corretoras Consorciadas’ e, em conjunto com o C Lider, da Oferta’), observado o Plano de Distribuigéo (conforme definido neste Prospecto). A Oferta néo contara com

esforgos de colocago das Novas Cotas no exterior.

OFERTA PREGO DE EMISSAO (R$)"* TAXA DE DISTRIBUICAO PRIMARIA (RS)™* TOTAL (RS)"™
Por cola da 2° Emissao 10590 410 110,00
Volume Total* 180.000.030,30 6.972.884,41 186.968.870,00

*Sem considerar as Cotas do Lote Adicional.

** O valor do Prego de Emissao das Novas Cotas, observado que tal valor ndo inclui a Taxa de Distribuigao Priméria (conforme abaixo definida).
** O valor em reais da Taxa de Distribuigo Primaria,

*** Vialor em reais equivalente ao somatorio do Prego de Emissao e da Taxa de Distribuigao Priméria.

Observado o disposto no Regulamento (conforme abaixo definido), seré devida pelos Investidores da Oferta, quando da subscrigéo e integralizagéo das Novas Cotas a taxa de distribuicéo priméria equivalente a um percentual fixo de 3,87% (trés inteiros e oitenta e sete centésimos por cento) sobre o valor unitério da Nova

Cota, equivalente ao valor de R$4,10 (quatro reais e dez centavos) por Nova Cota, correspondente ao quociente entre (i) a soma da zo d 30 e distribuicéo, a ser paga ao C Lider; e (i) o Valor Total de Emisséo (‘Taxa de Distribuigao Priméria’),
No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta i definidos neste P d a adquirira minima, de 237 trinta sete) Novas Cotas, i Prego de Emissao, i aR$25.098,30 (vinte e cinco mil, noventa e oito reais e trinta centavos), o qual ndo inclui a Taxa de Distribuicao
Primaria e R$26.070,00 (vinte e seis mil e setenta centavos), considerando a Taxa de Distribuigao Primaria (“Aplicagao Minima Inicial”).

Seré adotado o imento de Alocagao, organizado pelo C Lider, no Brasil, nos termos do artigo 44 da Instrugéo CVM n 400/03, para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais & com

de ordens de dos Investi itucionais, sem lotes minimos (observada a Aplicagao Minima Inicial) ou méximos, para definigéo, a critério do Coordenador Lider, junto ao Administrador e ao Gestor, da eventual emisséo e da das Cotas do Lote Adicional a serem emitidas, conforme

o caso (*Procedimento de Alocagao’). Poderzo participar do Procedimento de Alocagao os Investidores da Oferta que sejam considerados Pessoas Vinculadas, sem limite de participagéo em relagao ao valor total da Oferta (incluindo as Cotas do Lote Adicional). O investimento nas Novas Cotas por Investidores da

Oferta que sejam Pessoas Vinculadas poderé reduzir a liquidez das Cotas no mercado secundério. Para mais informagées veja a segdo “Fatores de Risco Relacionados  Emisséo, 4 Oferta e as Novas Cotas - O investimento nas Novas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas

podera promover redugdo da liquidez das Cotas no mercado secundério”, na pagina 82 deste Prospecto.

Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrugéio CVM n° 400/03, a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 339.943 (trezentas e trinta e nove mil, novecentas e quarenta e trés) Novas Cotas adicionais nas mesmas condigges das Novas Cotas

inicialmente ofertadas (*Cotas do Lote Adicional’), a critério do Administrador e do Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider, que poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de realizagéo do Procedimento de Alocagao, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta & CVM ou modificagao dos termos

da Emisséo e da Oferta. As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, também sero colocadas sob regime de melhores esforgos de colocagdo pelo Coordenador Lider.

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM n° 400/03, a distribuigéo parcial das Novas Cotas, sendo que a Oferta em nada seré afetada caso no haja a subscrigio e integralizago da totalidade de tais cotas no ambito da Oferta, desde que haja a subscrigio e integralizago de, no minimo, 472.144

(quatrocentos e setenta e duas mil, cento e quarenta e quatro) Novas Cotas (*Captagéo Minima’). Caso nao seja atingida a Captagéo Minima, a Oferta seré cancelada. Para mais informagdes acerca da “Distribuigao Parcial” ver a segao “Informagdes Relativas a Emissao, a Oferta e as Novas Cotas - Distribuigéo

Parcial”, na pagina 54 deste Prospecto.

Nos termos do item 15.8. do Regulamento, o Administrador esté autorizado, conforme recomendagéo do Gestor, a deliberar por realizar novas emissdes de Cotas, sem a necessidade de aprovagio em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo do capital autorizado do Fundo, qual seja,

RS 3.000.000.000,00 (trés bilhdes de reais). Desta forma, a Emisséo e a Oferta, o Prego de Emisséo, dentre outros, foram aprovados por meio de Atos d de 18 de fevereiro de 2019 e 10 de abril de 2019, devidamente registrados perante 0 3 Oficio de Registro de Titulos e Documentos da cidade de S&o

Paulo, Estado de S&o Paulo na data de 19 de fevereiro de 2019, sob 0 n° 9.020.303 e de 10 de abril de 2019, sob 0 n° 9.023.966, (*Atos do Admini °). Adi os Cotistas do Fundo por meio da Geral de Coistas realizada em 08 de fevereiro de 2019,

cuja ata foi devidamente registrada perante o 3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo na data de 19 de fevereiro de 2019, sob o n° 9.020.302, (i) o desdobramento das cotas da 1° (primeira) emisso do Fundo em 10% (dez por cento), de forma que, com o desdobramento,

os Coistas receberam 1 (uma) nova cota para cada 10 (dez) cotas por eles tituladas; e (i) a excluso do direito de preferéncia dos atuais Cotistas para subscriggo das Novas Cotas, no ambito da 2° (segunda) emiss&o de cotas do Fundo (‘AGC 08/02°).

Aconsiituigo do Fundo e o “Regulamento do Vinci Logistica Fundo de Imobiliario - FII" (1 "), dentre outros, foram aprovados nos termos do “Instrumento Particular de Consituigdo do Cozumel - Fundo de Imobiliario” (‘ de Constituigdo’), datado de 13 de maio de 2016

registrado no dia 17 de maio de 2016, sob o n° 8.938.966, perante o 3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da cidade de Sao Paulo, estado de S&o Paulo, conforme alterado pela tltima vez nos termos da AGC 08/02.

0 Fundo encontra-se em funcionamento desde 24 de maio de 2016 e & regido pelo Regulamento, pela Instrugéio CVM n° 472/08, pela Lei n° 8.668/93, e pelas demais disposigdes legas e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

0 objetivo do Fundo é a obtengéio de renda, mediante a aplicagao de recursos correspondentes, a, no minimo, 2/3 (dols tergos) de seu Patriménio Liguido em iidrios voltados pri para operagdes logisticas ou industriais (‘Iméveis”), prontos ou em construgdo, para obtengéo de renda,

bem comoem quaisquer direo reas sobre as moveis, o ainda, peloinvesiimento ndreto em mGveis, mediante  aquisigao de Atvos mobitérios (coforme efiridos neste Prospecto), bem como o ganhio de capitalobtido com a compra e venda dos Imveis ou dos Ativos Imobilarios. A aguisigao dos Imveis peo Fundo

visa a proporcionar aos seus Cofistas (conforme definidos neste Prospecto) a te da &0 comercial dos ImGveis, bem como pela eventual comercializagéo dos Iméveis. O Fundo poderd realizar reformas ou benfeitorias nos Iméveis com o objetivo de potencializar os retomos decorrentes de sua

exploragéo comercial ou eventual comercializagéo. Para mais informagdes acerca do Fundo veja a segao “Sumério do Fundo”, na pagina 30 deste Prospecto.

0 Fundo 6 admini pelo i habilitado para administragéo de fundos de conforme ato 6rio expedido pela CVM n° 11.784, de 30 de junho de 2011, ou outro que venha a substitu-lo, observado o disposto no Regulamento.

0 Fundo ¢ gerido ativamente pela VINCI REAL ESTATE GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, Avenida Bartolomeu Mitre, n° 336, 5° andar, inscrita no CNPJ n° 13.838.015/0001-75 (‘Gestor” ou “Vinci Real Estate’), habilitada para a administragéo de carteiras de valores

mobiliérios, conforme ato declaratGrio expedido pela CVM i 11.974, de 17 de outubro de 2011, ou outro que venha a substitui-lo, observado disposto no “Contrato de Prestagéo de Servigos de Gestéo de Carteira do Vinci Logistica Fundo de Investimento Imabiliario - FIF", celebrado entre o Administrador, na qualidade de

representante do Fundo, e o Gestor (‘Contrato de Gestao"), e no Regulamento.

As Novas Cotas serdo registradas para (i) distribuigso no mercado primério por meio do DDA - Sistema de Distribuigéo de Ativos (‘DDA’), e (i) negociagéo e liquidagéio no mercado secundério por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo a custédia das Novas Cotas realizadas

pela B3

Sera admissivel o recebimento de reservas a partir da data a ser indicada no Aviso ao Mercado (conforme definido neste Prospecto) e neste Prospecto, para subscrigao das Novas Cotas, as quais somente serdo confirnadas pelo subscritor apés o inicio do periodo de distribuigao.

0 pedido de andlise da Oferta foi requerido junto a CVM em 19 de fevereiro de 2019. A Oferta seré registrada na CVM, na forma e nos termos da Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada (‘Lei n° 6.385/76"), da Instrugéio CVM n° 400/03, da Instrugdo CVM n° 472/08 e das demais disposigdes legais,

regulatérias e autorregulatorias aplicveis ora vigentes

A Oferta foi devidamente registrada na CVM sob 0 n° CVM/SRE/RFI [+], em [+] de [+] de 2019.

Adiconalment, a Ofeta seré egisirada na ANBIVIA- Associagao Brasieia cas Enlidades dos Metcados Financeir e de Capitais (ANBIMAT), em atendimento 20 isposto o “Cocigo ANBIMA de Regulagdo @ Melhores Prtioas para Adiisiragdo de Recursos ce Tereios' vigente  pari de 02 d janeir de 2019

O investimento em cotas de fundo de invest iliari um investis de risco e, assim, os Investidores da Oferta que pretendam investir nas Novas Cotas estdo sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles relacionados 4 volatilidade do mercado de capitais, 4 liquidez das Novas

Cotas e & oscilagdo de suas cotagdes em bolsa, e, portanto, poderéo perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual i o invest em cotas de fundos de investimento imobilidrio néo é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista

que as cotas de fundos de investimento imobilirio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de investi iliario tém a forma de iinio fechado, ou seja, néo admitem a possibilidade

de resgate de suas cotas, sendo que os seus cofistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado 4 évedadaa igio de Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugéo CVM n° 494/11 (conforme definida

neste Prospecto). O investimento em cotas de um fundo de investi um investis de risco, que sujeita os investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Novas Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos
ativos imobiliérios integrantes da carteira do Fundo. Os Investidores da Oferta devem ler cuidadosamente a segao “Fatores de Risco”, na pagina 67 deste Prospecto, para avaliagéo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados & Emissao, a Oferta e as Cotas, os quais que

devem ser considerados para o investimento nas Novas Cotas, bem como o Regulamento, antes da tomada de decisao de investimento. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. 0S

INVESTIDORES DEVEM LER A SEGAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 67 A 84 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, PARA AVALIAGAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS QUE DEVEM SER

CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRIGAO DAS NOVAS COTAS. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS QUE VENHAM A SER

DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA OFERTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES QUE 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 NOVAS

COTAS.

O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DO GESTOR, OU COM QUALQUER MECANISMO DE SEGURO AOS INVESTIDORES, OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO - FGC.

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

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI PREPARADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSIGOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS, BEM COMO DAS NORMAS EMANADAS DA
CVM. O REGISTRO DA OFERTA DAS NOVAS COTAS, A AUTORIZAGAO PARA VENDA DAS NOVAS COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE
SEU ADMINISTRADOR, DO GESTOR OU DAS DEMAIS INSTITUIGOES PRESTADORAS DE SERVIGOS, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS NOVAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

ARENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOBRE QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

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

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

Este Prospecto Preliminar esta disponivel nos enderegos e paginas da rede mundial de computadores da CVM, da B3, do Coordenador Lider, do Administrador, Fundos.net e do Gestor, indicados na segéo “Informagdes Adicionais”, na pagina 42 deste Prospecto. Mais informagbes sobre o Fundo e a Oferta poderao ser
obtidas junto ao Coordenador Lider, ao Administrador, ao Gestor, 8 CVM e a B3 nos enderegos indicados na segéo “Informagdes Adicionais”, na pagina 42 deste Prospecto Preliminar.

COORDENADOR LIDER

(s Investimentos

GESTOR ADMINISTRADOR

BRL 7/ TRUST
\ I \C INVESTIMENTOS

A data deste Prospecto Preliminar ¢ 12 de abril de 2019
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DEFINICOES

No &mbito do presente Prospecto Preliminar, serdo consideradas as definicbes abaixo descritas,
sendo que as expressdes definidas ao longo deste Prospecto Preliminar encontram-se abaixo
consolidadas. Com relagéo ao presente Prospecto Preliminar, devem-se adotar por referéncia, e de
forma subsidiaria, as demais definicbes constantes da Instrucdo CVM n° 472/08 e do Regulamento:

“12 Emissao”

“Administrador” e
“Custodiante”

“AGC 08/02”

“ANBIMA”

“Anuncio de Encerramento”

“Anuncio de Inicio”

“Aplicagao Minima Inicial”

“Apresentagoes para
Potenciais Investidores”

“Assembleia Geral de Cotistas”

Primeira emisséo de Cotas, encerrada em 10 de dezembro de
2018, por meio da qual foram ofertadas 1.650.000 (um milh&o
e seiscentas e cinquenta mil) Cotas, em classe Unica, com
valor unitario de R$100,00 (cem reais) cada, sendo subscritas
e efetivamente integralizadas 652.000 (seiscentas e cinquenta
e duas mil) Cotas, por 9 (nove) investidores, atingindo o
montante total de R$ 65.200.000,00 (sessenta e cinco milhdes
e duzentos mil reais), tendo sido canceladas as cotas nao
colocadas.

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.,
com sede na Rua lguatemi, n® 151 — 19° andar — Itaim Bibi, na
cidade de Séo Paulo, estado de S&o Paulo, inscrita no CNPJ
sob o0 n° 13.486.793/0001-42, instituicdo responsavel pela
administracao e representacéo do Fundo.

A Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas realizada em 08
de fevereiro de 2019, em que foram deliberados e aprovados
(i) o desdobramente das cotas da 12 Emissdo em 10% (dez por
cento), de forma que, com o desdobramento, os Cotistas
receberam 1 (uma) nova cota para cada 10 (dez) cotas por
eles tituladas; e (i) a rendncia do direito de preferéncia dos
atuais Cotistas para subscricdo das Novas Cotas, cuja ata foi
devidamente registrada perante o 3° Oficio de Registro de
Titulos e Documentos da cidade de Sao Paulo, Estado de Sao
Paulo na data de 19 de fevereiro de 2019, sob o n°® 9.020.302.

Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro
e de Capitais.

Anuncio de encerramento da Oferta, o qual sera elaborado nos
termos do artigo 29 da Instrugdo CVM n° 400/03 e divulgado
nos termos do artigo 54-A da Instrugdo CVM n° 400/03 na
pagina da rede mundial de computadores: (a) do
Administrador; (b) do Coordenador Lider; (c) da B3; (d) da
CVM,; e (e) do Fundos.net, administrado pela B3.

AnUncio de inicio da Oferta, o qual sera elaborado nos termos dos
artigos 23, paragrafo 2° e 52 da Instrugdo CVM n° 400/03,
divulgado nos termos do artigo 54-A da Instrucdo CVM n° 400/03
na pagina da rede mundial de computadores: (a) do
Administrador; (b) do Coordenador Lider; (c) da B3; (d) da
CVM; e (e) do Fundos.net, administrado pela B3.

237 (duzentas e trinta e sete) Novas Cotas, considerando o
Preco de Emissdo, equivalente a R$25.098,30 (vinte e cinco
mil, noventa e oito reais e trinta centavos), o qual ndo inclui a
Taxa de Distribuigdo Primaria e R$26.070,00 (vinte e seis mil e
setenta reais), considerando a Taxa de Distribuigdo Priméria.

Apresentacbes para potenciais investidores (Roadshow e/ou
one-on-ones), a serem realizadas ap6s a divulgacdo do Aviso
ao Mercado e a disponibilizacdo deste Prospecto aos
Investidores da Oferta.

Assembleia geral de Cotistas do Fundo



“Ativos Financeiros”

“Ativos Imobiliarios”

Para realizar o pagamento das despesas ordinérias, das
Despesas Extraordinarias e dos encargos previstos no
Regulamento, o Fundo podera manter parcela do seu
patrimbnio, que, temporariamente, ndo esteja aplicada em
Iméveis ou em Ativos Imobilidrios, nos termos do Regulamento,
permanentemente aplicada em: (i) titulos de renda fixa,
publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades e despesas ordinarias do Fundo e emitidos pelo
Tesouro Nacional ou por instituicdes financeiras autorizadas a
funcionar pelo BACEN; (i) moeda nacional; (iii) operacdes
compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso “”
acima; (iv) derivativos, exclusivamente para fins de protecao
patrimonial, cuja exposicéo seja sempre, no maximo, o valor do
Patriménio Liquido do Fundo; (v) cotas de fundos de
investimento referenciados em DI e/ou renda fixa com liquidez
diaria, com investimentos preponderantemente nos ativos
financeiros relacionados nos itens anteriores; e (vi) outros
ativos de liquidez compativel com as necessidades e despesas
ordinarias do Fundo, cujo investimento seja admitido aos
fundos de investimento imobiliario, na forma da Instrucdo CVM
n° 472/08.

A aquisicdo dos Iméveis e dos direitos reais sobre os Iméveis
pode se dar diretamente ou por meio da aquisi¢éo de (i) acbes
ou quotas de sociedades cujo proposito seja investimentos em
Iméveis ou em direitos reais sobre Imoveis; (ii) cotas de fundos
de investimento em participagdes que tenham como politica de
investimento aplicacdes em sociedades cujo propdsito consista
no investimento em Imoveis ou em direitos reais sobre Imoveis;
(iiiy cotas de outros fundos de investimento imobiliario que
tenham como politica de investimento aplicagcbes em Imédveis
ou em direitos reais sobre Imoveis ou, ainda, aplicagbes em
sociedades cujo propdsito consista no investimento em Imoveis
ou em direitos reais sobre Imoveis; (iv) certificados de
recebiveis imobilidrios, cujo pagamento possa ser realizado
mediante dagdo dos Imdveis em pagamento ou que garanta ao
Fundo a participacdo nos resultados dos Iméveis, e cuja
emissdo ou negociacdo tenha sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos
termos da regulamentacdo aplicavel; (v) outros valores
mobiliarios previstos no artigo 45 da Instrugdo CVM n° 472/08,
cujo pagamento possa ser realizado mediante dacdo dos
Imbveis em pagamento, e cuja emissdo ou negociacdo tenha
sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro
tenha sido dispensado, nos termos da regulamentacdo
aplicavel, e que tenham sido emitidos por emissores cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobiliario; e (vi) CEPAC, caso sejam essenciais
para fins de regularizacéo dos Imoveis da carteira do Fundo ou
para fins de implementacdo de expansfes e benfeitorias em
tais Imoveis, em conjunto.



“Atos do Administrador”:

“Aviso ao Mercado”

“BACEN” ou “BCB”
“B3”
“Brasil” ou “Pais”

“CAGR”

“Captacao Minima”

“Capital Autorizado”

“CEPAC”

“CNPJ”

“Coédigo ANBIMA”

“Caodigo Civil”

“Comissionamento”

“Contrato de Distribui¢ao”

Os Atos de Administrador datados de 18 de fevereiro de 2019
e 10 de abril de 2019, devidamente registrados perante o 3°
Oficio de Registro de Titulos e Documentos da cidade de S&o
Paulo, Estado de S&o Paulo na data de 19 de fevereiro de
2019, sob o n° 9.020.303 e de 10 abril de 2019, sob o n°
9.023.966, respectivamente, por meio do qual foram
deliberados e aprovados a Emissdo e a Oferta, o Preco de
Emisséo, dentre outros, nos termos do item 15.8. do
Regulamento, o qual prevé que o Administrador esta
autorizado, conforme recomendacdo do Gestor, a deliberar por
realizar novas emissdes de Cotas, sem a necessidade de
aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que
limitadas ao montante maximo do Capital Autorizado.

Aviso ao mercado da Oferta, o qual sera elaborado nos termos
dos artigos 53 da Instru¢cdo CVM n° 400/03, divulgado nos termos
do artigo 54-A da Instrucdo CVM n° 400/03 na péagina da rede
mundial de computadores: (a) do Administrador; (b) do
Coordenador Lider; (c) da B3; (d) da CVM; e (e) do Fundos.net,
administrado pela B3.

Banco Central do Brasil.

B3 S.A. —Brasil, Bolsa , Balc&o.
Republica Federativa do Brasil.

Taxa de crescimento anual composta

A manutencdo da Oferta estd condicionada a subscricdo e
integralizacdo de, no minimo, 472.144 (quatrocentos e setenta
duas mil, cento e quarenta e quatro) Novas Cotas.

Capital autorizado do Fundo, no montante méaximo de
R$3.000.000.000,00 (trés bilhdes de reais).

Certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com
base na Instrucdo da CVM n° 401, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada, caso sejam essenciais para fins de
regularizac@o dos Imoveis da carteira do Fundo ou para fins de
implementacao de expansfes e benfeitorias em tais Iméveis.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica no Ministério da
Economia.

“Cédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Préticas para
Administra¢@o de Recursos de Terceiros” vigente a partir de 02
de janeiro de 2019.

Lei n°® 10.406, de 10 de Janeiro de 2002, conforme alterada.

Remunerac¢éo devida ao Coordenador Lider pelo desempenho
das obrigages previstas no Contrato de Distribuicdo, conforme
identificadas na se¢édo “Informacdes Relativas a Emissao, a
Oferta e as Novas Cotas — Contrato de Distribuicdo —
Comissionamento”, na pagina 59 deste Prospecto.

“Contrato de Estruturacédo, Coordenacéo e Distribuicdo Publica,
Sob Regime de Melhores Esforcos, das Cotas do Vinci
Logistica Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, celebrado,
em 11 de abril de 2019, entre o Administrador, na qualidade de
representante do Fundo, o Gestor e o Coordenador Lider.



“Contrato de Formador de
Mercado”

“Contrato de Gestao”

“Coordenador Lider” ou “XP
Investimentos”

“Corretoras Consorciadas”

“Cotas”

“Cotas da 12 Emissao”

“Cotas do Lote Adicional”

“Cotistas”
“CPF”
“CRI”

“Critério de Colocacéao da
Oferta Institucional”

“Proposta para Prestagcdo de Servicos de Formador de
Mercado”, a ser celebrada entre o Fundo, representado pelo
Administrador, o Gestor e o Formador de Mercado.

“Contrato de Prestacdo de Servigos de Gestao de Carteira do
Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario — FII”,
celebrado entre o Administrador, na qualidade de
representante do Fundo, e o Gestor.

XP Investimentos Corretora de Cambio Titulos e Valores
Mobilidrios S.A., instituicAo financeira integrante, com
escritorio na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de
Janeiro na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1.909,
Torre Sul, 25° a 30° andares, CEP 04538-132, inscrita no
CNPJ sob 0 n°® 02.332.886/0011-78.

Determinadas instituicdes intermediarias autorizadas a operar
no mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto a B3,
convidadas a participar da Oferta, exclusivamente, para efetuar
esforcos de colocacdo das Novas Cotas junto aos Investidores
N&o Institucionais.

Cotas de emissao do Fundo.

Sao as Cotas da 12 Emissdo, emitidas em classe e série
Unicas, que totalizam 652.000 (seiscentas e cinquenta e duas
mil) Cotas 12 Emissé@o, com valor unitario de R$100,00 (cem
reais).

Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrucdo CVM n°
400/03, a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada
podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em
até 339.943 (trezentas e trinta nove mil, novecentas e quarenta
e trés) Cotas do Lote Adicional, nas mesmas condi¢Bes das
Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador
e do Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider, que
poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de realizagdo do
Procedimento de Alocacao, sem a necessidade de novo pedido
de registro da Oferta @ CVM ou modificagdo dos termos da
Emissdo e da Oferta. As Cotas do Lote Adicional, caso
emitidas, também serdo colocadas sob regime de melhores
esforcos de colocacao pelo Coordenador Lider. As Cotas do
Lote Adicional, eventualmente emitidas, passardo a ter as
mesmas caracteristicas das Novas Cotas inicialmente
ofertadas e passardo a integrar o conceito de “Cotas”, nos
termos do Regulamento.

Os titulares das Cotas.
Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Economia.
Certificados de recebiveis imobiliarios.

Caso as intencdes de investimento apresentadas pelos
Investidores Institucionais excedam o total de Novas Cotas
remanescentes apds o atendimento da Oferta N&o Institucional,
0 Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores
Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, em
comum acordo com o Administrador e o Gestor, melhor atendam
0s 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¢Bes para o desenvolvimento do mercado local de fundos
de investimentos imobiliarios.



“Critério de Rateio da Oferta
Nao Institucional”

“CVM »

“Data de Emissao”

“Despesas Extraordinarias”

“Data de Liquidagao”

“DDA”

“Distribuicao Parcial”

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de Reserva
apresentados pelos Investidores N&o Institucionais, inclusive
aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja
inferior a 10% (dez por cento) das Novas Cotas, todos os Pedidos
de Reserva ndo cancelados serdo integralmente atendidos, e as
Novas Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores
Institucionais nos termos da Oferta Institucional. Caso o total de
Novas Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o
percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional,
as Novas Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional serdo
rateadas entre os Investidores N&o Institucionais, inclusive
agueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, conforme o
caso, proporcionalmente ao montante de Novas Cotas indicado
nos respectivos Pedidos de Reserva e ndo alocado aos
Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, ndo sendo consideradas
fracbes de Novas Cotas. O Coordenador Lider, em comum
acordo com o Administrador e o Gestor, poderd manter a
guantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o
Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar compativel
com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou
parcialmente, os referidos Pedidos de Reserva.

Comissao de Valores Mobiliarios.

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

Despesas que nado se refiram aos gastos rotineiros de
manutencdo dos Iméveis integrantes da carteira do Fundo,
exemplificadamente, mas sem qualquer limitacéo: (a) obras de
reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral do
Imével; (b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracao
e iluminacdo, bem como das esquadrias externas; (c) obras
destinadas a criagdo e manutengdo das condi¢cdes de
habitabilidade dos Imdveis; (d) instalacdo de equipamentos de
seguranca e de incéndio, de telefonia e de intercomunicagéo;
(e) despesas de decoracdo e paisagismo nas partes de uso
comum; (f) despesas decorrentes da cobranca de aluguéis em
atraso e acbes de despejo, renovatérias, revisionais; e (g)
outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como
proprietario dos Imoveis.

Data da liquidagéo fisica e financeira dos pedidos de subscri¢céo
das Novas Cotas, que se dard na data prevista no Cronograma
Estimado da Oferta, na pagina 58 deste Prospecto.

DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos, operacionalizado e
administrado pela B3.

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM
n® 400/03, a distribuicdo parcial das Novas Cotas, sendo que a
Oferta em nada serd afetada caso ndo haja a subscricdo e
integralizacdo da totalidade de tais cotas no &mbito da Oferta,
desde que seja atingida a Captacdo Minima. Caso ndo seja
atingida a Captacao Minima, a Oferta sera cancelada.



“Dia(s) Util(eis)”

“Emissao”

“Escriturador”

“Estudo de Viabilidade”

“F"”
“Formador de Mercado”

“Fundo”

“Gestor” ou ou “Vinci Real
Estate”

“Governo Federal”
“IBGE”

“Imoveis”

“Instituigées Participantes da

Oferta”
“Instrugao CVM n° 400/03”

“Instrugao CVM n° 472/08”

“Instrugao CVM n° 476/09”

“Instrugao CVM n° 494/11”
“Instrugao CVM n° 505/11”

“Instrugdo CVM n° 516/11”
“Instru¢gdao CVM n° 539/13”

“Instru¢gao CVM n° 571/15”

Qualquer dia que ndo seja sabado, domingo, feriado nacional
ou dia em que ndo haja expediente na B3.

A presente 22 Emisséo do Fundo.

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.,
com sede na Rua lguatemi, n® 151 — 19° andar — Itaim Bibi, na
cidade de Sao Paulo, estado de S&o Paulo, inscrita no CNPJ
sob 0 n° 13.486.793/0001-42, instituicdo responsavel pela
administracdo e representacédo do Fundo.

E o estudo de viabilidade da destinacdo dos recursos da
presente Oferta, conforme constante do Anexo VI deste
Prospecto, o qual contempla a avaliacdo dos Ativos
Imobiliarios.

Os fundos de investimento imobiliario, nos termos da Lei n°
8.668/93 e da Instrucdo CVM n° 472/08.

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

Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario — FlI.

Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda., com sede na
cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na
Avenida Bartolomeu Mitre, n°® 336, 5° andar, Leblon, inscrita no
CNPJ sob o n° 13.838.015/0001.75, contratada pelo
Administrador, em nome do Fundo, para prestacdo dos

servigos de gestdo e de consultoria especializada, nos termos
do artigo 31 da Instrugdo CVM n° 472/08.

Governo da Republica Federativa do Brasil.

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica

Empreendimentos imobiliarios voltados primordialmente para
operacdes logisticas ou industriais.

O Coordenador Lider e as Corretoras Consorciadas, em
conjunto.

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

Instru¢éo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada.

Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada.

Instrugdo da CVM n° 494, de 20 de abril de 2011.

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

Instrugdo da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011.

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

Instru¢do da CVM n° 571, de 25 de novembro de 2015.



“Instrumento de Constitui¢ao”

“Investidores da Oferta”

“Investidores Institucionais”

“Investidores Nao
Institucionais”

“IPCA”

“Lcrr

“Lei n° 6.385/76”
“Lei n° 8.668/93”
“Lei n°® 11.033/04”
“Lei do Inquilinato”
“LH”

“Novas Cotas”

“Oferta”

“Oferta Institucional”

“Oferta Nao Institucional”

“Pedido de Reserva”

“Instrumento Particular de Constituicao do Cozumel — Fundo de
Investimento Imobiliario”, datado de 13 de maio de 2016 e
registrado no dia 17 de maio de 2016, sob o n° 8.938.966,
perante o 3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da
cidade de S&o Paulo, estado de Sao Paulo.

Em conjunto, os Investidores Institucionais e os Investidores
Nao Institucionais. No ambito da Oferta ndo serd admitida a
aquisicdo de Novas Cotas por clubes de investimento
constituidos nos termos do artigo 1° da Instrugdo da CVM n°
494, de 20 de abril de 2011, conforme alterada.

Fundos de investimentos, fundos de pensdo, 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 capitalizacéo,
investidores qualificados nos termos da regulamentacdo da CVM,
em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil,
observada a Aplicacao Minima Inicial, inexistindo, valores maximos.

Investidores pessoas fisicas e juridicas, residentes, domiciliados ou
com sede no Brasil, que ndo sejam consideradas Investidores
Institucionais, que formalizem Pedido de Reserva durante o
Periodo de Reserva, junto a uma Unica Instituicdo Participante da
Oferta, observada a Aplicagao Minima Inicial, inexistindo valores
maximos, nos termos da Instrugdo CVM n° 539/13.

indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado
pelo IBGE.

Letras de crédito imobiliario.

Lei n°® 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada.
Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.
Lein®11.033, de 21 de dezembro de 2004.

Lei n® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada.
Letras hipotecarias.

Inicialmente, 1.699.717 (um milh&o, seiscentas e noventa e
nove mil, setecentas e dezessete) Novas Cotas da presente
Emisséo, sem considerar as Cotas do Lote Adicional.

A presente oferta publica de distribuicdo de Novas Cotas, nos
termos da Lei n° 6.385/76, da Instrucdo CVM n° 400/03 e da
Instru¢cdo CVM n° 472/08.

Tem seu significado atribuido na sec¢éo “Informagbes Relativas
a Emisséo, a Oferta e as Novas Cotas — Plano de Distribuicao”
na pagina 49 deste Prospecto Preliminar.

Tem seu significado atribuido na sec¢do “Emisséo, a Oferta e as
Cotas - Plano de Distribuicdo” na pagina 49 deste Prospecto
Preliminar.

Pedido de reserva das Novas Cotas a ser preenchido e
assinado pelos Investidores N&o Institucionais, no ambito da
Oferta N&o Institucional.



“Periodo de Reserva”

“Periodo de Colocagao”

“Pessoas Ligadas”

“Pessoas Vinculadas”

Periodo que se inicia em 22 de abril de 2019 (inclusive) e se
encerra em 06 de maio de 2019 (inclusive), no qual os
Investidores N&o Institucionais irdo realizar seus Pedidos de
Reserva.

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

(i) a sociedade controladora ou sob controle do Administrador,
do Gestor ou do consultor especializado caso venha a ser
contratado, de seus administradores e acionistas; (i) a
sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam
os mesmos do Administrador , do Gestor, ou do consultor
especializado caso venha a ser contratado, com excec¢édo dos
cargos exercidos em Orgaos colegiados previstos no estatuto
ou regimento interno do Administrador, do Gestor ou do
consultor especializado caso venha a ser contratado, desde
que seus titulares ndo exercam fung¢des executivas, ouvida
previamente a CVM; e (iii) parentes até segundo grau das
pessoas naturais referidas nos incisos acima.

Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas como
pessoas vinculadas os Investidores da Oferta que sejam (i)
controladores e/ou administradores do Administrador e/ou
do Gestor, bem como seus cbnjuges ou companheiros,
seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau;
(if) controladores e/ou administradores de qualquer das
InstituicGes Participantes da Oferta; (iii) empregados,
operadores e demais prepostos de qualquer das
InstituicBes Participantes da Oferta, que desempenhem
atividades de intermediacdo ou de suporte operacional e
gue estejam diretamente envolvidos na estruturacdo da
Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem servicos ao
Administrador, ao Gestor ou a qualquer das Instituicbes
Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com o Administrador, o Gestor ou qualquer
das Instituicdes Participantes da Oferta, contrato de
prestacao de servigcos diretamente relacionados a atividade
de intermediacdo ou de suporte operacional no d&mbito da
Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelo Administrador, pelo Gestor ou por
qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta, desde
que diretamente envolvidos na Oferta; (vii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, por pessoas
vinculadas a qualquer das Instituicdes Participantes da
Oferta, desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii)
conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “ii” a “v” acima; e (ix) fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas
vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por
terceiros ndo vinculados, nos termos da Instrucdo CVM n°
505/11.
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“PIB”

“Plano de Distribui¢ao”

“Preco de Emissao”

“Procedimento de Alocacdo”

“Prospectos”

“Prospecto Definitivo”

“Prospecto Preliminar” ou
“Prospecto”

“Real”, “reais” ou “R$”

Produto Interno Bruto.

Observadas as disposicdes da regulamentacdo aplicavel, o
Coordenador Lider realizara a Oferta sob o regime de melhores
esforcos de colocagédo, de acordo com a Instrucdo CVM n°
400/03, com a Instrugdo CVM n° 472/08 e demais normas
pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em
cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da Instrugdo CVM n°
400/03, o qual leva em consideracdo as relacdes com clientes e
outras consideragfes 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 (i) que os representantes das Instituicdes
Participantes da Oferta recebam previamente exemplares dos
Prospectos para leitura obrigatéria e que suas ddvidas possam
ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador
Lider. Para mais informac¢des veja a secdo “Informacgées
Relativas a Emissédo, a Oferta e & Cotas — Plano de
Distribui¢ao” na pagina 49 deste Prospecto.

R$105,90 (cento e cinco reais e noventa centavos) por Nova
Cota, observado que tal valor ndo inclui a Taxa de Distribuic&o
Priméria.

No ato da subscricdo primaria das Novas Cotas, o0s
subscritores das Novas Cotas deverdo pagar a Taxa de
Distribuicdo Priméria, equivalente a R$4,10 (quatro reais e dez
centavos) por Nova Cota. Dessa forma, cada Nova Cota
subscrita custara R$110,00 (cento e dez reais) aos respectivos
subscritores.

E o procedimento de coleta de intencdes de investimento,
organizado pelo Coordenador Lider, no Brasil, conforme
previsto no Contrato de Distribuicdo, nos termos do artigo 44
da Instrucdo CVM n° 400/03, para a verificacdo, junto aos
Investidores da Oferta, da demanda pelas Novas Cotas,
considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao
Institucionais e com recebimento de ordens de investimento
dos Investidores Institucionais, sem lotes minimos (observada
a Aplicacdo Minima Inicial) ou méaximos, para definicdo, a
critério do Coordenador Lider, junto ao Administrador e ao
Gestor, da eventual emissdo e da quantidade das Cotas do
Lote Adicional a serem eventualmente emitidas, conforme o
caso.

Este Prospecto e o Prospecto Definitivo, em conjunto.

O Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo
Priméria de Cotas da 22 (Segunda) Emissdo do Vinci Logistica
Fundo de Investimento Imobiliario — FII.

Este Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribuicao
Primaria de Cotas da 22 (Segunda) Emissdo do Vinci Logistica
Fundo de Investimento Imobiliario — FlI.

Moeda oficial corrente no Brasil.
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“Regulamento”

“Valor de Mercado”

“Valor Total da Emissao”

“Taxa de Administragcao”

“Taxa de Distribuicdo Primaria”

O Regulamento do Vinci Logistica Fundo de Investimento
Imobiliario — FIl, vigente e consolidado, constante do Anexo I
ao presente Prospecto Preliminar.

O resultado da multiplicacdo: (a) da totalidade de Cotas
emitidas pelo Fundo por (b) seu valor de mercado,
considerando o preco de fechamento do Dia Util anterior,
informado pela B3.

Inicialmente, R$180.000.030,30 (cento e oitenta milh&es, trinta
reais e trinta centavos), podendo ser (i) aumentado em virtude
das Cotas do Lote Adicional ou (i) diminuido em virtude da
Distribuig&o Parcial.

O Administrador recebera por seus servicos uma taxa de
administragdo composta de valor equivalente aos
percentuais previstos na tabela abaixo, calculados sobre o
valor contabil do patriménio liquido do Fundo ou sobre o
Valor de Mercado, caso as Cotas tenham integrado ou
passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado,
observado o valor minimo mensal de R$11.210,75 (onze mil,
duzentos e dez reais e setenta e cinco centavos), pela
prestacdo de servicos de gestdo e escrituracdo de Cotas,
sendo certo que o valor minimo mensal sera atualizado
anualmente, a partir da data de inicio das atividades do
Fundo, pela variacdo positiva do IPCA

Valor contabil do Patriménio Liquido Taxa de Administragédo
ou Valor de Mercado do Fundo
Até R$ 500.000.000,00 0,95% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 0,85% a.a.
500.000.000,00 até R$ 1.000.000.000,00
Sobre o valor que exceder R$ 0,75% a.a.
1.000.000.000,00

Observado o disposto no Regulamento, sera devida pelos
Investidores da Oferta quando da subscri¢cdo e integralizacdo
das Novas Cotas, a taxa de distribuicdo priméria equivalente
a um percentual fixo de 3,87% (trés inteiros e oitenta e sete
centésimos por cento) sobre o valor unitario da Nova Cota
integralizado pelo Investidor da Oferta, equivalente ao valor
de R$4,10 (quatro reais e dez centavos) por Nova Cota,
correspondente ao quociente entre (i) a soma da comissao
de coordenacao e distribuicdo, a ser paga ao Coordenador
Lider; e (ii) o Valor Total da Emisséo.
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“Taxa de Performance”

“Vinci Partners”

Sera devida pelo Fundo ao Gestor uma remuneragdo, em
virtude do desempenho do Fundo, correspondente a 20%
(vinte por cento) da diferenca positiva entre (i) o somatério
dos rendimentos efetivamente distribuidos no periodo
corrigidos pelo benchmark; e (ii) a rentabilidade do Capital do
Fundo atualizado pelo Benchmark, a ser calculada de acordo

com a seguinte formula:
Taxa de Performance = 20% * (Rcorrigido = MetQacum)
Onde:

Benchmark = IPCA, acrescido de um spread de 6% a.a. (seis
por cento ao ano)

Metaq.cum = rentabilidade do Benchmark sobre o capital total
integralizado do Fundo desde seu inicio até a data de
apuragéo da  performance, deduzidas eventuais

amortizacdes; e

Reorrigia = somatorio dos rendimentos distribuidos pelo Fundo
desde o seu inicio, corrigidos pelo Benchmark desde as
respectivas datas de pagamento até a data de apuracdo da

performance.

A Taxa de Performance somente serd paga caso seja
superior a taxa de performance acumulada na Ultima data de

pagamento da Taxa de Performance.

A Taxa de Performance sera apurada no ultimo Dia Util de
maio e novembro de cada ano, sendo que o0 pagamento da
Taxa de Performance sera realizado no 5° (quinto) Dia Util
apos o encerramento do respectivo periodo de apuracao.

Vinci Partners Investimentos Ltda.
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CONSIDERACOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARAGOES ACERCA DO FUTURO

Este Prospecto inclui estimativas e declaragdes acerca do futuro, inclusive na seg¢ao “Fatores de
Risco” na pagina 67 deste Prospecto.

As estimativas e declaracdes futuras tém por embasamento, em grande parte, as expectativas
atuais, estimativas das projecdes futuras e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a
afetar o Fundo. Essas estimativas e declara¢@es futuras estdo baseadas em premissas razoaveis e
estéo sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposicdes e séo feitas com base nas informacgdes de
gue o Administrador e o Gestor atualmente dispde.

As estimativas e declaragbes futuras podem ser influenciadas por diversos fatores, incluindo,
exemplificativamente:

e intervengbes governamentais, resultando em alteracdo na economia, tributos, tarifas ou
ambiente regulatério no Brasil;

e as alteracdes na conjuntura social, econdmica, politica e de negécios do Brasil, incluindo
flutuacdes na taxa de cambio, de juros ou de inflacdo, e liquidez nos mercados financeiros
e de capitais;

e alteracBes nas leis e regulamentos apliciveis ao setor imobiliario e fatores demograficos e
disponibilidade de renda e financiamento para aquisi¢cdo de iméveis;

o alteragBes na legislacdo e regulamentacdo brasileiras, incluindo mas néo se limitando, as
leis e regulamentos existentes e futuros, inclusive na legislacdo e regulamentacéo aplicavel
ao setor logistico no Brasil;

e implementacao das principais estratégias do Fundo; e

e outros fatores de risco apresentados na segao “Fatores de Risco” na pégina 67 deste
Prospecto.

7

Essa lista de fatores de risco ndo é exaustiva e outros riscos e incertezas que ndo séo
nesta data do conhecimento do Administrador podem causar resultados que podem vir a
ser substancialmente diferentes daqueles contidos nas estimativas e perspectivas sobre o
futuro.

As palavras “acredita”, “pode”, “poderd”, “estima”, “continua”, “antecipa”, “pretende”, “espera’ e
palavras similares tém por objetivo identificar estimativas. Tais estimativas referem-se apenas a
data em que foram expressas. Essas estimativas envolvem riscos e incertezas e ndo consistem em
qualquer garantia de um desempenho futuro, sendo que os reais resultados ou desenvolvimentos
podem ser substancialmente diferentes das expectativas descritas nas estimativas e declaragfes
futuras, constantes neste Prospecto.

Tendo em vista 0s riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declara¢cdes acerca do
futuro constantes deste Prospecto podem néo vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e o
desempenho do Fundo podem diferir substancialmente daqueles previstos nas estimativas, em
razao, inclusive, dos fatores mencionados acima. Por conta dessas incertezas, o investidor ndo
deve se basear nestas estimativas e declaracbes futuras para tomar uma decisdo de
investimento.
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Declaracbes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos
futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou ndo ocorrer. As condi¢cdes da
situacdo financeira futura do Fundo e de seus resultados futuros poderdo apresentar diferencas
significativas se comparados aquelas expressas ou sugeridas nas referidas declaracdes
prospectivas. Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores estdo além da sua
capacidade de controle ou previsdo. Em vista dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma decisdo
de investimento deve ser tomada somente baseada nas estimativas e declara¢c@es futuras contidas
neste Prospecto.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros discutidos na
secdo “Fatores de Risco” nas paginas 67 a 84 deste Prospecto, poderdo afetar os resultados
futuros do Fundo e poderdo levar a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou
implicitamente, nas declaracfes e estimativas neste Prospecto. Tais estimativas referem-se
apenas a data em que foram expressas, sendo que o Administrador, o Gestor e o Coordenador
Lider ndo assumem a obrigacéo de atualizar publicamente ou revisar quaisquer dessas estimativas
e declaragfes futuras em raz&o da ocorréncia de nova informacéo, eventos futuros ou de qualquer
outra forma. Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores estdo além da
capacidade de controle ou previsdo do Administrador e/ou do Gestor.

Adicionalmente, os numeros incluidos neste Prospecto podem ter sido, em alguns casos,
arredondados para nameros inteiros.
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SUMARIO DA OFERTA

Esta secdo € um sumario de determinadas informa¢des da Oferta contidas em outras partes
deste Prospecto e ndo contém todas as informacgdes sobre a Oferta que devem ser analisadas
pelo investidor antes de tomar sua decisdo de investimento nas Novas Cotas. O potencial
investidor deve ler cuidadosa e atentamente todo este Prospecto Preliminar, principalmente as
informagbes contidas na secdo “Fatores de Risco” nas paginas 67 a 84 deste Prospecto
Preliminar, antes de tomar a decisdo de investir nas Novas Cotas. Recomenda-se aos
investidores interessados que contatem seus consultores juridicos e financeiros antes de
investir nas Novas Cotas.

Fundo

Tipo e Prazo do
Fundo

Gestao

Segmento
ANBIMA

Administrador e
Custodiante

Gestor
Escriturador

Auditor
Independente

Formador de
Mercado

Objeto do
Fundo

Politica de
Investimento

Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
Condominio fechado, com prazo indeterminado.

Ativa pelo Gestor.
Logistica.

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., qualificada na
secao “Definigbes” na pagina 3 deste Prospecto.

Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda., qualificada na segao “Definicoes”
na pagina 3 deste Prospecto.

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., qualificada na
secao “Definicdes” na pagina 3 deste Prospecto.

Ernst & Young Auditores Independentes S.S., com endereco na Praia de
Botafogo, 370, 8° Andar, Rio de Janeiro, RJ, inscrito no CNPJ
n°61.366.936/0002-06.

XP Investimentos Corretora de Cambio Titulos e Valores Mobiliarios S.A.,
qualificado na secgao “Definigdes” na pagina 3 deste Prospecto.

O objetivo do Fundo é a obtencao de renda, mediante a aplicacdo de recursos
correspondentes, a, no minimo, 2/3 (dois ter¢os) de seu Patrimébnio Liquido em
Iméveis, prontos ou em construgdo, para obtencdo de renda, bem como em
quaisquer direitos reais sobre os Imoveis, ou, ainda, pelo investimento indireto
em Imoveis, mediante a aquisicdo de Ativos Imobiliarios (conforme definidos
neste Prospecto), bem como o ganho de capital obtido com a compra e venda
dos Iméveis ou dos Ativos Imobiliarios. A aquisicdo dos Iméveis pelo Fundo visa
a proporcionar aos seus Cotistas (conforme definidos neste Prospecto) a
rentabilidade decorrente da exploragdo comercial dos Imoveis, bem como pela
eventual comercializacdo dos Imdveis. O Fundo podera realizar reformas ou
benfeitorias nos Imoéveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes
de sua exploragdo comercial ou eventual comercializagdo. Mais informagdes
sobre o Objeto do Fundo podem ser encontradas no seu Regulamento,
constante do Anexo | deste Prospecto.

A aquisicdo dos Imdveis e dos direitos reais sobre os Iméveis pode se dar
diretamente ou por meio da aquisicdo de Ativos Imobiliarios. Para realizar o
pagamento das despesas ordinarias, das Despesas Extraordinarias e dos
encargos previstos no Regulamento, o Fundo poderd manter parcela do seu
patriménio, que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Iméveis ou em
Ativos Imobiliarios, nos termos do Regulamento, permanentemente aplicada em
Ativos Financeiros. Para mais informagdes acerca da Politica de
Investimento veja a seg¢do “Sumario do Fundo — Politicas do Fundo”, na
pagina 34 deste Prospecto.
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Iméveis
Atualmente
Integrantes da
Carteirado
Fundo

Parametro de
Rentabilidade

Taxa de
Administracao

Na data deste Prospecto, o Fundo é titular de direitos aquisitivos em relacéo: (a)
a fracdo ideal de 39% (trinta e nove por cento) do imével objeto da matricula n°
7.254 aberta no Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de Extrema,
Estado de Minas Gerais, no qual estdo construidos 9 (nove) galp@es logisticos,
divididos em 2 (dois) blocos, integrantes do empreendimento denominado
“Fernao Dias Business Park”, com area total construida de 54.632,17m?, havido
pelo Fundo por meio da Escritura Publica de Compromisso de Venda e Compra
de Bem Imével, lavrada em 12 de dezembro de 2018, nas notas do 9° Tabelido
da Comarca de Sé&o Paulo, Estado de Sao Paulo; e (b) ao imovel designado por
“Gleba 09”7, com area de 48.453,74m?2, situado no Municipio de Extrema, Estado
de Minas Gerais, descrito e caracterizado na matricula n° 12.562 aberta no
Servico Registral Imobiliario de Extrema-MG, havido pelo Fundo por meio da
Escritura Publica de Compromisso de Venda e Compra de Bem Imével lavrada
em 08 de janeiro de 2019, nas notas do 9° Tabelido da Comarca de S&o Paulo,
Estado de S&o Paulo,

Para mais informagdes acerca da Politica de Investimento veja a sec¢éo
“Sumario do Fundo — Portfolio do Fundo”, na pagina 35 deste Prospecto.

Conforme descrito no Estudo de Viabilidade anexo ao presente Prospecto
Preliminar, na forma do Anexo VI, a rentabilidade alvo das Cotas corresponde
ao percentual de 8,90% (oito inteiros e noventa centésimos por cento) ao ano,
sendo que referida rentabilidade alvo sera corrigida anualmente pela variagdo
acumulada do IPCA. A cada nova emissdo, o Gestor podera propor um
pardmetro de rentabilidade para as Cotas a serem emitidas, o qual ndo
representara e nem devera ser considerado como uma promessa, garantia ou
sugestdo de rentabilidade aos Cotistas por parte do Administrador ou do Gestor.
A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOBRE QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA.

O Administrador receberd por seus servigos uma taxa de administracao
composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo,
calculados sobre o valor contdbil do patriménio liquido do Fundo ou sobre o
Valor de Mercado, caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar,
nesse periodo, indice de mercado, observado o valor minimo mensal de
R$11.210,75 (onze mil, duzentos e dez reais e setenta e cinco centavos), pela
prestacdo de servicos de gestdo e escrituracdo de Cotas, sendo certo que o
valor minimo mensal sera atualizado anualmente, a partir da data de inicio das
atividades do Fundo, pela variacdo positiva do IPCA:

Valor contabil do Patriménio Liquido ou Valor de Mercado do Fundo Taxa de Administragao
Até R$ 500.000.000,00 0,95% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 500.000.000,00 até R$ 1.000.000.000,00 0,85% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 1.000.000.000,00 0,75% a.a.
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Taxa de
Distribuicéo
Priméria

Taxas de
Entrada e Saida

Taxa de
Performance

Para mais informac8es acerca da Taxa de Administracdo veja a secéao
“Sumario do Fundo — Taxa de Administracdo e Taxa de Performance”, na
pagina 35 deste Prospecto.

Observado o disposto no Regulamento, sera devida pelos Investidores da
Oferta quando da subscricdo e integralizacdo das Novas Cotas, a taxa de
distribuicdo primaria equivalente a um percentual fixo de 3,87% (trés inteiros e
oitenta e sete centésimos por cento) sobre o valor unitario da Nova Cota
integralizado pelo Investidor da Oferta, equivalente ao valor de R$4,10 (quatro
reais e dez centavos) por Nova Cota, correspondente ao quociente entre (i) a
soma da comisséo de coordenacéo e distribuicdo, a ser paga ao Coordenador
Lider; e (ii) o Valor Total da Emissao.

O Fundo néo cobraréa taxas de entrada e saida dos Cotistas, exceto pela Taxa
de Districdo Primaria.

Serd devida pelo Fundo ao Gestor uma remuneracdo, em virtude do
desempenho do Fundo, correspondente a 20% (vinte por cento) da diferenca
positiva entre (i) o somatério dos rendimentos efetivamente distribuidos no
periodo corrigidos pelo benchmark; e (ii) a rentabilidade do Capital do Fundo
atualizado pelo Benchmark, a ser calculada de acordo com a seguinte
férmula:

Taxa de Performance = 20% * (Rcorrigido — Metaacum)
Onde:

Benchmark = IPCA, acrescido de um spread de 6% a.a. (seis por cento ao
ano)

Metaqcum = rentabilidade do Benchmark sobre o capital total integralizado do
Fundo desde seu inicio até a data de apuracdo da performance, deduzidas

eventuais amortizagfes; e

Reorrigide = SOmMatoério dos rendimentos distribuidos pelo Fundo desde o seu
inicio, corrigidos pelo Benchmark desde as respectivas datas de pagamento
até a data de apuracédo da performance.

A Taxa de Performance somente serd paga caso seja superior a taxa de
performance acumulada na Ultima data de pagamento da Taxa de
Performance.

A Taxa de Performance sera apurada no ultimo Dia Util de maio e novembro de
cada ano, sendo que o pagamento da Taxa de Performance sera realizado no
50 (quinto) Dia Util ap6s o encerramento do respectivo periodo de apuragao.
Para mais informacfes acerca da Taxa de Performance, veja a secao
“Sumario do Fundo — Taxa de Administracdo e Taxa de Performance”, na
pagina 35 deste Prospecto.
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12 Emissao de
Cotas do Fundo

O Administrador distribuira aos Cotistas, independentemente da realizacao 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.

Os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente,
sempre no 10° (décimo) 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 nédo distribuido como
antecipacdo sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis apdés o
encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ter outra
destinacdo dada pela Assembleia Geral de Cotistas, com base em eventual
proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

Faréo jus aos rendimentos acima mencionados os Cotistas que tiverem inscritos
no registro de Cotistas no fechamento do ultimo Dia Util de cada més de
apuracdo, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador,
exceto na ocorréncia do evento previsto acima.

Para mais informacdes acerca da Distribuicdo de Resultados veja a secéo
“Sumario do Fundo - Politicas do Fundo”, na pagina 34 deste Prospecto.

As cotas objeto da presente Oferta apresentam as seguintes caracteristicas
principais: (i) as Cotas correspondem a fracdes ideais de seu patriménio, ndo seréo
resgataveis e terdo a forma nominativa e escritural, cuja propriedade presume-se
pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na conta de
depdsito das Cotas; (ii) a cada cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais
do Fundo; (iii) de acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n® 8.668/93, o Cotista
nao podera requerer o resgate de suas cotas; e (iv) o Fundo devera distribuir a seus
Catistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo
Fundo, apurados segundo o regime de caixa, a serem pagos na forma do
Regulamento. Para mais informacdes acerca dos Direitos, Vantagens e
Restricbes das Cotas veja a segdo “Informacdes Relativas & Emisséo, a
Oferta e as Novas Cotas — Direitos, Vantagens e Restricdes das Novas
Cotas”, na pagina 44 deste Prospecto.

As Novas Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por investidores pessoas
naturais ou juridicas, fundos de investimento, fundos de pensdo, regimes
proprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN,
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem
como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas
aplicaveis e que aceitem o0s riscos inerentes a tal investimento. Para mais
informagdes acerca do publico alvo da Oferta, veja o item “Publico Alvo”
da pagina 47 deste Prospecto Preliminar e a secdo “Informagdes Relativas
a Emissdo, a Oferta e as Novas Cotas — Publico Alvo” da pagina 47 deste
Prospecto Preliminar.

Anteriormente a presente Emissdo, o Fundo realizou a 12 Emissédo, encerrada
em 10 de dezembro de 2018, por meio da qual foram ofertadas, para
distribuicdo publica, nos termos da Instrugdo CVM n° 476/09, 1.650.000 (um
milhdo e seiscentas e cinquenta mil) Cotas, em classe Unica, com valor unitario
de R$100,00 (cem reais) cada, sendo subscritas e efetivamente integralizadas
652.000 (seiscentas e cinquenta e duas mil) Cotas, por 9 (nove) investidores,
tendo sido canceladas as cotas ndo colocadas.
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Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de
Investimento do Fundo, o Administrador, conforme recomendacdo do Gestor,
podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas, sem a necessidade de
aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao Capital
Autorizado. Mais informacdes sobre a Emissdo de Contas do Fundo podem
ser encontradas no seu Regulamento, constante do Anexo | deste Prospecto.

O Gestor adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias gerais
de ativos integrantes da carteira do Fundo, a qual disciplina os principios gerais,
0 processo decisério e quais sdo as matérias relevantes obrigatérias para o
exercicio do direito de voto. Para tanto, o Administrador da, desde que
requisitado pelo Gestor, representacado legal para o exercicio do direito de voto
em assembleias gerais dos emissores dos ativos da carteira do Fundo, de
acordo com os requisitos minimos exigidos pelo Codigo ANBIMA e pelas
diretrizes fixadas pelo Conselho de Regulacao e Melhores Préticas. A politica
do exercicio de voto do Gestor para fundos de investimentos imobiliario pode
ser localizada no seguinte endereco: http://www.vincipartners.com.

A primeira convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo
menos 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais
ordinarias e com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso de
Assembleias Gerais extraordinarias, contado o prazo da data de envio da
convocacdo pelo Administrador, mediante correspondéncia encaminhada a
cada Cotista. Para efeito do disposto no paragrafo acima, admite-se que a
segunda convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada
juntamente com a correspondéncia de primeira convoca¢do, sem a necessidade
de observancia de novo prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze) dias, conforme o
caso, entre a data da primeira e da segunda convocag&o.

Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:
(a) demonstracdes financeiras apresentadas pelo Administrador; (b) alteracéo do
Regulamento; (c) destituicio do Administrador e escolha de seu substituto; (d)
emissdo de Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado; (e) fusao,
incorporacgédo, cisdo e transformacdo do Fundo; (f) dissolugcdo e liquidacdo do
Fundo; (g) alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociacéao;
(h) apreciacdo do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na
integralizacdo de Cotas, se aplicavel; (i) eleicdo e destituicdo de representantes
dos Cotistas, eleitos em conformidade com o disposto no Regulamento, fixacdo
de sua remuneracao, se houver, e aprovagao do valor maximo das despesas que
poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade; (j) contratacdo de Formador
de Mercado que seja Parte Relacionada; (k) os atos que caracterizem potencial
conflito de interesses, nos termos dos artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrucéo
CVM n° 472/08; () alteragédo do prazo de duragédo do Fundo; e (m) alteracdes na
Taxa de Administragdo, nos termos do artigo 36 da Instru¢do CVM n° 472/08.

A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos
01 (um) Cotista, sendo que as deliberacdes poderdo ser realizadas mediante
processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido presencial de
Cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletrénica, a ser realizado
pelo Administrador junto a cada Cotista, correspondendo cada Cota ao direito
de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas, desde que observadas as
formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41, incisos | e Il da Instrucdo CVM
n® 472/08. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do direito de voto.

O prazo de resposta do respectivo processo de consulta formal previsto acima
sera estabelecido pela Administradora em cada processo de consulta formal
observando: (i) as assembleias gerais extraordinarias terdo o prazo minimo de
resposta de 15 (quinze) dias; e (ii) as assembleias gerais ordinarias terdo o
prazo minimo de resposta de 30 (trinta) dias.
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Todas as decisdes em Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser tomadas
por votos dos Cotistas que representem, no minimo, a maioria simples das
Cotas dos presentes, correspondendo a cada Cota um voto, nao se
computando os votos em branco, excetuadas as hipéteses de qudérum
qualificado previstas no paragrafo abaixo. Por maioria simples entende-se o
voto dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior a
metade das Cotas representadas na Assembleia Geral de Cotistas.

LTI BT LT}

As deliberagbes relativas as matérias previstas nas alineas “b”, “c”, “e”, “f", “h”,
7, “k” e “m” anteriormente descritas, dependerdo de aprovagado por maioria de
votos, em Assembleia Geral de Cotistas, por Cotas que representem: | — 25%
(vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver
mais de 100 (cem) Cotistas; ou Il — metade, no minimo, das Cotas emitidas,
guando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

Os percentuais de que trata o paragrafo anterior deverdo ser determinados com
base no nimero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data
de convocacgdo da assembleia, cabendo ao Administrador informar no edital de
convocacao qual serd o percentual aplicavel nas assembleias que tratem das
matérias sujeitas a deliberacéo por quérum qualificado.

Mais informacBes sobre a Assembleia Geral de Cotistas do Fundo podem
ser encontradas no seu Regulamento, constante do Anexo | deste
Prospecto.

Nos termos do item 15.8. do Regulamento, a Emissédo e a Oferta, o Preco de
Emisséo, dentre outros, foram deliberados e aprovados por meio dos Atos do
Administrador. Adicionalmente, os Cotistas do Fundo deliberaram, por meio da
AGC 08/02 (i) o desdobramente das cotas da 1* Emissédo em 10% (dez por
cento), de forma que, com o desdobramento, os Cotistas receberam 1 (uma)
nova cota para cada 10 (dez) cotas por eles tituladas; e (ii) a rendncia do direito
de preferéncia dos atuais Cotistas para subscricdo das Novas Cotas.

A presente Emissao representa a 22 (segunda) emissao de Cotas.

O valor total da emissao sera de, inicialmente, R$180.000.030,30 (cento e
oitenta milhdes, trinta reais e trinta centavos), podendo ser (i) aumentado em
virtude das Cotas do Lote Adicional ou (ii) diminuido em virtude da Distribuigédo
Parcial.

Serdo emitidas, inicialmente, 1.699.717 (um milhdo, seiscentas e noventa e
nove mil, setecentas e dezessete) Novas Cotas podendo ser (i) aumentada em
virtude das Cotas do Lote Adicional ou (ii) diminuida em virtude da Distribuicdo
Parcial.

Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrugdo CVM n° 400/03, a
guantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até
20% (vinte por cento), ou seja, em até 339.943 (trezentas e trinta e nove mil,
novecentas e quarenta e trés) Cotas do Lote Adicional, nas mesmas condi¢des
das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e do Gestor,
em comum acordo com o Coordenador Lider, que poderdo ser emitidas pelo
Fundo até a data de realizagdo do Procedimento de Alocacdo, sem a
necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos
termos da Emissdo e da Oferta. As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas,
também seréo colocadas sob regime de melhores esforgos de colocagdo pelo
Coordenador Lider. As Cotas do Lote Adicional, eventualmente emitidas,
passardo a ter as mesmas caracteristicas das Novas Cotas inicialmente
ofertadas e passardo a integrar o conceito de “Cotas”, nos termos do
Regulamento.
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No contexto da Oferta, o preco de emissao sera de R$105,90 (cento e cinco
reais e noventa centavos) por Nova Cota, observado que tal valor ndo inclui a
Taxa de Distribuicdo Primaria, equivalente a R$4,10 (quatro reais e dez
centavos) por Nova Cota.

No ato da subscricdo priméaria das Novas Cotas, os subscritores das Novas
Cotas deverdo pagar a Taxa de Distribuicdo Priméria. Dessa forma, cada Nova
Cota subscrita custard R$110,00 (cento e dez reais) aos respectivos
subscritores.

No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta devera adquirir a quantidade,
minima, de 237 (duzentas e trinta e sete) Novas Cotas, considerando o Pre¢o
de Emissao, equivalente a R$25.098,30 (vinte e cinco mil, noventa e oito reais e
trinta centavos), o qual nao inclui a Taxa de Distribuicdo Primaria e R$26.070,00
(vinte e seis mil e setenta reais), considerando a Taxa de Distribuicdo Priméria.

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das Novas Cotas serd a
Data de Liguidagao.

As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do DDA, a
qualquer tempo, dentro do Prazo de Colocacdo. As Novas Cotas deverdo ser
integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, na Data de Liquidagéo
junto as Instituicdes Participantes da Oferta, pelo Preco de Emisséo.

Os recursos liquidos provenientes da Emisséo e da Oferta (apés a deducao das
comissfes de distribuicdo e das despesas da Oferta, descritas no Prospecto
Preliminar) serdo aplicados pelo Fundo, de acordo com a Politica de
Investimento estabelecida no Capitulo VI do Regulamento, a aquisicdo pelo
Fundo dos seguintes Ativos Imobiliarios: (i) 61% remanescentes do ativo Fernao
Dias Business Park, localizado na regido de Extrema, no Estado de Minas
Gerais (ativo no qual o Fundo ja possui participagdo de 39%); e (ii) 100% de até
6 galpdes que compdem o empreendimento denominado “Jundiai Business
Park”, localizado na regido de Jundiai, no Estado de S&o Paulo. Para mais
informagdes acerca da destinagdo dos recursos, veja a segdo “Destinacao
dos Recursos” na pagina 64 deste Prospecto.

XP Investimentos.

O Coordenador Lider e as Corretoras Consorciadas, em conjunto.

A Oferta consistir4 na distribuicdo publica priméaria das Novas Cotas, no Brasil,
nos termos da Instrucdo CVM n° 400/03, da Instrugdo CVM n° 472/08 e das
demais disposic¢des legais e regulamentares aplicaveis, sob a coordenacgdo do
Coordenador Lider, sob regime de melhores esfor¢cos de colocacao (incluindo as
Cotas do Lote Adicional, caso emitidas), nos termos do Contrato de Distribuicéo,
e sera realizada com a participacdo das Corretoras Consorciadas, observado o
Plano de Distribuicdo. A Oferta ndo contara com esforcos de colocagdo das
Novas C.otas nn exterior

As Novas Cotas (incluindo as Cotas do Lote Adicional, caso emitidas) serdo
distribuidas, pelo Coordenador Lider, no Brasil, sob regime de melhores
esforcos de colocacéo.

O publico alvo da Oferta sao Investidores da Oferta. No ambito da Oferta nédo
serd admitida a aquisicdo de Novas Cotas por clubes de investimento
constituidos nos termos do artigo 1° da Instrugdo da CVM n° 494, de 20 de abril
de 2011, conforme alterada. Os Investidores da Oferta interessados devem
ter conhecimento da regulamentagao que rege a matéria e ler atentamente
este Prospecto, em especial a secdo “Fatores de Risco”, nas paginas 67 a
84 deste Prospecto, para avaliagao dos riscos a que o Fundo esté exposto,
bem como aqueles relacionados a Emissao, a Oferta e as Cotas, 0s quais
devem ser considerados para o investimento nas Novas Cotas, bem como
o Regulamento.
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Em conjunto, os Investidores Institucionais e os Investidores N&o Institucionais.

Fundos de investimentos, fundos de penséo, 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 efou na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar e de capitalizacao, investidores qualificados nos termos da
regulamentacdo da CVM, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede
no Brasil, observada a Aplicacdo Minima Inicial, inexistindo, valores maximos.

Investidores pessoas fisicas e juridicas, residentes, domiciliados ou com sede no
Brasil, que nado sejam consideradas Investidores Institucionais, que formalizem
Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva, junto a uma Unica Instituicdo
Participante da Oferta, observada a Aplicacdo Minima Inicial, inexistindo valores
maximos, nos termos da Instrugdo CVM n° 539/13.

Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas como pessoas vinculadas
os Investidores da Oferta que sejam (i) controladores e/ou administradores do
Administrador e/ou do Gestor, bem como seus cdnjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau; (ii) controladores e/ou
administradores de qualquer das Instituicbes Participantes da Oferta; (iii)
empregados, operadores e demais prepostos de qualquer das InstituicGes
Participantes da Oferta, que desempenhem atividades de intermediagdo ou de
suporte operacional diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv)
agentes autbnomos que prestem servicos ao Administrador, ao Gestor ou a
qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com o Administrador, o Gestor ou qualquer das Instituicdes
Participantes da Oferta, contrato de prestacdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediacédo ou de suporte operacional no &mbito
da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo
Administrador, pelo Gestor ou por qualquer das Instituicdes Participantes da
Oferta, desde que diretamente envolvidos na Oferta; (vii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, por pessoas vinculadas a qualquer das
InstituicBes Participantes da Oferta, desde que diretamente envolvidos na
Oferta; (viii) cOnjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “ii” a “v’ acima; e (ix) fundos de investimento cuja
maioria das cotas pertenca a pessoas vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros ndo vinculados, nos termos da Instrucdo CVM
505/11. A participacdo de Pessoas Vinculadas na subscricdo e
integralizacdo das Novas Cotas pode afetar negativamente a liquidez das
Cotas no mercado secundario. Para maiores informac8es a respeito da
participacdao de Pessoas Vinculadas na Oferta, veja a segdo “Fatores de
Risco” em especial o fator de risco “O investimento nas Novas Cotas por
Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera promover
reducao da liquidez das Cotas no mercado secundario” na pagina 83 deste
Prospecto.

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a
guantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas do
Lote Adicional), ndo sera permitida a colocacdo de Novas Cotas junto aos
Investidores da Oferta que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos
do artigo 55 da Instrucdo CVM n° 400/03, sendo as respectivas intencdes de
investimentos e Pedidos de Reserva automaticamente canceladas. Esta
vedacdo ndo se aplicar4d ao Formador de Mercado, uma vez que o direito de
subscrever e a quantidade méxima de Novas Cotas a ser subscrita e
integralizada, estardo divulgados nos Prospectos.
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Serd adotado o procedimento de coleta de intengbes de investimento,
organizado pelo Coordenador Lider, no Brasil, nos termos do artigo 44 da
Instrugdo CVM n° 400/03, para a verificacdo, junto aos Investidores da Oferta,
da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos
Investidores N&o Institucionais e com recebimento de ordens de investimento
dos Investidores Institucionais, sem lotes minimos (observada a Aplicacédo
Minima Inicial) ou maximos, para definicdo, a critério do Coordenador Lider,
junto ao Administrador e ao Gestor, da eventual emisséo e da quantidade das
Cotas do Lote Adicional a serem eventualmente emitidas, conforme o caso. A
participacdo de Pessoas Vinculadas na subscri¢cdo e integralizacdo das
Novas Cotas pode afetar negativamente a liquidez das Cotas no mercado
secundério. Para maiores informacGes a respeito da participacdo de
Pessoas Vinculadas na Oferta, veja a se¢do “Fatores de Risco” em
especial o fator de risco “O investimento nas Novas Cotas por
Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera promover
reducdo da liquidez das Cotas no mercado secundario” na pagina 83 deste
Prospecto.

Para mais informacdes acerca do Procedimento de Alocacgéo, veja a

secdo “Informacbes Relativas & Emisséo, a Oferta e as Novas Cotas -
Procedimento de Alocac¢ao” da pagina 48 deste Prospecto.

Observadas as disposi¢Ges da regulamentacéo aplicavel, o Coordenador Lider
realizard a Oferta sob o regime de melhores esforgos de colocacgéo, de acordo
com a Instru¢do CVM n° 400/03, com a Instrugdo CVM n° 472/08 e demais
normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em cumprimento
ao disposto no artigo 33, 83°, da Instrucdo CVM n° 400/03, o qual leva em
consideragcdo as relacdes com clientes e outras consideracbes 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
adequacéo do investimento ao perfil de risco dos Investidores da Oferta; e (iii)
gue os representantes das Instituicbes Participantes da Oferta recebam
previamente exemplares dos Prospectos para leitura obrigatéria e que suas
davidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador
Lider. Para mais informagcdes veja a se¢dao “Informagdes Relativas a
Emissao, a Oferta e a Cotas — Plano de Distribuicido” na pagina 49 deste
Prospecto.

Pedido de reserva das Novas Cotas a ser preenchido e assinado pelos
Investidores N&o Institucionais, no ambito da Oferta N&o Institucional.

Periodo que se inicia em 22 de abril de 2019 (inclusive) e se encerra em 06 de
maio de 2019 (inclusive), no qual os Investidores N&o Institucionais irdo realizar
seus Pedidos de Reserva.

Os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Novas Cotas deverdo preencher e
apresentar a uma Instituicdo Participante da Oferta suas ordens de investimento
por meio de Pedido de Reserva, durante o Periodo de Reserva.

No minimo, 169.972 (cento e sessenta e nove mil, novecentas e setenta e duas)
Novas Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ou seja,
aproximadamente 10% (dez por cento) do Valor Total da Emisséo, serédo
destinadas, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo que, o
Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor,
poderdo aumentar a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta
N&o Institucional até o limite maximo do Valor Total da Emissédo, considerando
as Cotas do Lote Adicional que vierem a ser emitidas.
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Para mais informacdes acerca da Oferta Ndo Institucional veja a secéo
“InformagbGes Relativas a Emissdo, a Oferta e a Cotas — Oferta N&o
Institucional” na pagina 50 deste Prospecto.

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos
Investidores Na&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, seja inferior a 10% (dez por cento) das Novas Cotas, todos
os Pedidos de Reserva nao cancelados serdo integralmente atendidos, e as
Novas Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais nos
termos da Oferta Institucional. Caso o total de Novas Cotas correspondente aos
Pedidos de Reserva exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta N&o
Institucional, as Novas Cotas destinadas a Oferta N&o Institucional serdo rateadas
entre o0s Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, conforme o0 caso, proporcionalmente ao
montante de Novas Cotas indicado nos respectivos Pedidos de Reserva e ndo
alocado aos Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, ndo sendo consideradas fracdes de Novas
Cotas. O Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor,
podera manter a quantidade de Novas 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.

Apb6s o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Novas Cotas remanescentes
gue nado forem colocadas na Oferta Nao Institucional serdo destinadas a
colocagéo 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 descritos neste Prospecto Preliminar.

Para mais informacdes acerca da Oferta Institucional veja a secéo
“Informagoes Relativas a Emissdo, a Oferta e a Cotas - Oferta
Institucional” na pagina 52 deste Prospecto.

Caso as intencbes de investimento apresentadas pelos Investidores
Institucionais excedam o total de Novas Cotas remanescentes apds o
atendimento da Oferta N&o 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 macroecondmica brasileira, bem como criar condi¢des
para o desenvolvimento do mercado local de fundos de investimentos
imobiliarios.

Durante a colocacdo das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Cota
recebera, quando realizada a respectiva liquidagcéo, recibo de Cota que, até a
disponibilizagdo do Anuncio 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 Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera
em tal Cota depois de divulgado o Anlncio de Encerramento e da obtencdo de
autorizacdo da B3, quando as Novas 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 InstituicBes Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de
Reserva feitos por Investidores titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo
respectivo Investidor.
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Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugcdo CVM n° 400/03, a
distribuicdo parcial das Novas Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada
caso ndo haja a subscricdo e integralizacdo da totalidade de tais cotas no
ambito da Oferta, desde que seja atingida a Captacdo Minima. Caso nao seja
atingida a Captacdo Minima, a Oferta sera cancelada. Para mais informacfes
acerca da “Distribuicdo Parcial” ver a secao “Informacdes Relativas a
Emissao, a Oferta e as Novas Cotas — Distribuicdo Parcial”’, na pagina 54
deste Prospecto.

O prazo de distribuicdo publica das Novas Cotas € de 6 (seis) meses a contar da
data de divulgag&o do Anuncio de Inicio, ou até a data de divulgacéo do Andncio de
Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Data da liquidacao fisica e financeira dos pedidos de subscricdo das Novas Cotas,
gue se dard na data prevista no Cronograma Estimado da Oferta, na pagina 58
deste Prospecto.

N&o seréa constituido fundo de manutenc¢do de liquidez ou firmado contrato de
garantia de liquidez ou estabilizac&o de precos para as Cotas. Serd fomentada a
liquidez das Cotas, mediante a contratacdo do Formador de Mercado,
observado os termos do Contrato de Formador de Mercado, conforme descritos
neste Prospecto Preliminar.

A Oferta contard com processo de liquidacdo via B3, conforme abaixo descrito.

A liquidacéo fisica e financeira da Oferta se dara na Data de Liquidagdo, sendo
certo que a B3 informara ao Coordenador Lider o montante de ordens recebidas
em seu ambiente de liquidacéo, sendo certo que a Instituicdo Participante da
Oferta liquidara de acordo com os procedimentos operacionais da B3. O
Coordenador Lider e as Corretoras Consorciadas fardo sua liquidacédo
exclusivamente conforme contratado no Contrato de Distribuicdo e no termo de
adesao ao Contrato de Distribui¢cdo, conforme o caso.

Com base nas informacdes enviadas durante o Procedimento de Alocacao pela
B3, ao Coordenador Lider, este verificara se: (i) a Captacdo Minima foi atingida;
(i) o Valor Total da Emissédo foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda;
diante disto, o Coordenador Lider definira se havera liquidagdo da Oferta, bem
como seu volume final.

Caso, na Data de Liquidacéo, as Novas Cotas subscritas ndo sejam totalmente
integralizadas por falha dos Investidores da Oferta, a integralizagéo das Novas
Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador no 2° (segundo)
Dia Util imediatamente subsequente & Data de Liquidacdo pelo Preco de
Emissédo, sendo certo que, caso apds a possibilidade de integralizacdo das
Novas Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores de
modo a ndo ser atingido a Captagdo Minima, a Oferta serd cancelada e as
Instituicbes Participantes da Oferta deverdo devolver 0s recursos aos
Investidores da Oferta eventualmente depositados, os quais deverdo ser
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liguidacdo, com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores da Oferta, estes deverdo
fornecer recibo de quitag&o relativo aos valores restituidos.
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Caso, apés a conclusdo da liquidacdo da Oferta, a Captacdo Minima seja
atingida, a Oferta podera ser encerrada e eventual saldo de Novas Cotas nao
colocado sera cancelado pelo Administrador.

Para mais informacfes acerca da Distribuicdo Parcial, veja a secéo
“Informagoes Relativas a Emissao, a Oferta e as Novas Cotas - Distribuicéo
Parcial” pagina 54 deste Prospecto.

As Novas Cotas serdo registradas para (i) distribuicdo no mercado primario por
meio do DDA, e (ii) negociacéo e liquidacdo no mercado secundario por meio do
mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3, sendo a
custédia das Novas Cotas realizadas pela B3.

Durante a colocacéo das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a
Cota recebera, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que,
até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtencédo de autorizacdo da
B3, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo.
Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e
se convertera em tal Cota depois de divulgado o Anlincio de Encerramento e da
obtencdo de autorizacdo da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser
livremente negociadas na B3.

O Escriturador sera responsavel pela custédia das Cotas que ndo estiverem
depositadas na B3.

Os Investidores da Oferta devem ler cuidadosamente a secédo “Fatores de
Risco”, nas paginas 67 a 84 deste Prospecto, para avaliagdo dos riscos a que o
Fundo esté exposto, bem como aqueles relacionados & Emissdo, a Oferta e as
Cotas, 0s quais que devem ser considerados para o investimento nas Novas
Cotas, bem como o Regulamento, antes da tomada de decis@o de investimento.
LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA,
EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO” CONSTANTE NAS
PAGINAS 67 A 84 DESTE PROSPECTO PARA UMA DESCRIQAO DE
CERTOS FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
SUBSCRICAO/AQUISICAO DE NOVAS COTAS QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

O investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario representa
um investimento de risco e, assim, os Investidores da Oferta que pretendam
investir nas Novas Cotas est&o sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles
relacionados a volatilidade do mercado de capitais, a liquidez das Cotas e a
oscilacdo de suas cotagdes em bolsa, e, portanto, poderdo perder uma
parcela ou a totalidade de seu eventual investimento. Adicionalmente, o
investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario nédo é
adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em
vista que as cotas de fundos de investimento imobilidrio encontram pouca
liqguidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas
cotas negociadas em bolsa. 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 0s seus cotistas podem
ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario.
Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Novas Cotas por clubes de
investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM n° 494/11. O
investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario representa
um investimento de risco, que sujeita os investidores a perdas patrimoniais
e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, a
volatilidade do mercado de capitais e aos ativos imobiliarios integrantes da
carteira do Fundo.
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Os Investidores da Oferta devem ler cuidadosamente a se¢do “Fatores de
Risco”, nas paginas 67 a 84 deste Prospecto, para avaliagcdo dos riscos a que o
Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a Emisséao, a Oferta e as
Cotas, os quais que devem ser considerados para o investimento nas Novas
Cotas, bem como o Regulamento, antes datomada de deciséo de investimento.
A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM
RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS
INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO
PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugéo
CVM n° 400/03, (a) a modificacao devera ser divulgada imediatamente através
de meios ao menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta; (b) o
Coordenador Lider devera se acautelar e se certificar, no momento do
recebimento das aceitagBes da Oferta, de que o Investidor da Oferta esté ciente
de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condic¢des;
(c) os Investidores da Oferta que ja tiverem aderido a Oferta deverdo ser
comunicados diretamente, por correio eletrbnico, correspondéncia fisica ou
qualquer outra forma de comunicacéo passivel de comprovacao, a respeito da
modificacdo efetuada, para que confirmem, até as 16 horas do 5° (quinto) Dia
Util subsequente & data em que foi comunicado por escrito sobre a modificacéo
da Oferta, o0 interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na
falta da manifestacdo, o interesse do Investidor da Oferta em néo revogar sua
aceitacdo. Se o Investidor da Oferta que revogar sua aceitacao ja tiver efetuado
o pagamento do Preco de Emisséo, referido Preco de Emissdo, acrescido da
Taxa de Distribuigdo Primaria, sera devolvido sem juros ou corre¢do monetaria,
sem reembolso de custos incorridos e com deducdo dos valores relativos aos
tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da respectiva revogacao.

Caso (a) seja verificada divergéncia entre as informacdes constantes deste
Prospecto e do Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco assumido
pelo Investidor da Oferta ou a sua decisdo de investimento; ou (b) a Oferta seja
suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM n° 400/03; o Investidor
da Oferta que ja tiver aderido a Oferta devera ser comunicado diretamente, por
correio eletrbnico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicagao
passivel de comprovacdo, a respeito e podera revogar sua aceitacdo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdo ao Coordenador Lider (i) até as 16 horas
do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data da comunicacdo por escrito pelo
Coordenador Lider sobre a modificacéo efetuada, no caso da alinea (a) acima; e (ii)
até as 16 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicado
por escrito sobre a suspensdo da Oferta, no caso da alinea (b) acima, presumindo-
se, na falta da manifestacdo, o interesse do investidor em ndo revogar sua
aceitacdo. Em ambas situacBes, se o Investidor da Oferta que revogar sua
aceitacdo ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Emisséo, referido Preco de
Emissao, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, serd devolvido sem juros ou
corregdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com dedugdo dos
valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.
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Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucéo
CVM n° 400/03; (b) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da
Instrucdo CVM n° 400/03; ou (c) o Contrato de Distribuicdo seja resilido,
observado o previsto no artigo 22, artigo 25 e seguintes da Instrugcdo CVM n°
400/03, todos os atos de aceita¢do serdo cancelados e o Coordenador Lider e 0
Administrador comunicardo tal evento aos Investidores da Oferta, que podera
ocorrer, inclusive, mediante publicacdo de aviso. Se o Investidor ja tiver
efetuado o pagamento do Preco de Emissado, referido Preco de Emisséo,
acrescido da Taxa de Distribuicdo Priméria, serd devolvido sem juros ou
correcdo monetéria, sem reembolso de custos incorridos e com deducdo dos
valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacdo do cancelamento, da
resilicdo do Contrato de Distribuicdo ou da revogacao da Oferta.

O Estudo de Viabilidade foi realizado pelo Gestor cuja copia integral esta disponivel
como Anexo VI a este Prospecto Preliminar.

Mais informac8es sobre o Fundo e a Oferta poderdo ser obtidas junto ao
Coordenador Lider, ao Administrador, ao Gestor, a CVM e a B3 nos enderecgos
indicados na secgdo “Informagdes Adicionais”, na pagina 42 deste Prospecto
Preliminar.

O pedido de registro da Oferta foi apresentado a CVM em 19 de fevereiro de
2019. A Oferta sera registrada na CVM, na forma e nos termos da Lei n°
6.385/76, da Instrucdo CVM n° 400/03, da Instrucdo CVM n° 472/08 e das demais
disposi¢c@es legais, regulatérias e autorregulatérias aplicaveis ora vigentes.
Adicionalmente, a Oferta serd registrada na ANBIMA, em atendimento ao
disposto no Cédigo ANBIMA.
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SUMARIO DO FUNDO

ESTE SUMNARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMACOES DO FUNDO. AS
INFORMACOES COMPLETAS SOBRE O FUNDO ESTAO NO SEU REGULAMENTO E NO SEU
INFORME ANUAL, LEIA-OS ANTES DE ACEITAR A OFERTA.

As caracteristicas gerais do Fundo, como as caracteristicas das Cotas, sua forma de constituicdo e
funcionamento, sua politica de investimento, obrigac6es do Administrador e do Gestor, taxas,
despesas e encargos aplicaveis, tratamento tributario, dentre outras, podem ser encontradas no
Regulamento, constante do Anexo | a este Prospecto.

Forma de Constituicdo e Base Legal

O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado. O Fundo é uma comunh&o de recursos
destinados a aquisicdo de Imdveis e direitos reais sobre os Iméveis, diretamente ou por meio da
aquisicdo de Ativos Imobilidrios, com prazo de duracdo indeterminado, disciplinado pela Lei n°
8.668/93, pela Instrucdo n°® 472/08, e demais disposicfes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis, sendo regido pelo Regulamento. O Fundo é classificado, de acordo com a ANBIMA,
como “Fll Renda Gestao Ativa”, do segmento de atuacao “Logistica”.

Introducéo

Em dezembro de 2018 foi concluida a primeira emissao de cotas do VILG11 com uma captacéo
total de R$ 65,2 milhdes. Os recursos, em conjunto com uma parcela de alavancagem, foram
utilizados para a aquisicao de dois ativos que totalizaram R$ 135 milh8es. Em marco de 2019, com
o fim do periodo de lock up da primeira emissédo, as cotas do Fundo comecaram a ser negociadas
na B3. Esta nova oferta tem o objetivo de captar R$ 180.000.030,30 para a diversificacdo do
passivo do Fundo e aquisi¢do de novos ativos.

30



Expertise e breve histdrico do Gestor

A Vinci é uma gestora independente de investimentos com R$ 25 bilhdes de ativos sob gestéo e
que atua nos setores de Private Equity, Real Estate, Infraestrutura, Crédito, Multimercado,
Acles, Investments Solutions e Assessoria, a Vinci combina flexibilidade e criatividade com
disciplina resiliéncia. A Vinci possui 210 fundos/veiculos sob sua gestéo e 29 sécios.

A area de Real Estate possui 7 profissionais dedicados exclusivamente a gestdo dos
investimentos. Os investimentos sdo aprovados por unanimidade no comité com por 3 pessoas: 0
head da area de Real Estate, o CEO da Vinci Partners e o Chairman da Vinci Partnerts.

Diferenciais da Gestao da Vinci:

e Time experiente, liderado por gestor com mais de 24 anos atuando no mercado de Real
Estate, tenho vivido diferentes ciclos de mercado e atuando em diferentes segmentos.

e AVinci Real Estate conta com mais de R$ 1,8 bilhdes em ativos sob gestdo e mais de 69
mil investidores pessoas fisica e pessoas juridicas.

e A Vinci possui uma plataforma independente que, se beneficia da complementaridade de
suas linhas de negdcios e conta com o conhecimento e suporte de diversas areas como
research, crédito, risco, juridico, compliance, back-office, entre outras..

e A Vinci Real Estate oferece uma plataforma de relagdo com investidores (“RI”), incluindo
relatérios mensais, trimestrais, calls de resultados, entre outros.

Estratégia

O Fundo possui uma estratégia ampla de investimento no segmento de logistica focando tanto em
contratos tipicos como atipicos, galpdes modulares ou big-box. Apesar de possuir uma estratégia
ampla, o Fundo devera investir, preferencialmente, em ativos classificados como padrao classe A.

A estratégia do Fundo possui 5 (cinco) pilares que, na visdo do Gestor, sdo vertentes de geragdo
de valor para os im@veis e norteiam a alocacao do capital. Os imoveis que comporao a carteira do
Fundo deveréo, preferencialmente, se enquadrar em pelo menos um dos pilares listados abaixo:

1) Localizagdes estratégicas: imdveis préximos a grandes centros consumidores ou
industriais que possuam ndo sé acesso aos principais eixos rodoviarios, mas também
possibilidade de conversdo ou mudanga de uso e valoriza¢do no longo prazo tendem a ser
mais resilientes em momentos de instabilidade e os primeiros a refletirem reducdo dos
indicadores de vacéncia e aumento de precos numa recuperacdo de mercado.
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2) Parceria com players estratégicos: visando o intercambio de boas praticas operacionais
e alinhamento na geracdo de renda e valorizagdo do imovel no longo prazo, o Fundo
podera realizar parcerias ou sociedades com operadores logisticos ou players estratégicos
adquirindo participagfes minoritarias ou de controle em imoveis logisticos.

3) Condominios Logisticos: possibilitam uma diversificagdo de risco com relagédo a vacancia
de espacos durante periodos de instabilidade no mercado, uma vez que sdo imoéveis com
maior flexibilidade de ocupacdo e permitem a negociacdo com mais de um locatario.
Adicionalmente, um parte relevante dos custos de locacdo de operacdes logisticas esta
atrelada a seguranga e aos custos condominiais. Os condominios logisticos proporcionam
melhor eficiéncia para seus usuarios, pois possibilitam o rateio dos custos condominiais e
compartilhamento das areas comuns.

4) e-commerce: a prospeccao de ativos para o Fundo buscard exposi¢éo direta e indireta a
locatarios no segmento de e-commerce. O atual crescimento das vendas online tem
impactado diretamente as operagOes logisticas de empresas que atuam nos setores de
vestuario, calgados, farmacéuticas e eletrodomésticos, entre outros. Neste cenario, o
Gestor entende que o setor de logistica tende a ser o mais impactado positivamente dentre
0s outros setores de real estate e, consequentemente, a demanda por centros de
destribuicdes com localizacdes estratégicas e caracteristicas especificas do setor de e-
commerce devera aumentar nos proximos anos.

5) Contratos atipicos de locacao através de operacdes sob a modalidade built-to-suit,
buy-to-lease ou sale-lease-back: sdo os contratos celebrados nos termos do Art. 54-A da
Lei n°® 8.245/91, ou que possuam clausulas contratuais que impegam a acao revisional do
valor da locacdo e que resultem na impossibilidade de rescisdo imotivada pelo locatério,
sem que seja realizado o pagamento de indenizacdo em valor equivalente a, no minimo, o
valor presente do fluxo de alugueis devidos até o final do periodo locaticio, ou seja, este
tipos de contratos geram protecdo contra oscilagdes de preco de aluguel no mercado uma
vez que ndo permintem reajuste do aluguel até o vencimento dos contratos. Estruturas de
garantia e multa protegem o locador em casos de rescisdo antecipada ou inadimpléncia de
contratos. Investimentos em tecnologia para modernizar e otimizar os centros de
distribuicdo de varejistas e operadores de e-commerce também sdo uma alternativa para
estruturar contratos atipicos.

Eficiéncia do Veiculo - Fll

6) Emissdo Anterior de Cotas do Fundo e Desdobramento das Cotas da 12 Emisséo

A 12 Emissao foi aprovada através do “Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento do
Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, datado de 07 de agosto de 2018 e
registrado, em 09 de agosto de 2018, perante o 3° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e
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Civil de Pessoa Juridica da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, sob o n® 9.007.771,
conforme retificacbes realizadas por meio do “Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento
do Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, datado de 15 de agosto de 2018 e
registrado, em 21 de agosto de 2018, perante o 3° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da Cidade de Sé&o Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n°® 9.008.545 .

No &mbito da distribuicdo da 12 Emisséo, foram ofertadas 1.650.000 (um milhdo e seiscentas e
cinquenta mil) Cotas, em classe Unica, com valor unitario de R$100,00 (cem reais) cada, sendo
subscritas e efetivamente integralizadas 652.000 (seiscentas e cinquenta e duas mil), por 9 (nove)
investidores, atingindo o montante total de R$ 62.500.000,00 (sessenta e dois milhGes e
quinhentos mil reais), tendo sido canceladas as cotas nédo colocadas.

N&o obstante isso, no dia 08 de fevereiro de 2019, os Cotistas do Fundo reunidos na AGC 08/02
aprovaram o desdobramento das cotas da 12 Emissdo do Fundo em 10% (dez por cento), de forma
que, com o desdobramento, os Cotistas receberam 1 (uma) nova cota para cada 10 (dez) cotas por
eles tituladas. Desta forma, ap6s o desdobramento, as 652.000 (seiscentas e cinquenta e duas mil)
cotas existentes passaram a ser representadas por 717.200 (setecentas e dezessete mil e
duzentas) cotas. As cotas advindas do desdobramento sdo da mesma espécie e classe, conferindo
aos seus titulares os mesmos direitos das cotas previamente existentes.

Histérico de Aquisi¢ces do Fundo

No dia 10 de dezembro de 2018, foi encerrada a 12 Emissao do Fundo, com uma captacao total de
R$ 65,2 milhdes, cujos recursos foram destinados para a aquisicao dos empreendimentos abaixo.

Aquisicédo do Fernéo Dias Business Park

O Fundo adquiriu, em dezembro de 2018, fracdo ideal de
39% do empreendimento “Ferndo Dias Business Park”,
localizado a 700m da Rodovia Fernao Dias, no Municipio
de Extrema, Estado de Minas Gerais. O empreendimento
possui 54.632 m? de Area Bruta Locavel, sendo composto
por duas naves, sendo uma delas com sistema cross-
docking. O empreendimento é composto por 9 médulos
que podem ser unificados, permitindo multiplas opg¢des
para implantacdo de fabricas ou centros de distribuicdo e logistica em um sé local. O condominio
conta um rigido sistema de seguranga, com protecéo perimetral e dilacerador de pneus, além de
area de apoio com restaurante, sala de reunido, vestuario e balanca de pesagem para caminhdes.

Atualmente o imével encontra-se 100% locado, sendo que em relagdo a area do empreendimento,
47,5% dos contratos sao tipicos e 52,2% sao contratos atipicos, todos com garantia locaticia. Entre
os locatarios estéo Pet Love, Intecom, Netshoes e Stock Tech.

Aquisi¢ao do Privalia

Em janeiro de 2019 o Fundo adquiriu a totalidade do
centro de distribuicdo locado para a Privalia “BTS
Privalia”, localizado na Estrada da Serviddo (Rodovia
Ferndo Dias) km 933, no Municipio de Extrema, Estado
de Minas Gerais.

O empreendimento foi entregue em setembro de 2018

e conta com 26.774 m2 de Area Bruta Locavel.
Atualmente o imével encontra-se 100% locado, através de contrato de locag¢do atipico, para a
Privalia, uma das mais relevantes empresas de e-commerce atuantes no Brasil
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As duas aquisicbes combinadas totalizaram um investimento de R$ 135,8 milhdes, dos quais
44,0% foram pagos a vista e 56,0% serdo pagos a prazo, ao longo de 12 anos e corrigidos por
IPCA + 7,5% a.a.

A gestdo condominial dos dois empreendimentos é realizada pela Fulwood.
Posicdo patrimonial do Fundo antes e ap6s a Oferta

A posicédo patrimonial do Fundo, antes da emissdo das Novas Cotas, é a seguinte:

Quantidade de Cotas do Fundo Patrimonio Liquido do Fundo Valor Patrimonial das Cotas
(31/03/2019) (31/03/2019) (31/03/2019)
717.200 76.747.572,00 107,01

A posigédo patrimonial do Fundo, apds a subscricao e integralizacdo da totalidade das Novas Cotas,
podera ser a seguinte, com base nos cenarios abaixo descritos:

) ) Patriménio Liquido do Valor Patrimonial das
Quantidade de Quantidade de ) 5 ) _
. Fundo Apds a Captacgéo Cotas Apos a Captacéao
Cenarios Novas Cotas Cotas do Fundo
. ) dos Recursos da dos Recursos da
Emitidas Apds a Oferta L L
Emisséo(*) (R$) Emisséo(*) (R$)

1 472.144 1.189.344 126.747.621,60 106,57
2 1.699.717 2.416.917 256.747.602,30 106,23
3 2.039.660 2.756.860 292.747.566,00 106,19

“Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 31 de margo de 2019, acrescido no valor captado no dmbito da Oferta
nos seguintes cenarios:

Cenario 1: Considerando a Captagdo Minima

Cenario 2: Considerando a distribuicao do Valor Total da Emisséo

Cenario 3: Considerando a distribuicdo do Valor Total da Emissao e das Cotas do Lote Adicional

E importante destacar que as potenciais diluicdes ora apresentadas sdo meramente ilustrativas,
considerando-se o valor patrimonial das Cotas de emissdo do Fundo em 30 de novembro de 2018,
sendo que, caso haja a reducao do valor patrimonial das Cotas, quando da liquidacao financeira da
Oferta, o impacto no valor patrimonial das Cotas podera ser superior ao apontada na tabela acima.
PARA MAIS INFORMACOES A RESPEITO DO RISCO DE DILUICAO NOS INVESTIMENTOS,
VEJA A SEGCAO DE FATORES DE RISCO, EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO DE
DILUICAO IMEDIATA NO VALOR DOS INVESTIMENTOS” NA PAGINA 83 DESTE
PROSPECTO.
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Historico de Cotacédo das Cotas

As Cotas do Fundo comecaram a ser negociadas na B3 em 19 de margo de 2019, sob o cédigo
“VILG11”. A tabela abaixo indica os valores de negociacdo maxima, média e minima das Cotas
para os periodos indicados:

Cotag6es Anuais - Ultimos Cinco Anos

Valor de negociacéo por cota (em Reais)

Data Min Max Méd
2019 108 1125 111,38

Cotacgbes Trimestrais - Ultimos Dois Anos

Valor de negociacdo por cota (em Reais)

Data Min Max Méd

19 Tri 2019 108,00 112,50 110,57

CotagGes Mensais - Ultimos Seis Meses

Valor de negociacado por cota (em Reais)

Data Min Max Méd
Mar-19 108,00 112,50 110,57
Fonte: Vinci

Notas: @ Inicio da negociagéo das Cotas em 19/03/2019.
@ Valor Maximo: Valor méaximo de fechamento da Cota.
® Valor Médio: Valor médio de fechamento diério.

@ Valor Minimo: Valor minimo de fechamento da Cota.

Politicas do Fundo

Politica de Investimento: Aquisi¢cdo dos Imoveis e dos direitos reais sobre os Iméveis pode se dar
diretamente ou por meio da aquisicdo de Ativos Imobiliarios. Para realizar o pagamento das
despesas ordinarias, das Despesas Extraordinérias e dos encargos previstos no Regulamento, o
Fundo podera manter parcela do seu patriménio, que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em
Iméveis ou em Ativos Imobilidrios, nos termos do Regulamento, permanentemente aplicada em
Ativos Financeiros. Mais informacdes sobre a politica de investimento do Fundo podem ser
encontradas no seu Regulamento, constante do Anexo | deste Prospecto.

Politica de Distribuicdo de Resultados: O Administrador distribuira aos Cotistas,
independentemente da realizagdo de Assembleia Geral, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, 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. Os
rendimentos auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre no dia 10°
(décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de
antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos. Mais informac8es sobre a
politica de distribuicdo de resultados do Fundo podem ser encontradas no seu
Regulamento, constante do Anexo | deste Prospecto.

Politica de Divulgacdo de InformagBes Relativas ao Fundo: O Administrador publicara as
informacdes especificadas no Capitulo XX de seu Regulamento, na periodicidade respectivamente
indicada, em sua pagina na rede mundial de computadores (www.brltrust.com.br) e as mantera
disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado no Regulamento. Tais informacdes
serdo remetidas pelo Administrador & CVM, por meio do Sistema de Envio de Documentos, e as
entidades administradoras do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a
negociacdo. Mais informacfes sobre a politica de divulgagcdo de informagdes relativas ao
Fundo podem ser encontradas no seu Regulamento, constante do Anexo | deste Prospecto.
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Politica de Votos em Assembleias Gerais dos Iméveis: O GESTOR DESTE FUNDO ADOTA
POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS, QUE DISCIPLINA OS
PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES
OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS
DECISOES DO GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM
AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO. A politica do exercicio de voto do Gestor para
fundos de investimentos imobiliario pode ser localizada no seguinte enderego:
http://www.vincipartners.com/informacoesFormulariosCVM

Portfolio do Fundo

O portfélio do Fundo € atualmente composto pela participacdo em 2 iméveis totalizando mais de 48
mil m2 de ABL préprio que encontram-se 100% ocupados com aluguel médio de R$ 23,8/m2 e com
0% de inadimpléncia. O locatario mais representativo do Portfélio em termos de AB, é a Privalia,
uma das mais relevantes empresas de e-commerce atuantes no Brasil, que representa
aproximadamente 56% do ABL proprio total, seguido por Netshoes que representa 23% do
portfélio e também atual no segmento de e-commerce. No total do portfélio, 87% da ABL Propria
esta locada para locatarios do segmento de e-commerce e 13% para o segmento de logistica.

Onus e gravames

O Fundo adquiriu os direitos sobre os iméveis iontegrantes de seu portfélio por meio de escrituras
publicas de compromisso de venda e compra de imével. Estes imdveis encontram-se, atualmente,
alienados fiduciariamente, em favor da Habitasec Securitizadora S.A., no dmbito da emissdo dos
Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 1322 Série da 12 Emissdo da Habitasec Securitizadora
S.A.

Taxa de Administracédo e Taxa de Performance

O Administrador recebera por seus servigcos a Taxa de Administracdo. A Taxa de Administracdo
engloba os pagamentos devidos ao Gestor (conforme repartido nos termos do Contrato de
Gestdo), ao Custodiante e ao Escriturador, e ndo inclui valores correspondentes aos demais
Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto no
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Regulamento e na regulamentagcdo vigente. Adicionalmente, o regulamento do Fundo prevé o
pagamento da Taxa de Performance. Mais informacfes sobre a Taxa de Administracao e a
Taxa de Performance do Fundo podem ser encontradas no seu Regulamento, constante do
Anexo | deste Prospecto.

Tratamento de Tributario

O resumo das regras de tributacdo constantes deste Prospecto Preliminar foi elaborado com base
em razoavel interpretacdo da legislacdo e regulamentacdo brasileira em vigor nesta data e, a
despeito de eventuais interpretacdes diversas das autoridades fiscais, tem por objetivo descrever
genericamente o tratamento tributario aplicavel aos Cotistas e ao Fundo. Existem excecdes e
tributos adicionais que podem ser aplicaveis, motivo pelo qual os Cotistas devem consultar seus
assessores juridicos com relacdo a tributacdo aplicavel aos investimentos realizados em cotas.

Tributacéo aplicavel aos Cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos: O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do
resgate, liquidacao, cessdo ou repactuacédo 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. Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do
Fundo ficardo sujeitos a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i)
dificilmente o prazo para resgate ou liquidacdo sera inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do qual
€ aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada em bolsa de
valores. Em qualquer caso, o Poder Executivo esté autorizado a majorar a aliquota do IOF/Titulos
até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade
podera ser imediata.

B) IOF/Cambio: As operagfes 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 cambio realizadas para remessa de juros sobre o
capital préprio e dividendos ao exterior também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do
IOF/Cambio. Em qualquer caso, Poder Executivo esta autorizado a majorar a aliquota do
IOF/Cambio até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), cuja aplicabilidade podera ser
imediata.

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 obtencao de
rendimento, quais sejam, a cesséo ou alienagdo, o resgate e a amortizacdo de Cotas do Fundo, e
a distribuicdo de lucros pelo Fundo.

(i) Cotistas residentes no Brasil: Os ganhos auferidos na cesséo ou alienagdo, amortizagéo 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 apuracéo do ganho podera variar em fungdo da caracteristica do beneficiario
(fisica ou juridica) e/ou em funcdo da alienagéo realizar-se ou nao 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 declaragéo),
enquanto o IR devido pelos investidores pessoas juridicas tributadas com base no lucro real,
presumido ou arbitrado sera considerado antecipac¢éo, podendo ser deduzido do IRPJ apurado. O
rendimento também devera ser computado na base de calculo do IRPJ e da CSLL. As aliquotas do
IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo o
adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a R$240.000,00
(duzentos e quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas nao-
financeiras, corresponde a 9% (nove por cento). Ademais, desde 1° de julho de 2015, os
rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas nao-financeiras tributadas sob a sistematica
ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% (sessenta e
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cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente. Por outro lado, no caso de
pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicbes pela sistematica cumulativa, os
ganhos e rendimentos distribuidos pelo Fll ndo integram a base de calculo das contribui¢ces PIS e
COFINS. Sem prejuizo da tributacdo acima, havera a retencéo do IR a aliquota de 0,005% (cinco
milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociagbes em ambiente de bolsa,
mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediagéo.
O Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos
distribuidos pelo Fundo ficarédo isentos do IR, desde que sejam cumpridas as seguintes condicdes:
(i) esse Caotista 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 negociacdo 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.

(i) Cotistas residentes no exterior: Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao
mesmo tratamento tributario aplicavel aos Cotistas Residentes no Brasil. Todavia, os ganhos
auferidos pelos investidores estrangeiros na cessao ou alienagdo, amortizacao e resgate das Cotas,
bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo seréo tributados a aliquota de 15% (quinze por
cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em
pais ou jurisdicao com tributacédo favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio
dos mecanismos previstos na Resolucdo CMN n° 4.373/14. Os ganhos auferidos pelos investidores
na cessao ou alienagdo das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que
atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento especifico. Para maiores
informacdes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.
Considera-se jurisdicdo com tributagdo favorecida para fins da legislagdo brasileira aplicavel a
investimentos estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdicbes
que nao tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por
cento), assim como o pais ou dependéncia com tributacdo favorecida aquele cuja legislacdo ndo
permita 0 acesso a informacfes relativas a composi¢cdo societaria de pessoas juridicas, a sua
titularidade ou a identificagdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes. A
lista de paises e jurisdicdes cuja tributagdo € classificada como favorecida consta da Instrugdo
Normativa da Receita Federal do Brasil n°® 1.037/10. A Lei n°® 11.727, de 23 de junho de 2008
acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins de aplicagdo das regras de pregos de
transferéncia e das regras de subcapitalizacdo, assim entendido o regime legal de um pais que (i)
nao tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento); (ii) conceda
vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia de realizacdo de
atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de
atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faga em aliquota
maxima inferior a 20% (vinte por cento) os rendimentos auferidos fora de seu territério; e (iv) ndo
permita 0 acesso a informacdes relativas a composicao societaria, titularidade de bens ou direitos ou
as operagOes econdmicas realizadas. A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido
editado para fins de aplicacdo das regras de precos de transferéncia e subcapitalizacao, é possivel
gque as autoridades fiscais tentem estender a aplicagdo do conceito para outras questfes.
Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem seus proprios assessores legais acerca dos
impactos fiscais relativos a Lei n® 11.727/08.

Tributacéo aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos: Atualmente, as aplicagGes realizadas pelo Fundo estéo sujeitas a aliquota de 0%
(zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo estd autorizado a majorar essa aliquota até
o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser
imediata.

B) IR: Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacdes realizadas pela carteira
do Fundo nao estarao sujeitos ao IR. Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar
recursos preferencialmente a aquisicdo de ativos financeiros imobilirios, em especial cotas de
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fundos de investimento imobiliario, conforme item “Destinacdo dos Recursos” acima, o Fundo se
beneficiara de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que néo estdo sujeitos ao IR
os rendimentos auferidos em decorréncia de aplica¢cdes nos seguintes ativos imobiliarios: (i) letras
hipotecéarias; (i) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario, quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcédo
organizado e que cumpram com o0s demais requisitos previstos para a isencao 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, exceto com relacdo aos Cotistas isentos na forma
do artigo 36, 83°, da Instrugcdo Normativa da Receita Federal do Brasil n° 1.585. 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 alienacdo de cotas de outros fundos de investimento
imobiliario serdo tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme posicionamento
manifestado por intermédio da Solucdo de Consulta Cosit n° 181, de 04.07.2014. O recolhimento
do IR sobre as operagfes acima néo 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 devolugdo ou a compensacdo de valores indevidamente
recolhidos.

Outras consideracfes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a
ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo ficara sujeito a
tributacdo aplicavel as pessoas juridicas (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS). Considera-se pessoa ligada
ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo) grau; e (i) a empresa sob seu
controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao
cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme
definido nos 88 1° e 2° do artigo 243 da Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada.

O INVESTIDOR PESSOA FiSICA, AO SUBSCREVER OU ADQUIRIR COTAS DESTE FUNDO
NO MERCADO, DEVERA OBSERVAR SE AS CONDICOES PREVISTAS ACIMA SAO
ATENDIDAS PARA FINS DE ENQUADRAMENTO NA SITUACAO TRIBUTARIA DE ISENCAO
DE IMPOSTO DE RENDA RETIDO NA FONTE E NA DECLARACAO DE AJUSTE ANUAL DE
PESSOAS FiSICAS.

Principais Fatores de Risco do Fundo
Dentre os principais fatores de risco do Fundo, podemos citar:
Risco sistémico e do setor imobiliario

O preco dos Imoveis, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros relacionados ao setor
imobiliario sdo afetados por condicdes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores
exégenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e érgaos reguladores
dos mercados, moratérias e alteracdes da politica monetaria, o que pode causar perdas ao Fundo.
A reducdo do poder aquisitivo da populacdo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos
Iméveis, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos,
afetando os ativos do Fundo, o que podera prejudicar o seu rendimento e o pre¢o de negociacao
das Cotas e causar perdas aos Cotistas. Nao sera devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo
Gestor ou pelo Custodiante qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza caso
os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas condicbes e
fatores.
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Risco de vacancia, rescisdo de contratos de locacao e revisdo do valor do aluguel

O Fundo tem como objetivo preponderante a exploracdo comercial dos Iméveis, sendo que a
rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer de seus espacos
locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios
de questionar juridicamente a validade das clausulas e dos termos dos contratos de locacéo,
dentre outros, com relacdo aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizacdo a ser paga no
caso rescisdo do contrato pelos locatarios previamente a expiracdo do prazo contratual; e (ii)
revisdo do valor do aluguel, podera afetar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e
o valor de negociacdo das Cotas. Em ambos os casos, eventual decisdo judicial que néo
reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condigbes do contrato
de locacdo em funcdo das condi¢cdes comerciais especificas, aplicando a Lei do Inquilinato, podera
afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Risco de altera¢cdes na lei do inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de
cada um dos contratos de locacdo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato
seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com
relacdo a alternativas para renovacao de contratos de locacgéo e definicdo de valores de aluguel ou
alteracao da periodicidade de reajuste), o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas poderdo ser afetados negativamente.

Risco de reclamacao de terceiros

Na qualidade de proprietario fiduciario dos Iméveis integrantes da carteira do Fundo, o
Administrador podera ter que responder a processos administrativos ou judiciais em nome do
Fundo, nas mais diversas esferas. Ndo ha garantia de obtencao de resultados favoraveis ou de
que eventuais processos administrativos e judiciais venham a ser julgados improcedentes, ou,
ainda, que o Fundo tenha reserva suficiente para defesa de seu interesse no ambito administrativo
el/ou judicial. Caso as reservas do Fundo ndo sejam suficientes, ndo é possivel garantir que os
Cotistas aportardo o capital necessario para que sejam honradas as despesas sucumbenciais nos
processos administrativos e judiciais mencionados acima, de modo que o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas poderdo ser impactados negativamente.

Risco de desapropriacdo e de outras restricdes de utilizacdo dos bens imdveis pelo Poder
Publico

De acordo com o sistema legal brasileiro, os iméveis integrantes da carteira do Fundo, direta ou
indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social,
de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagdo, ndo ha como garantir de antemao que o
preco que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou
que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s)
Imével(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante
as atividades do Fundo, sua situagéo financeira e resultados. Outras restricdes ao(s) imoével(is)
também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s)
imovel(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcéao e
ou criagdo de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros, o que implicard a perda da
propriedade de tais iméveis pelo Fundo, hipétese que podera afetar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DOS RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO,
VEJA O ITEM “FATORES DE RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO”, DA SEGAO “FATORES
DE RISCO” DESTE PROSPECTO.
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IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DO COORDENADOR LIDER,
DOS ASSESSORES LEGAIS, DO ESCRITURADOR E DO AUDITOR INDEPENDENTE

Para fins do disposto no Item 2 do Anexo Il da Instru¢do CVM n° 400/03, esclarecimentos sobre o
Administrador, o Gestor e a Oferta, bem como este Prospecto Preliminar, poder&o ser obtidos nos
seguintes enderecos:

Para fins do disposto no Item 2 do Anexo Il da Instru¢cdo CVM n° 400/03, esclarecimentos sobre o
Administrador, o Gestor e a Oferta, bem como este Prospecto, poderdo ser obtidos nos seguintes
enderegos:

Administrador

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
At.: Rodrigo Martins Cavalcante

Rua Iguatemi, n® 151 - 19° andar

CEP 01451-011, Sao Paulo, SP

Tel.: +55 (11) 3133-0350

Fax: +55 (11) 3133-0360

www.brltrust.com.br

Gestor

VINCI REAL ESTATE GESTORA DE RECURSOS LTDA.

At.: Sr. Leandro Bousquet ou Sr. llan Nigri

Avenida Bartolomeu Mitre, n® 336, 5° andar

CEP 22431-002, Rio de Janeiro, RJ

Tel.: +55 (21) 2159-6000

Fax: +55 (21) 2159-6200

www.vincipartners.com

Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1.909, Torre Sul, 25° a 30° andaresS&o Paulo - SP
At.: Fabio Fukuda e Departamento Juridico

Telefone: (11) 3526-1300

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

Website: https://www.xpi.com.br

Assessor Legal do Coordenador Lider

LEFOSSE ADVOGADOS

At.: Sr. Roberto Zarour

Rua Tabapud, 1.277, 14° andar
04533-014, Séo Paulo, SP

Tel.: +55 (11) 3024-6100

Fax: +55 (11) 3024-6200

Email: roberto.zarour@lefosse.com
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www.lefosse.com
Assessor Legal do Administrador e do Gestor

ISSAKA, ISHIKAWA, PEYSER, CORNACCHIA, ASSOLINI ADVOGADOS
At.: Sr. Ronaldo Ishikawa

Rua Cardeal Arcoverde, 2.365, 12° andar

05407-003, Sao Paulo, SP

Tel.: +55 (11) 5102-5400

Email: rish@i2a.legal

Escriturador
BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.

At.: Rodrigo Martins Cavalcante
Rua Iguatemi, n® 151 - 19° andar
CEP 01451-011, Sao Paulo, SP
Tel.: +55 (11) 3133-0350

Fax: +55 (11) 3133-0360
www.brltrust.com.br

Auditor Independente

Ernst & Young Auditores Independentes S.S.

At.: Fernando A. S. Magalh&es

Praia de Botafogo, 370, 8° Andar

Tel.: +55 (21)3263-7281

Email: fernando.a.magalhaes@br.ey.com

www.ey.com.br

Declaragcdo nos termos do artigo 56 da Instru¢cdo CVM n° 400/03

O Administrador e o Coordenador Lider prestaram declarac6es de veracidade das informacoes,
nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM n° 400/03. Estas declaracbes de veracidade estéo
anexas a este Prospecto Preliminar nos Anexos Il e IV, respectivamente.

Declaragédo nos termos do item 8 do Anexo Il da Instru¢do CVM n° 400/03

O Coordenador Lider, o Administrador e o Gestor declaram que guaisquer outras informag6es ou
esclarecimentos sobre o Fundo e a Oferta poderdo ser obtidas junto ao Coordenador Lider, ao
Administrador, ao Gestor e na CVM.

Informacdes Adicionais

O Coordenador Lider recomenda aos Investidores da Oferta, antes de tomar iualquer deciséo de
investimento relativa a Oferta, a consulta deste Prospecto Preliminar. Adicionalmente, o
investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo é adequado a Investidores
da Oferta que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de
investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da
possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de
investimento imobilidrio tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a
possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades
em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario. Para uma avaliacdo adequada
dos riscos associados ao investimento nas Cotas, os investidores deverdo ler a secéo
“Fatores de Risco”, nas paginas 67 a 84 deste Prospecto Preliminar.

Este Prospecto Preliminar esta disponivel nas seguintes paginas da Internet:

. Administrador: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A.: https://www.brltrust.com.br/?administracao=fii-vinci-logistica&lang=pt (neste website,
acessar o Prospecto Preliminar da Oferta);
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. Coordenador Lider: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”,
depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “Vinci Logistica Fll - Oferta Publica
de Distribuicdo Priméria de Cotas Da 22 Emissao do Vinci Logistica Fundo de Investimento
Imobiliario — FII”, entao, clicar em “Prospecto Preliminar”);

o CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS: httg://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 -
Entrar”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “Vinci Logistica Fundo
de Investimento Imobiliario — FII”, e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”);

o B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO: www.b3.com.br (neste website e clicar em "Home”,
depois clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar “Solu¢do para Emissores”, depois clicar
em “Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”,
e depois selecionar "Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario — FII” e, entao,
localizar o Prospecto Preliminar); e

o FUNDOS.NET: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informagbes Sobre
Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento®, clicar em “Consulta a Informagdes de
Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “Vinci Logistica
Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, acessar “Vinci Logistica Fundo de Investimento
Imobiliario — FII”, clicar em “Fundos.NET”, e, entéo, localizar o “Prospecto Preliminar”)

O Aviso ao Mercado foi disponibilizado nas seguintes paginas da rede mundial de computadores
do Administrador, do Coordenador Lider, da CVM, da B3, e do Fundos.net, nos termos dos artigos
53 e 54-A, ambos da Instrucdo CVM n° 400/03. O Anudncio de Inicio, o Andncio de Encerramento,
eventuais anuncios de retificacdo, bem como todo e qualquer aviso ou comunicado relativo a
Oferta serdo disponibilizados, até o encerramento da Oferta, nas plé\l/?inas na rede mundial de
computadores do Administrador, do Coordenador Lider, da B3 e da CVM, nos seguintes websites:

ADMINISTRADOR
e BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

https://www.brltrust.com.br/?administracao=fii-vinci-logistica&lang=pt ~ (neste  website,
acessar 0 Aviso ao Mercado, Anancio de Inicio, o Anuncio de Encerramento).

COORDENADOR LIDER
e XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”,
em seguida clicar em “Vinci Logistica FIl - Oferta Plblica de Distribui¢éo Primaria de Cotas
da 22 Emissao do Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario — FII” e, entdo, clicar

em “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento”);

e COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

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 - Entrar’, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo
Imobiliario”, clicar em “Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, e, entao,

L ” o«

localizar o “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento”);
e B3S.A.—BRASIL, BOLSA, BALCAO

www.b3.com.br (neste website e clicar em "Home”, depois clicar em “Produtos e Servicos”,
depois clicar “Solugdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar
em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Vinci Logistica
Fundo de Investimento Imobiliario — FII” e, entéo, localizar o localizar o “Aviso ao Mercado”,
“Anuancio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento”) e

e FUNDOS.NET:

http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informagdes Sobre Regulados”, clicar em
“Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informag¢des de Fundos”, em seguida em
“Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “Vinci Logistica Fundo de Investimento
Imobiliario — FII”, acessar “Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, clicar
em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Aviso ao Mercado”, o “Anuncio de Inicio” ou o
“Anuncio de Encerramento”).
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INFORMACOES RELATIVAS A EMISSAO, A OFERTA E AS NOVAS COTAS

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

Autorizacgéao

Nos termos do item 15.8. do Regulamento, o Administrador esta autorizado, conforme
recomendac¢do do Gestor, a deliberar por realizar novas emiss@es de Cotas, sem a necessidade de
aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo do capital
autorizado do Fundo, qual seja, R$ 3.000.000.000,00 (trés bilndes de reais). Desta forma, a
Emisséo e a Oferta, o Preco de Emisséo, dentre outros, foram deliberados e aprovados por meio
dos Atos do Administrador. Adicionalmente, os Cotistas do Fundo deliberaram, por meio da AGC
08/02 (i) o desdobramente das cotas da 12 (primeira) emissdo do Fundo em 10% (dez por cento),
de forma que, com o desdobramento, os Cotistas receberam 1 (uma) nova cota para cada 10 (dez)
cotas por eles tituladas; e (ii) a rendncia do direito de preferéncia dos atuais Cotistas para
subscricao das Novas Cotas, no ambito da 22 (segunda) emisséo de cotas do Fundo.

Fundo
O Fundo foi constituido pelo Administrador por meio do Instrumento de Constituicdo.

O Fundo encontra-se em funcionamento desde 24 de maio de 2016, e é regido pelo Regulamento,
conforme alterado pela AGC 08/02, pela Instrugdo CVM n° 472/08, pela Lei n°® 8.668/93, e pelas
demais disposicdes legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

Direitos, Vantagens e Restricdes das Novas Cotas

As Novas Cotas serdo emitidas em classe Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer
vantagem ou restricdo entre as Novas Cotas) e correspondem a fragfes ideais do patrimdnio do
Fundo, tendo a forma nominativa e escritural e ndo sendo resgatéaveis, sendo que serdo mantidas
em contas de depdsito em nome de seus titulares perante o Escriturador das Novas Cotas. As
Novas Cotas sdo da mesma espécie e classe das cotas previamente existentes, conferindo aos
seus titulares os mesmos direitos, vantagens e restricbes. Mais informacdes sobre os direitos,
vantagens e restricdes das cotas podem ser encontradas no Regulamento, constante do
Anexo | deste Prospecto.

NUmero da Emisséo
A presente Emissao representa a 22 (segunda) emissao de Cotas.
Valor Total da Emisséo

O valor total da emisséo serd de, inicialmente, R$180.000.030,30 (cento e oitenta milhdes, trinta
reais e trinta centavos), podendo ser (i) aumentado em virtude das Cotas do Lote Adicional ou (ii)
diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial.

Quantidade de Novas Cotas

Serdo emitidas, inicialmente, 1.699.717 (um milh&o, seiscentas e noventa e nove mil, setecentas e
dezessete) Novas Cotas podendo ser (i) aumentada em virtude das Cotas do Lote Adicional ou (ii)
diminuida em virtude da Distribuicdo Parcial.

Cotas do Lote Adicional

Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrugdo CVM n° 400/03, a quantidade de Novas
Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até
339.943 (trezentas e trinta e nove mil, novecentas e quarenta e trés) Novas Cotas adicionais, nas
mesmas condicbes das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e do
Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider, que poderdo ser emitidas pelo Fundo até a
data de realizacdo do Procedimento de Alocacdo, sem a necessidade de novo pedido de registro
da Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da Emissédo e da Oferta.

As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, também serdo colocadas sob regime de melhores
esforcos de colocacao pelo Coordenador Lider.
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As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, também serédo colocadas sob regime de melhores
esforcos de colocacdo pelo Coordenador Lider. As Cotas do Lote Adicional, eventualmente
emitidas, passardo a ter as mesmas caracteristicas das Novas Cotas inicialmente ofertadas e
passarao a integrar o conceito de “Cotas”, nos termos do Regulamento.

Preco de Emisséo

No contexto da Oferta, o preco de emissédo sera de R$105,90 (cento e cinco reais e noventa
centavos) por Nova Cota, observado que tal valor ndo inclui a Taxa de Distribuicdo Primaria,
equivalente a R$4,10 (quatro reais e dez centavos) por Nova Cota.

No ato da subscricdo primaria das Novas Cotas, 0s subscritores das Novas Cotas deverdo pagar a
Taxa de Distribuicdo Priméria. Dessa forma, cada Nova Cota subscrita custard R$110,00 (cento e
dez reais) aos respectivos subscritores.

Taxa de Distribui¢c&o Priméaria

Observado o disposto no Regulamento, sera devida pelos Investidores da Oferta quando da
subscricdo e integralizacdo das Novas Cotas, a taxa de distribuicdo primaria equivalente a um
percentual fixo de 3,87% (trés inteiros e oitenta e sete centésimospor cento) sobre o valor unitario
da Nova Cota integralizado pelo Investidor da Oferta, equivalente ao valor de R$4,10 (quatro reais
e dez centavos) por Nova Cota, correspondente ao quociente entre (i) a soma da comissao de
coordenacdo e distribuicdo, a ser paga ao Coordenador Lider e (ii) o Valor Total da Emisséo.

Taxa de Entrada e Saida

O Fundo néo cobrara taxas de entrada e de saida dos Cotistas, exceto pela Taxa de Distriibuicdo
Primaria.

Taxa de Administracédo

O Administrador receberd por seus servicos uma taxa de administracdo composta de valor
equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo, calculados sobre o valor contabil do
patriménio liquido do Fundo ou sobre o Valor de Mercado, caso as Cotas tenham integrado ou
passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, observado o valor minimo mensal de
R$11.210,75 (onze mil, duzentos e dez reais e setenta e cinco centavos), pela prestacdo de
servicos de gestdo e escrituragdo de Cotas, sendo certo que o valor minimo mensal sera
atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variacdo positiva do
IPCA.

Valor contabil do Patriménio Liquido ou Valor de Mercado do Fundo Taxa de
Administracao
Até R$ 500.000.000,00 0,95% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 500.000.000,00 até R$ 1.000.000.000,00 0,85% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 1.000.000.000,00 0,75% a.a.

Para fins do calculo da Taxa de Administracdo no periodo em que ainda nao se tenha o valor de
mercado das Cotas, utilizar-se-a o valor do Patrimdnio Liquido do Fundo, dividido pelo nimero de
Cotas em circulagéo.

A Taxa de Administracéo sera provisionada por Dia Util, mediante divisdo da taxa anual por 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias, apropriada e paga mensalmente ao Administrador, por periodo
vencido, até o 5° Dia Util do més subsequente ao dos servigos prestados.

A cada emissédo de Cotas, o Fundo podera, a exclusivo critério do Administrador em conjunto com
0 Gestor, cobrar a taxa de distribuicdo priméria incidente sobre as Cotas objeto de Ofertas, a qual
podera ser cobrada dos subscritores das Cotas no momento da subscricdo primaria de Cotas e
serd equivalente a um percentual fixo, conforme determinado em cada nova emisséo de Cotas, a
qual sera paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscri¢céo primaria das Cotas.
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Taxa de Performance

Sera devida pelo Fundo ao Gestor uma remuneracdo, em virtude do desempenho do Fundo,
correspondente a 20% (vinte por cento) da diferenca positiva entre (i) o0 somatério dos rendimentos
efetivamente distribuidos no periodo corrigidos pelo benchmark; e (ii) a rentabilidade do Capital do
Fundo atualizado pelo Benchmar, a ser calculada de acordo com a seguinte férmula:

Taxa de Performance = 20% * (Rcorrigido — Metaacum)

Onde:
Benchmark = IPCA, acrescido de um spread de 6% a.a. (seis por cento ao ano)

Metaaxum = rentabilidade do Benchmark sobre o capital total integralizado do Fundo desde seu
inicio até a data de apuracao da performance, deduzidas eventuais amortizacdes; e

Rcorrigido = somatdério dos rendimentos distribuidos pelo Fundo desde o seu inicio, corrigidos pelo
Benchmark desde as respectivas datas de pagamento atpe a data de apuracdo da performance.

A Taxa de Performance somente sera paga caso seja superior a taxa de performance acumulada
na Ultima data de pagamento da Taxa de Performance.

A Taxa de Performance sera apurada no ultimo Dia Util de maio e novembro de cada ano, sendo
que o pagamento da Taxa de Performance sera realizado no 5° (quinto) Dia Util apés o
encerramento do respectivo periodo de apuracgéo.

Conforme o Comunicado ao Mercado divulgado em 12 de dezembro de 2018 e a AGC 08/02,
considerando o desdobramento das cotas da 12 Emissdo, o Gestor no periodo entre janeiro de
2019 e dezembro de 2020, por sua mera liberalidade, ndo receberd integralmente a parcela da
taxa de administracao a qual faz jus a titulo de gestdo, caso os rendimentos mensais distribuidos
aos cotistas do Fundo n&o atinjam o montante de R$ 0,6818 por cota (1/12 do rendimento
anualizado de R$ 8,18 por cota), observado o quanto previsto no paragrafo abaixo e que:

a) ao final de 2019 e de 2020, caso (i) os rendimentos distribuidos pelo Fundo nos respectivos
anos seja superior a R$ 8,18 por cota, e (ii) 0 Gestor tenha recebido remuneracao inferior aquela
gue faz jus no mesmo periodo, o Fundo pagara ao Gestor o valor da taxa de gestédo que deixou de
ser paga ao longo do respectivo ano, contanto que o rendimento anual por cota, apds 0 pagamento
da taxa de gestdo devida, ndo seja inferior a R$ 8,18 por cota; ou

b) ao final de 2019 e de 2020, caso (i) os rendimentos distribuidos pelo Fundo nos respectivos
anos seja inferior a R$ 8,18 por cota, e (i) o Gestor tenha recebido taxa de gestdo do Fundo
referente ao mesmo periodo, o Gestor restituird ao Fundo, limitado ao montante total recebido no
respectivo ano, o valor necesséario para que o rendimento anual por cota, apés devolucdo da
remuneracéo, seja de R$ 8,18 por cota.

Caso, durante o periodo acima referido, o Fundo realize uma oferta puablica de distribuigdo de
cotas, o Gestor informa que o disposto no paragrafo acima ndo sera mais aplicavel e, que, nesta
hip6tese, por sua mera liberalidade, ndo recebera integralmente a parcela da taxa de
administracdo a qual faz jus, caso os rendimentos mensais distribuidos aos cotistas do Fundo néo
atinjam o montante de R$ 0,5681 por cota (1/12 do rendimento anualizado de R$ 6,82 por cota),
observado que:

a) ao final de 2019 e de 2020, caso (i) os rendimentos distribuidos pelo Fundo nos respectivos
anos seja superior a R$ 6,82 por cota e (ii) o Gestor tenha recebido remuneracgéo inferior aquela
que faz jus no mesmo periodo, o Fundo pagara ao Gestor o valor da taxa de gestdo que deixou de
ser paga ao longo do respectivo ano, contanto que o rendimento anual por cota, apds o pagamento
da taxa de gestdo devida, ndo seja inferior a R$ 6,82; ou

b) ao final de 2019 e de 2020, caso (i) os rendimentos distribuidos pelo Fundo nos respectivos
anos seja inferior a R$ 6,82 e (ii) o Gestor tenha recebido taxa de gestdo do Fundo referente ao
mesmo periodo, o Gestor restituird ao Fundo, limitado ao montante total recebido no respectivo
ano, o valor necessério para que o rendimento anual por cota, apés devolugdo da remuneracéo,
seja de R$ 6,82.
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No ano em que for realizada a oferta publica de distribuicdo de cotas acima referida, o valor total
de rendimentos distribuidos pelo Fundo aos seus cotistas sera calculado proporcionalmente,
considerando o valor anual de (i) R$ 8,18 por cota no periodo anterior ao da realizacdo da oferta; e
(i) R$ 6,82 por cota no periodo posterior ao da realizacdo da oferta.

A partir de janeiro de 2021, a parcela da Taxa de Administragdo a que o Gestor faz jus voltard a
ser cobrada pelo seu valor originalmente estabelecido.

Aplicacdo Minima Inicial

No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta devera adquirir a quantidade, minima, de 237
(duzentas e trinta e sete) Novas Cotas, considerando o Pre¢co de Emissdo, equivalente a
R$25.098,30 (vinte e cinco mil, noventa e oito reais e trinta centavos), o qual ndo inclui a Taxa de
Distribuicdo Primaria e R$26.070,00 (vinte e seis mil e setenta reais), considerando a Taxa de
Distribuicdo Primaria.

Data de Emisséo

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emisséo das Novas Cotas serd a Data de Liquidagéao.
Forma de Subscricéo e Integralizacéo

As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do DDA, a qualquer tempo,
dentro do Prazo de Colocacédo. As Novas Cotas deverao ser integralizadas, a vista e em moeda
corrente nacional, na Data de Liquidacdo junto as Instituicdes Participantes da Oferta, pelo Preco
de Emissao.

Distribuicdo, Negociacdo e Custddia

As Novas Cotas serao registradas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA, e (ii)
negociagdo e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3, sendo a custddia das Novas Cotas realizadas pela B3.

Durante a colocagdo das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota recebera,
quando realizada a respectiva liquidacéo, recibo de Cota que, até a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento e da obtengcdo de autorizagcdo da B3, ndo serd negociavel e nao recebera
rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas
por ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois de divulgado o Anlincio de Encerramento e
da obtencdo de autorizacéo da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser liviemente negociadas
na B3.

O Escriturador seréa responsavel pela custédia das Cotas que ndo estiverem depositadas na B3.
Colocacéo e Procedimento de Distribuic&o

A Oferta consistira na distribuicdo publica priméaria das Novas Cotas, no Brasil, nos termos da
Instrugdo CVM n° 400/03, da Instru¢cdo CVM n° 472/08 e das demais disposi¢cdes legais e
regulamentares aplicaveis, sob a coordenagdo do Coordenador Lider, sob regime de melhores
esforgos de colocagdo (incluindo as Cotas do Lote Adicional, caso emitidas), nos termos do
Contrato de Distribuicdo, e sera realizada com a participagdo das Corretoras Consorciadas,
observado o Plano de Distribuicdo. A Oferta ndo contara com esforgcos de colocagcdo das Novas
Cotas no exterior.

Publico Alvo da Oferta

O publico alvo da Oferta séo Investidores da Oferta. No ambito da Oferta ndo serd admitida a
aquisicdo de Novas Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos do artigo 1° da
Instrugdo da CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme alterada. Os Investidores da Oferta
interessados devem ter conhecimento da regulamentacdo que rege a matéria e ler
atentamente este Prospecto Preliminar, em especial a se¢ao “Fatores de Risco”, nas
paginas 67 a 84 deste Prospecto, para avaliagdo dos riscos a que o Fundo esta exposto,
bem como aqueles relacionados a Emissdo, a Oferta e as Cotas, os quais devem ser
considerados para o investimento nas Novas Cotas, bem como 0 Regulamento.

47



Pessoas Vinculadas

Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas como pessoas vinculadas os Investidores da
Oferta que sejam (i) controladores e/ou administradores do Administrador e/ou do Gestor, bem
como seus cdnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau;
(ii) controladores e/ou administradores de qualquer das Instituicbes Participantes da Oferta;
(iii) empregados, operadores e demais prepostos de qualquer das InstituicGes Participantes da
Oferta, que desempenhem atividades de intermediagcdo ou de suporte operacional diretamente
envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem servicos ao
Administrador, ao Gestor ou a qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais
profissionais que mantenham, com o Administrador, o Gestor ou qualquer das Instituicdes
Participantes da Oferta, contrato de prestacao de servicos diretamente relacionados a atividade de
intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta
ou indiretamente, pelo Administrador, pelo Gestor ou por qualquer das Instituicbes Participantes da
Oferta, desde que diretamente envolvidos na Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, por pessoas vinculadas a qualquer das Instituicbes Participantes da Oferta, desde
que diretamente envolvidos na Oferta; (viii) cénjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “ii” a “v’ acima; e (ix) fundos de investimento cuja maioria das cotas
pertenca a pessoas vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros ndo vinculados,
nos termos da Instru¢do CVM 505/11. A participacdo de Pessoas Vinculadas na subscricéo e
integralizacdo das Novas Cotas pode afetar negativamente a liquidez das Cotas no mercado
secundario. Para maiores informac@es a respeito da participacdo de Pessoas Vinculadas na
Oferta, veja a secao “Fatores de Risco” em especial o fator de risco “O investimento nas
Novas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera promover
reducdo da liquidez das Cotas no mercado secundario” na pagina 83 deste Prospecto.

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Novas
Cotas inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo serd permitida a
colocacdo de Novas Cotas junto aos Investidores da Oferta que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM n° 400/03, sendo as respectivas intencdes
de investimentos e Pedidos de Reserva automaticamente canceladas. Esta vedagdo ndo se
aplicard ao Formador de Mercado, uma vez que o direito de subscrever e a quantidade maxima de
Novas Cotas a ser subscrita e integralizada, estardo divulgados nos Prospectos.

Procedimento de Alocacao

Sera adotado o Procedimento de Alocagdo, organizado pelo Coordenador Lider, no Brasil, nos
termos do artigo 44 da Instrucdo CVM n° 400/03, para a verificagdo, junto aos Investidores da
Oferta, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores
Nao Institucionais e com recebimento de ordens de investimento dos Investidores Institucionais,
sem lotes minimos (observada a Aplicagdo Minima Inicial) ou maximos, para definigdo, a critério do
Coordenador Lider, junto ao Administrador e ao Gestor, da eventual emisséo e da quantidade das
Cotas do Lote Adicional a serem eventualmente emitidas, conforme o caso. Poder&o participar do
Procedimento de Alocacao os Investidores da Oferta que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
sem limite de participacdo em relacdo ao valor total da Oferta (incluindo as Cotas do Lote
Adicional). O investimento nas Novas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas
Vinculadas podera reduzir a liquidez das Cotas no mercado secundéario. Para mais
informagoes veja a secdo “Fatores de Risco Relacionados a Emissao, a Oferta e as Novas
Cotas — O investimento nas Novas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas
Vinculadas podera promover reducido da liquidez das Cotas no mercado secundario”, na
pagina 83 deste Prospecto.
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Plano de Distribuicéo

Observadas as disposi¢cdes da regulamentacéo aplicavel, o Coordenador Lider realizard a Oferta
sob o regime de melhores esfor¢os de coloca¢éo, de acordo com a Instrucdo CVM n° 400/03, com
a Instrucdo CVM n° 472/08 e demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado
em cumprimento ao disposto no artigo 33, 83°, da Instrugdo CVM n° 400/03, o qual leva em
consideragdo as relacdes com clientes e outras consideracBes 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 adequacao do investimento ao perfil de risco
dos Investidores da Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicbes Participantes da Oferta
recebam previamente exemplares dos Prospectos para leitura obrigatdria e que suas duavidas
possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

A presente Oferta sera efetuada, ainda, com observancia dos seguintes requisitos: (i) sera utilizada
a sistematica que permita o recebimento de reservas para os Investidores Nao Institucionais,
conforme indicado abaixo; (ii) buscar-se-a atender quaisquer Investidores da Oferta interessados
na subscricdo das Novas Cotas; (iii) devera ser observada, ainda, a Aplicacdo Minima Inicial
inexistindo valores maximos. Nao ha qualquer outra limitacdo a subscricdo de Novas Cotas por
qualquer Investidor da Oferta (pessoa fisica ou juridica), entretanto, fica desde ja ressalvado que
se 0 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, o Fundo passara a sujeitar-se a tributagéo
aplicavel as pessoas juridicas. Para mais informagoes veja a secdo “Fatores de Risco — Risco
Tributario” na pagina 67 deste Prospecto.

O Plano de Distribuicdo sera fixado nos seguintes termos: (i) as Novas Cotas serdo objeto da
Oferta; (ii) a Oferta tera como publico alvo: (a) os Investidores N&o Institucionais; e (b) os
Investidores Institucionais; (iii) apés o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a
disponibilizacdo deste Prospecto Preliminar e a divulgacao do Aviso ao Mercado, e anteriormente a
concessdo de registro da Oferta pela CVM, serdo realizadas Apresenta¢cfes para Potenciais
Investidores; (iv) os materiais publicitarios ou documentos de suporte as Apresenta¢cfes para
Potenciais Investidores eventualmente utilizados seréo, conforme o caso, submetidos a aprovacéo
prévia da CVM, nos termos do artigo 50 da Instrugdo CVM n° 400/03, ou encaminhados a CVM
previamente a sua utilizagdo, nos termos do artigo 50, paragrafo 5°, da Instrugdo CVM n° 400/03;
(v) durante o Periodo de Reserva, as Instituicbes Participantes da Oferta receberdo os Pedidos de
Reserva dos Investidores N&o Institucionais, nos termos do artigo 45 da Instrucdo CVM 400, e a
ordens de investimento dos Investidores Institucionais, considerando o valor da Aplicagdo Minima
Inicial; apds as Apresentacdes para Potenciais Investidores e a obtencao do registro da Oferta na
CVM, o Coordenador Lider realizara o Procedimento de Alocagéo, que serd realizado nos termos
abaixo indicados; (vi) concluido o Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider consolidara os
Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas
Vinculadas, e as intencdes de investimento dos Investidores Institucionais para subscricdo das
Novas Cotas; (vii) observados os termos e condicdes do Contrato de Distribuicdo, a Oferta
somente terd inicio apds (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) o registro para
distribuicdo e negociacdo das Novas Cotas na B3; (c) a divulgagdo do Anuncio de Inicio; (d) a
disponibilizacdo do Prospecto Definitivo aos Investidores da Oferta, nos termos da Instru¢do CVM
n° 400/03; (viii) iniciada a Oferta: (a) os Investidores N&ao Institucionais que manifestaram interesse
na subscricdo das Novas Cotas durante o Periodo de Reserva por meio de preenchimento do
Pedido de Reserva, e/ou (b) os Investidores Institucionais que encaminharam suas ordens de
investimento nas Novas Cotas, observada a Aplicacdo Minima Inicial, e tiveram suas ordens
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alocadas deverdo assinar o boletim de subscricdo e o termo de adesdo ao Regulamento e ciéncia
de risco, sob pena de cancelamento das respectivas ordens de investimento, a critério do
Administrador, do Gestor em conjunto com o Coordenador Lider; (ix) a colocacédo das Novas Cotas
serd realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem como com do Plano de Distribui¢céo;
(x) ndo sera concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos Investidores da
Oferta interessados em subscrever Novas Cotas no ambito da Oferta; (xi) a colocacao das Novas
Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem como com o Plano de
Distribuigdo; e (xii) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da
Oferta mediante divulgacdo do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A
da Instru¢cdo CVM 400.

Oferta Nao Institucional

Os Investidores Na&o Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever as Novas Cotas deverdo preencher e apresentar a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta suas ordens de investimento por meio de Pedido de Reserva,
durante o Periodo de Reserva. Os Investidores N&o Institucionais deverdo indicar,
obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Reserva, a sua qualidade ou ndo de Pessoa
Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado pela respectiva Instituicéo
Participante da Oferta.

No minimo, 169.972 (cento e sessenta e nove mil, novecentas e setenta e duas) Novas Cotas (sem
considerar as Cotas do Lote Adicional), ou seja, aproximadamente 10% (dez por cento) do Valor
Total da Emissao, serdo destinadas, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo que, o
Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderdo aumentar a
guantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional até o limite maximo
do Valor Total da Emisséo, considerando as Cotas do Lote Adicional que vierem a ser emitidas.

Os Pedidos de Reserva que serdo efetuados pelos Investidores Nao Institucionais de maneira
irrevogavel e irretratavel, exceto pelo disposto nas alineas (ii), (iii) e (v) abaixo, observardo as
condicdes do préprio Pedido de Reserva, de acordo com as seguintes condi¢cdes e observados os
procedimentos e normas de liquidacéo da B3:

0] durante o Periodo de Reserva, cada um dos Investidores N&o Institucionais interessados
em participar da Oferta devera realizar a reserva de Novas Cotas, mediante o
preenchimento do Pedido de Reserva junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta e
ndo sendo estipulados valores maximos de investimento;

(i) cada Investidor N&o Institucional, incluindo os Investidores da Oferta que sejam Pessoas
Vinculadas, podera no respectivo Pedido de Reserva condicionar sua adeséo a Oferta, nos
termos do descrito no item “Distribuicdo Parcial”’, na pagina 54 deste Prospecto;

(i) a quantidade de Novas Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos
Investidores Nao Institucionais e a Data de Liquidacéo serdo informados a cada Investidor
N&o Institucional até as 10:00 horas do Dia Util imediatamente anterior a data de
divulgacao do Anuncio de Inicio pela Instituicdo Participante da Oferta que houver recebido
o respectivo Pedido de Reserva, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrdnico
fornecido no Pedido de Reserva ou, na sua auséncia, por telefone, fac-simile ou
correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com a alinea (iv) abaixo
limitado ao valor do Pedido de Reserva e ressalvada a possibilidade de rateio observado o
Critério de Rateio da Oferta N&o Institucional;
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(iv) os Investidores Nao Institucionais deverao efetuar o pagamento do valor indicado na alinea
(iii) acima junto a Instituicdo Participante da Oferta com que tenham realizado o respectivo
Pedido de Reserva, em recursos imediatamente disponiveis, até as 11:00 horas da Data de
Liquidagdo. Nao havendo pagamento pontual a Instituicdo Participante da Oferta junto a
qual o Pedido de Reserva e o Boletim de Subscricdo tenham sido formalizados, estes
serdo automaticamente cancelados;

V) até as 16 horas da Data de Liquidacdo, a B3, em nome de cada Instituicdo Participante da
Oferta junto & qual o Pedido de Reserva tenha sido realizado, entregaré a cada Investidor Nao
Institucional o recibo de Novas Cotas correspondente a relagdo entre o valor do investimento
pretendido constante do Pedido de Reserva e o Pre¢co de Emissdo, ressalvadas as
possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas nos incisos (ii), (i) e (v) e no item
“Suspenséo, Modificagdo, Revogagéo ou Cancelamento da Oferta” abaixo e a possibilidade de
rateio prevista no item “Critério de Rateio da Oferta Nao Institucional abaixo”. Caso tal relagéo
resulte em fragdo de Novas Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor
correspondente ao maior nimero inteiro de Novas Cotas, desprezando-se a referida fracao; e

(vi) os Investidores N&o Institucionais deverdo realizar a integralizacao/liquidacéo das Novas Cotas
mediante 0 pagamento a vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente
disponiveis, de acordo com o procedimento descrito acima. As Instituicdes Participantes da
Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores Nao Institucionais

titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor Nao Institucional.

Os Investidores N&o Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, no respectivo Pedido
de Reserva, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de
Reserva ser cancelado pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta. Caso seja verificado
excesso de demanda superior em 1/3 (um ter¢o) a quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo serd permitida a colocacdo de Novas
Cotas junto a Investidores N&o Institucionais que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos
termos do artigo 55 da Instrugcdo CVM n° 400/03, sendo o seu Pedido de Reserva automaticamente
cancelado.

Recomenda-se aos Investidores N&o Institucionais interessados na realizacdo de Pedido
de Reserva que (i) leiam cuidadosamente os termos e condi¢cdes estipulados no Pedido de
Reserva, especialmente no que se refere aos procedimentos relativos a liquidagdo da
Oferta e as informacdes constantes deste Prospecto Preliminar, em especial a secéo
“Fatores de Risco”, nas paginas 67 a 84 deste Prospecto Preliminar para avaliagcdo dos
riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a Emisséo, a Oferta e
as Cotas, os quais que devem ser considerados para o investimento nas Novas Cotas,
bem como o Regulamento; (ii) verifiqguem com a Instituicdo Participante da Oferta de sua
preferéncia, antes de realizar o seu Pedido de Reserva, se essa, a seu exclusivo critério,
exigira (a) a abertura ou atualizagdo 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 Pedido de
Reserva; (iii) verifiguem com a Instituicdo Participante da Oferta de sua preferéncia, antes
de realizar o seu Pedido de Reserva, a possibilidade de débito antecipado da reserva por
parte da Instituicdo Participante da Oferta; e (iv) entrem em contato com a Instituicéo
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Participante da Oferta de sua preferéncia para obter informac8es mais detalhadas sobre o
prazo estabelecido pela Instituicdo Participante da Oferta para a realizacdo do Pedido de
Reserva ou, se for o caso, para a realizacdo do cadastro na Instituicdo Participante da
Oferta, tendo em vista os procedimentos operacionais adotados por cada Instituicéo
Participante da Oferta.

Critério de Rateio da Oferta Néo Institucional

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores N&o
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 10% (dez
por cento) das Novas Cotas, todos os Pedidos de Reserva ndo cancelados serdo integralmente
atendidos, e as Novas Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais nos
termos da Oferta Institucional (conforme definida abaixo). Caso o total de Novas Cotas correspondente
aos Pedidos de Reserva exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta N&o Institucional, as
Novas Cotas destinadas & Oferta N&o Institucional ser8o rateadas entre os Investidores N&o
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, conforme o caso,
proporcionalmente ao montante de Novas Cotas indicado nos respectivos Pedidos de Reserva e ndo
alocado aos Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, ndo sendo consideradas fracdes de Novas Cotas. O Coordenador Lider, em comum
acordo com o Administrador e o Gestor, podera manter a quantidade de Novas 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

ApOs o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Novas Cotas remanescentes que nao forem
colocadas na Oferta N&o Institucional serdo destinadas a colocacdo junto a Investidores
Institucionais, por meio do Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores maximos de investimento,

observados os seguintes procedimentos (“Oferta Institucional”):

0] os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever Novas Cotas deverdo apresentar suas ordens de investimento
as Instituicdes Participantes da Oferta, na data de realizagdo do Procedimento de
Alocacéo, indicando a quantidade de Novas Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento
de reserva ou limites maximos de investimento;

(i) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condigcao de eficacia de suas ordens de
investimento da Oferta, de condicionar sua adesdo, nos termos do descrito no item
“Distribuicdo Parcial”, na pagina 54 deste Prospecto;

(iii) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera
assumir a obrigagdo de verificar se esta cumprindo com os requisitos para participar da
Oferta Institucional, para entdo apresentar suas ordens de investimento durante o
Procedimento de Alocacéo;

(iv) até o final do Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidagdo, o Coordenador Lider
informara aos Investidores Institucionais, por meio de seu endereco eletrdnico, ou, na sua
auséncia, por telefone ou fac-simile, sobre a quantidade de Novas Cotas que cada um
devera subscrever e o Preco de Emissdo. Os Investidores Institucionais integralizardo as
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Novas Cotas, a vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente
disponiveis, na Data de Liquidacdo, de acordo com as normas de liquidacdo e
procedimentos aplicaveis da B3;

(v) até 10% (dez por cento) das Novas Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional),
equivalente a 169.971 (cento e sessenta nove mil, novecentas e setenta e uma) das Novas
Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), destinadas a Oferta Institucional seréo
preferencialmente destinadas a colocacdo ao Formador de Mercado, a fim de lhe
possibilitar a atuagdo como formador de mercado (market maker) das Cotas, garantindo a
existéncia e a permanéncia de ofertas firmes diarias de compra e venda para as Cotas
durante a vigéncia do instrumento de contrata¢cdo do Formador de Mercado e nos termos
da legislacdo aplicavel, sendo certo que as ordens realizadas pelo Formador de Mercado
serdo integralmente aceitas, ndo sendo aplicavel qualquer tipo de rateio as suas ordens.

Os Investidores Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, nas respectivas ordens de
investimento, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada. Caso seja verificado excesso de
demanda superior em 1/3 (um ter¢co) a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada (sem
considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo sera permitida a colocacdo de Novas Cotas junto a
Investidores Institucionais que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 55
da Instrugdo CVM n° 400/03. Esta vedagdo néo se aplicara ao Formador de Mercado, uma vez que
o direito de subscrever e a quantidade méaxima de Novas Cotas a ser subscrita e integralizada,
estardo divulgados nos Prospectos.

Critério de Colocacéo da Oferta Institucional

Caso as intencfes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o
total de Novas Cotas remanescentes apos o atendimento da Oferta N&o Institucional, o
Coordenador Lider dard 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¢ées para o desenvolvimento do
mercado local de fundos de investimentos imobiliarios.

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

Disposi¢des Comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional

Durante a coloca¢do das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Cota recebera, quando
realizada a respectiva liquidagéo, recibo de Cota que, até a disponibilizagdo do Anuncio de
Encerramento e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo serd negociavel e ndo recebera
rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas
Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois de divulgado o Anlncio de
Encerramento e da obtencdo de autorizacdo da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser

livremente negociadas na B3.
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As Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissao 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 aberta ou mantida pelo respectivo Investidor.

Distribuicéo Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM n° 400/03, a distribuicao
parcial das Novas Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada caso nao haja a subscrigédo
e integralizacdo da totalidade de tais cotas no &mbito da Oferta, desde que seja atingida a
Captacao Minima.

A manutengéo da Oferta esta condicionada a subscricdo e integralizagdo de, no minimo, 472.144
(quatrocentos e setenta e dois mil, cento e quarenta e quatro) Novas Cotas. As Novas Cotas que
nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocagcdo deverdo ser
canceladas. Uma vez atingida a Captagdo Minima, o Administrador e o Gestor, de comum acordo
com o Coordenador Lider, poderdo decidir por reduzir o Valor Total da Emissdo até um montante
equivalente a qualquer montante entre a Captacao Minima e o Valor Total da Emissao, hipétese na
qual a Oferta podera ser encerrada a qualquer momento.

Nessa hipotese, o Investidor da Oferta tera a faculdade, como condicéo de eficacia seus Pedidos
de Reserva, ordens de investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar a sua adesao a Oferta,
nos termos do artigo 31 da Instrugdo CVM 400, a que haja distribuicdo: (i) do Valor Total da
Emisséo; ou (i) de uma quantidade minima de Novas Cotas, que nao poderd ser inferior a
Captacdo Minima.

Caso a aceitacao esteja condicionada ao item (ii) acima, o Investidor da Oferta devera indicar se
pretende receber (1) a totalidade das Novas Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a
proporcdo entre o nimero de Novas Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Novas Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do Investidor da
Oferta, conforme o caso, em receber a totalidade das Novas Cotas objeto do Pedido de Reserva
ou da ordem de investimento, conforme o caso.

Na hipétese de o Investidor da Oferta indicar o item (2) acima, o valor minimo a ser subscrito por
Investidor da Oferta podera ser inferior a Aplicacdo Minima Inicial por Investidor.

Caso ndo seja atingida a Captacdo Minima, a Oferta serd cancelada. Neste caso, caso o
Investidor da Oferta ja tenha efetuado o pagamento do preco de integralizacdo das Novas Cotas,
referido preco de integralizacéo, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, sera devolvido sem
juros ou correcdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com deducdo dos valores
relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo
de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado o ndo implemento da
condicdo, observado que, com relacdo as Novas Cotas custodiadas eletronicamente na B3, tal
procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos do
Escriturador.

Adicionalmente, mesmo que tenha ocorrido a Captacdo Minima, ndo havera abertura de prazo
para desisténcia, nem para modificacdo dos Pedidos de Reserva e das intencbes de
investimento.

Por fim, no caso de captacdo abaixo do Valor Total da Emisséo, o Investidor da Oferta que, ao
realizar seu(s) Pedido(s) de Reserva ou ordens de investimento, condicionar a sua adesé&o a
Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrucdo CVM 400, a que haja distribuicdo da integralidade
do Valor Total da Emissdo, ndo tera o seu Pedido de Reserva ou ordem de investimento
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acatado, e, consequentemente, 0 mesmo sera cancelado automaticamente. Caso determinado
Investidor da Oferta ja tenha realizado qualquer pagamento, estes valores depositados serdo
devolvidos sem juros ou corre¢cdo monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com deducao
dos valores relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se
existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado o n&o
implemento da condicdo, observado que, com relagdo as Novas Cotas custodiadas
eletronicamente na B3, tal procedimento sera realizado fora do ambito da B3, de acordo com os
procedimentos do Escriturador.

Prazo de Colocacéo

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

Fundo de Liquidez e Estabilizacdo do Preco das Cotas

N&o serd constituido fundo de manutencéo de liquidez ou firmado contrato de garantia de liquidez
ou estabilizacdo de precos para as Cotas. Serd fomentada a liquidez das Cotas, mediante a
contratacdo do Formador de Mercado, observado os termos do Contrato de Formador de Mercado,
conforme descritos neste Prospecto Preliminar.

Alocacéo e Liquidagéo Financeira
A Oferta contara com processo de liquidacdo via B3, conforme abaixo descrito.

A liquidacao fisica e financeira da Oferta se dar4 na Data de Liquidacdo, sendo certo que a B3
informara ao Coordenador Lider o montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquidagéo,
sendo certo que a Instituicdo Participante da Oferta liquidara de acordo com os procedimentos
operacionais da B3. O Coordenador Lider e as Corretoras Consorciadas fardo sua liquidagéo
exclusivamente conforme contratado no Contrato de Distribuicdo e no termo de ades&o ao
Contrato de Distribuicdo, conforme o caso.

Com base nas informagbes enviadas durante o Procedimento de Alocacdo pela B3, ao
Coordenador Lider, este verificara se: (i) a Captacdo Minima foi atingida; (i) o Valor Total da
Emissao foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda; diante disto, o Coordenador Lider definira
se havera liquidacdo da Oferta, bem como seu volume final.

Caso, na Data de Liquidacado, as Novas Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por
falha dos Investidores da Oferta, a integralizacdo das Novas Cotas objeto da falha podera ser
realizada junto ao Escriturador no 2° (segundo) Dia Util imediatamente subsequente a Data de
Liquidacdo pelo Preco de Emisséo, sendo certo que, caso apés a possibilidade de integralizacédo
das Novas Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores da Oferta de modo a
ndo ser atingido a Captagdo Minima, a Oferta serd cancelada e as Instituicbes Participantes da
Oferta deverdao devolver os recursos aos Investidores da Oferta eventualmente depositados, os
guais deverdo ser acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo, com
deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a
zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta.
Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores da Oferta, estes deveréo fornecer
recibo de quitacao relativo aos valores restituidos.
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Caso, apo6s a conclusao da liquidagdo da Oferta, a Captacdo Minima seja atingida, a Oferta podera
ser encerrada e eventual saldo de Novas Cotas nao colocado sera cancelado pelo Administrador.

Para mais informagoes acerca da Distribuicdo Parcial, veja a segcdo “Informagdes Relativas a
Emissao, a Oferta e as Novas Cotas - Distribuigao Parcial” pagina 54 deste Prospecto.

Inadequacgéo da Oferta a Certos Investidores da Oferta

O investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario representa um investimento
de risco e, assim, os Investidores da Oferta que pretendam investir nas Novas Cotas estéo
sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles relacionados a volatilidade do mercado de
capitais, a liquidez das Cotas e a oscilacéo de suas cotacdes em bolsa, e, portanto, poderéo
perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual investimento. Adicionalmente, o
investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo é adequado a investidores
que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento
imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de
terem suas cotas negociadas em bolsa. 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 Novas Cotas por
clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instru¢cdo CVM n° 494/11. O
investimento em cotas de um fundo de investimento imobiliario representa um investimento
derisco, que sujeita os investidores a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles
relacionados com a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos ativos
imobiliarios integrantes da carteira do Fundo. Os Investidores da Oferta devem ler
cuidadosamente a se¢do “Fatores de Risco”, nas paginas 67 a 84 deste Prospecto, para
avaliagdo dos riscos a que o Fundo estd exposto, bem como aqueles relacionados a
Emisséo, a Oferta e as Cotas, 0s quais que devem ser considerados para o investimento nas
Novas Cotas, bem como o Regulamento, antes da tomada de decisdo de investimento. A
OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES DA OFERTA QUE BUSQUEM RETORNO DE
CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

Suspensao, Modificacdo, Revogacao ou Cancelamento da Oferta

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucdo CVM n° 400/03, (a) a
modificacdo deverd ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados
para a divulgacdo da Oferta; (b) o Coordenador Lider deverd se acautelar e se certificar, no
momento do recebimento das aceitagbes da Oferta, de que o Investidor da Oferta esta ciente de
que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condic¢des; (c) os Investidores da
Oferta que ja tiverem aderido a Oferta deverao ser comunicados diretamente, por correio
eletrdnico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacdo passivel de
comprovacdo, a respeito da modificacdo efetuada, para que confirmem, até as 16 horas do 5°
(quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicado por escrito sobre a modificacdo da
Oferta, o interesse em revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacao, o
interesse do Investidor da Oferta em n&o revogar sua aceitacdo. Se o Investidor da Oferta que
revogar sua aceitacdo ja tiver efetuado o pagamento do Pre¢o de Emissao, referido Preco de
Emisséo, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, sera devolvido sem juros ou correcao
monetéria, sem reembolso de custos incorridos e com deducdo dos valores relativos aos tributos e
encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
respectiva revogacao.
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Caso (a) seja verificada divergéncia entre as informacdes constantes deste Prospecto e do
Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco assumido pelo Investidor da Oferta ou a
sua decisdo de investimento; ou (b) a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da
Instrucdo CVM n° 400/03; o Investidor da Oferta que ja tiver aderido a Oferta deverd ser
comunicado diretamente, por correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicacdo passivel de comprovacdo, a respeito e poderd revogar sua aceitacdo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdo ao Coordenador Lider (i) até as 16 horas do 5° (quinto)
Dia Util subsequente & data da comunicagdo por escrito pelo Coordenador Lider sobre a
modificacéio efetuada, no caso da alinea (a) acima; e (ii) até as 16 horas do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data em que foi comunicado por escrito sobre a suspensdo da Oferta, no caso da
alinea (b) acima, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do investidor em néo
revogar sua aceitacdo. Em ambas situacdes, se o Investidor da Oferta que revogar sua aceitacao
ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Emisséo, referido Preco de Emisséo, acrescido da Taxa
de Distribuicdo Primaria, serd devolvido sem juros ou correcdo monetaria, sem reembolso de
custos incorridos e com deducdo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se
existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢cdo CVM n° 400/03; (b)
a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM n° 400/03; ou (c) o
Contrato de Distribuicdo seja resilido, observado o previsto no artigo 22, artigo 25 e seguintes da
Instrugdo CVM n° 400/03, todos os atos de aceitacao serdo cancelados e o Coordenador Lider e o
Administrador comunicardo tal evento aos Investidores da Oferta, que poderd ocorrer, inclusive,
mediante publicacdo de aviso. Se o Investidor ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Emisséo,
referido Preco de Emisséo, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria, serd devolvido sem juros
ou corre¢do monetéria, sem reembolso de custos incorridos e com deducéo dos valores relativos
aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da
data da comunicacdo do cancelamento, da resilicdo do Contrato de Distribuicdo ou da revogacéo
da Oferta.

Formador de Mercado

O Administrador contratou o Formador de Mercado para exercer a atividade de formador de
mercado (market maker) para as Cotas, da Instru¢cdo da CVM n° 384, de 17 de marco de 2003,
conforme alterada, e do Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado nos
Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratacdo de
formador de mercado tem por finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado secundario,
bem como das demais regras, regulamentos e procedimentos pertinentes.

A manutenc¢do dos servicos prestados pelo Formador de Mercado néo é obrigatéria, de forma que
0 Administrador e/ou o Gestor e/ou o Formador de Mercado poderao resilir o Contrato de Formador
de Mercado, sem qualquer 6nus, a qualquer tempo, por qualquer uma das partes, mediante envio
de comunicacao escrita a outra parte com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias, observado o
disposto no Contrato de Formador de Mercado.

E vedado ao Administrador e ao Gestor o exercicio da funcdo de Formador de Mercado para as
Cotas. A contratacdo de pessoas ligadas ao Administrador e/ou ao Gestor para o exercicio da
funcdo de formador de mercado devera ser previamente aprovada em Assembleia Geral de
Cotistas.

A cOpia do Contrato de Formador de Mercado estara disponivel aos Investidores, para consulta ou
reproducdo, nas sedes ou escritério do Administrador e do Coordenador Lider, conforme o caso,
nos enderecos informados na secdo “Informagdes Adicionais” na pagina 42 deste Prospecto
Preliminar.

57



CRONOGRAMA ESTIMADO DAS ETAPAS DA OFERTA

Encontra-se abaixo o cronograma estimado para as principais etapas da Oferta:

# Eventos Data®®

1 e Protocolo de pedido de registro da Oferta junto a CVM e a B3 19/02/2019

Divulgacéo do Aviso ao Mercado
2 12/04/2019
Disponibilizag&o deste Prospecto Preliminar

w
[ ]

Inicio das Apresentacdes para Potenciais Investidores (roadshow) 12/04/2019

Inicio do Periodo de Reserva 22/04/2019

N
[ ]

Encerramento das Apresentacdes para Potenciais Investidores
5 06/05/2019
Encerramento do Periodo de Reserva

[«2)
[ ]

Procedimento de Alocacao 07/05/2019

7 e Concessdao do registro da Oferta pela CVM 15/05/2019

Divulgagdo do Anuncio de Inicio
8 16/05/2019
Disponibilizagéo do Prospecto Definitivo

9

Data de Liquidag&o 17/05/2019

10 e Data estimada para a divulgacao do Anuncio de Encerramento 20/05/2019
(1) As datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a altera¢des, atrasos e antecipacdes sem aviso prévio, a

critério do Administrador, do Gestor e do Coordenador Lider. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuicdo deverd ser comunicada a CVM e
podera ser analisada como modificacéo da Oferta, seguindo o disposto nos artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM n° 400/03.

(2) Caso ocorram altera¢des das circunstancias, suspenséo, prorrogagdo, revogacdo ou modificagdo da Oferta, tal cronograma podera ser alterado.
Para informagdes sobre manifestagéo de aceitacdo a Oferta, manifestagdo de revogagdo da aceitacdo a Oferta, modificacédo da Oferta, suspensédo da
Oferta e cancelamento ou revogagdo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condigdes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as Novas Cotas, veja a sec¢do “Informagdes Relativas & Emissdo, a Oferta e as Novas Cotas — Suspenséo, Modificagdo, Revogagéo ou

Cancelamento da Oferta” na pagina 56 deste Prospecto.

N

Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta serdo
informados por meio da disponibilizacdo de documentos na rede mundial de computadores, nos
enderecos indicados abaixo nas paginas: (a) do Administrador; (b) do Coordenador Lider; (c) da
B3; (d) da CVM,; e (e) do Fundos.net, administrado pela B3.

O Coordenador Lider realizard apresentacdes aos investidores (roadshow), no Brasil, a partir da
data de divulgagéo do Aviso ao Mercado e da disponibilizacdo deste Prospecto.
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CONTRATO DE DISTRIBUICAO

Por meio do Contrato de Distribuicdo, o Fundo, representado pelo Administrador, contratou o
Coordenador Lider para atuar na Oferta, incluindo para distribuir as Novas Cotas, sob o regime de
melhores esforcos de colocagdo, ndo sendo responsaveis por saldo de Novas Cotas
eventualmente ndo subscrito.

De acordo com o Contrato de Distribuicdo, poderdo, ainda, ser contratadas outras instituicdes
financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, para participar da Oferta referida neste
Prospecto Preliminar, observado o disposto na regulamentagéo vigente.

O Coordenador Lider é autorizado a representar o Fundo junto a CVM, bem como junto a outras
instituicbes publicas ou privadas, podendo assinar todos o0s documentos necesséarios a
implementacéo do objeto do Contrato de Distribuig&o.

A fim de possibilitar ao Coordenador Lider condicdes de cumprimento das atribuicdes que
decorrem do Contrato de Distribuicdo, o Fundo o nomeou seu procurador, investido de poderes
especiais para dar quitagcdo nos boletins de subscricdo das Novas Cotas cujo processamento
venha a realizar, podendo o mesmo ser substabelecido, total ou parcialmente, Unica e
exclusivamente, as demais Instituicdes Participantes da Oferta.

Regime de Colocacao

As Novas Cotas (incluindo as Cotas do Lote Adicional, caso emitidas) serdo distribuidas, pelo
Coordenador Lider, no Brasil, sob regime de melhores esfor¢os de colocagéo.

Comissionamento

A titulo de remuneracao pelos servicos de coordenacao e estruturagdo da Oferta e colocacdo das
Novas Cotas, o Fundo, via Taxa de Distribuicdo Primaria, pagara ao Coordenador Lider, na Data
de Liguidag&o, um comissionamento a ser dividido da seguinte forma (“Comissionamento”):

0] Comisséo de Coordenacdo: A esse titulo, o Fundo pagara, condicionado a colocagéo da
Captacao Minima ao Coordenador Lider uma remuneracéo equivalente a 0,75% (setenta e
cinco centésimos por cento) sobre o valor total das Novas Cotas subscritas, incluidas as
Cotas do Lote Adicional a serem eventualmente emitidas.

(ii) Comissédo de Estruturacao: A esse titulo, o Fundo pagard, condicionado a colocagao da
Captacdo Minima ao Coordenador Lider uma remuneracdo equivalente a 0,75% (setenta e
cinco centésimos por cento) sobre o valor total das Novas Cotas subscritas, incluidas as
Cotas do Lote Adicional a serem eventualmente emitidas.

(iii) Comisséo de Canal de Distribuicdo: A esse titulo, o Fundo pagara ao Coordenador Lider
uma remuneracdo equivalente a 2,00% (dois inteiros por cento) sobre o valor total das
Novas Cotas subscritas, incluidas as Cotas do Lote Adicional a serem eventualmente
emitidas. Esta remuneragdo podera ser repassada, no todo ou em parte, conforme definido
pelo Coordenador Lider, as Corretoras Consorciadas que aderirem a Oferta, a critério do
Coordenador Lider. Neste caso, o Coordenador Lider podera instruir o Gestor para que o
Fundo pague diretamente as Corretoras Consorciadas, deduzindo os montantes dos
valores devidos ao Coordenador Lider. Nao havera nenhum incremento nos custos para o
Gestor, j4 que toda e qualquer remuneracdo dos canais de distribuicdo sera descontada
integralmente desta Comisséo de Canal de Distribuicdo paga ao Coordenador Lider.

O custo de todos os tributos, atuais, incidentes diretamente sobre os pagamentos,

comissionamento e reembolso devido ao Coordenador Lider no &mbito da Emissao serdo arcados

a partir da Taxa de Distribuicdo Primaria pelo Fundo. Os pagamentos devidos serdo liquidos de
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deducdes e retencbes fiscais de qualquer natureza, incluindo-se quaisquer outros tributos que
porventura venham a incidir sobre as operacgdes da espécie da Emissdo, bem como quaisquer
majoracdes das aliquotas dos tributos ja existentes. Dessa forma, todos os pagamentos relativos
ao Comissionamento serdo acrescidos dos valores relativos ao Imposto Sobre Servicos de
Qualquer Natureza - ISS; a Contribuicdo para o Programa de Integracdo Social - PIS; e a
Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS, de forma que o Coordenador
Lider receba o Comissionamento como se tais tributos nao fossem incidentes (Gross up).

O pagamento do Comissionamento acima descrito ao Coordenador Lider deveréa ser feito a vista,
em moeda corrente nacional, via Transferéncia Eletrdnica Disponivel (TED) ao Coordenador Lider,
nas contas de titularidade do Coordenador Lider, conforme indicadas no Contrato de Distribuicao;
ou qualquer outro procedimento acordado individualmente entre cada um do Coordenador Lider e
o Administrador e/ou o Gestor, em nome do Fundo, em até 1 (um) Dia Util contado da Data de
Liquidacao.

Coépia do Contrato de Distribuicdo e dos termos de adesado ao Contrato de Distribuicao

A cépia do Contrato de Distribuicdo e dos termos de adesdo estardo disponiveis aos investidores,
para consulta ou reproducéo, na CVM, nas sedes ou escritério do Administrador e do Coordenador
Lider, conforme o caso,nos enderecos informados na sec¢éo “Informagdes Adicionais” na pagina 42
deste Prospecto Preliminar.

Data de Liquidacéao
A Data de Liquidagdo das Novas Cotas esta prevista para ocorrer em 17 de maio de 2019.
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CUSTOS ESTIMADOS DE DISTRIBUICAO

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base no
valor da Oferta na Data de Emissdo, considerando a colocacdo da totalidade das Novas Cotas
inicialmente ofertadas, podendo haver alteracbes em eventual emissdo das Cotas do Lote
Adicional.

- —
Comissodes e Custo Total da Custo Unitario por A)Vearro?'?'loi%?cc)iso % em Relagao ao
Despesas Oferta (R$) Cota (R$)™® Oferta Valor Unitéario
Comissao de
Estruturagéo @ @e 2.988.379,03 1,76 1,66% 1,66%
®
Comissao de
Distribuicdo @ @e 3.984.505,37 2,34 2,21% 2,21%
®
Advogados @ 310.000,00 0,18 0,17% 0,17%
Taxa dngl\j%')Stro "1 317.314,36 0,19 0,18% 0,18%
Taxa de Registro e
de Distribuicdo na 109.318,51 0,06 0,06% 0,06%
B3 ®
TaxaA‘jNeBT“‘;gA's(f)ro na 13.881,00 0,01 0,01% 0,01%
Publicagdo e 100.000,00 0,06 0,06% 0,06%
Impressées
Roadshow 150.000,00 0,09 0,08% 0,08%
Cartorio e Despesas 60.000,00 0,04 0,03% 0,03%
de Registro
Outras Despesas ® 80.000,00 0,05 0,04% 0,04%
TOTAL 8.113.398,28 4,77 4,51% 4,51%

(1) Os valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo realizar4 o pagamento das comissdes acrescidas dos tributos.

(2) A Comisséo de Estruturacédo, Comisséo de Distribuicdo e os tributos serdo arcados por meio da Taxa de Distribuicdo Primaria.

(3) Para mais informacdes sobre as comissdes do Coordenador Lider, veja esta segdo “Informagdes Relativas a Emissao, a Oferta e as Novas Cotas - Contrato
de Distribuicdo”, na pagina 59 deste Prospecto.

(4) O custo da Oferta por Cota corresponde ao quociente obtido pela divisdo do custo total da Oferta pelo nimero de Novas Cotas.

(5) Custos relativos & diagramagao e elaboragdo dos documentos da Oferta, impressdes, passagens aéreas e demais despesas vinculad as ao procedimento de
estruturacéo e distribuicdo da Oferta. Os eventuais recursos remanescentes, caso existentes, apés o pagamento de todos os gastos da distribuicdo primaria

das Novas Cotas, serdo revertidos em beneficio do Fundo.

A tabela abaixo apresenta o custo unitario de distribuicdo das Novas Cotas objeto da Emisséo:

Taxa de % em relacéo
Valor Total por Dsitribuicéo ao Preco de Valor Liquido
Cota (R$) Priméria (R$) Emisséo por Cota (R$)®
Por Cota 110,00 4,10 4,24% 105,90

(1) O preco a ser pago pelas Novas Cotas € liquido de comissdes e de todas as despesas da Oferta, uma vez que os custos de distribuicdo serdo arcados pela

Taxa de Distribuigdo Primaria e pelo Gestor.
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES

Para fins do disposto no Item 3.3.2 do Anexo lll da Instru¢cdo CVM n° 400/03, séo descritos abaixo
o relacionamento do Administrador e Custodiante, do Escriturador e do Gestor com o Coordenador
Lider e as sociedades de seus respectivos grupos econdmicos, além do relacionamento referente
a presente Oferta, conforme a seguir descrito.

RELACIONAMENTO ENTRE O FUNDO E O COORDENADOR LIDER

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da prestacdo de servicos da XP
Investimentos como Formador de Mercado, o Fundo ndo possui qualquer outro relacionamento
relevante com o Coordenador Lider ou seu conglomerado econdémico.

N&o obstante, o Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com o
Fundo, oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacdo de
investimentos e/ou em quaisquer outras opera¢des de banco de investimento, incluindo a
coordenacéo de outras ofertas de cotas do Fundo, podendo vir a contratar com o Coordenador
Lider ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou servi¢os de
banco de investimento necessérias a conducao das atividades do Fundo, observados os requisitos
legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacdo pelo Fundo.

Na data deste Prospecto, exceto pelo disposto acima, o Fundo n&o possui qualquer outro
relacionamento relevante com o Coordenador Lider ou seu conglomerado econdmico.

O Coordenador Lider e o Fundo ndo identificaram, na data deste Prospecto, conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com
relagéo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O GESTOR E O COORDENADOR LIDER

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, 0 Gestor ndo possui
qualquer outro relacionamento relevante com o Coordenador Lider ou seu conglomerado
econdmico.

N&o obstante, o Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com o
Gestor, oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacdo de
investimentos e/ou em quaisquer outras operacdes de banco de investimento, podendo vir a
contratar com o Coordenador Lider ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econémico
tais produtos e/ou servicos de banco de investimento necessérias a conducdo das atividades do
Gestor, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a
contratacéo pelo Fundo.

Na data deste Prospecto, exceto pelo disposto acima, o Gestor ndo possui qualquer outro
relacionamento relevante com o Coordenador Lider ou seu conglomerado econémico.

O Coordenador Lider atuou como instituicdo intermediaria da distribuicdo publica das cotas de
outros fundos de investimento imobiliario, dos quais o Gestor é gestor.

O Coordenador Lider e o Gestor ndo identificaram, na data deste Prospecto, conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagfes de cada parte com
relacdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O ESCRITURADOR E O COORDENADOR LIDER

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e do eventual relacionamento comercial no curso
normal dos negdcios, ndo existem ligacdes contratuais relevantes ou quaisquer outras relacdes
entre o Coordenador Lider e o Escriturador.
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O Coordenador Lider e o Escriturador ndo identificaram, na data deste Prospecto, conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacbes de cada
parte com relagcdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O ADMINISTRADOR (CUSTODIANTE) E O COORDENADOR
LIDER

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, o Administrador ndo
possui qualquer outro relacionamento relevante com o Coordenador Lider ou seu conglomerado
econdmico.

N&o obstante, o Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com o
Administrador, oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacdo de
investimentos e/ou em quaisquer outras operac¢des de banco de investimento, podendo vir a
contratar com o Coordenador Lider ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econémico
tais produtos e/ou servicos de banco de investimento necessdrias a conducédo das atividades do
Administrador, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a
contratacdo pelo Administrador.

O Coordenador Lider e o Administrador, na qualidade de representante legal do Fundo néo
identificaram, na data deste Prospecto, conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Exceto pela remuneracdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme previsto na sec¢éo
“Informacdes Relativas a Emisséo, a Oferta e as Novas Cotas - Contrato de Distribuigdo”, na
pagina 59 deste Prospecto, ndo h& qualquer outra remuneracédo a ser paga o Coordenador Lider
ou a sociedades do seu conglomerado econdémico no contexto da Oferta.

O Coordenador Lider e o Escriturador ndo identificaram, na data deste Prospecto, conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada
parte com relacdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O GESTOR E O ADMINISTRADOR

Na data deste Prospecto, exceto pelo relacionamento decorrente das (i) atividades de
administragdo do Fundo do Vinci Shopping Centers Fundo de Investimento Imobiliario — FlI, bem
como de outros fundos geridos pelo Gestor, e (ii) atividades de escrituracdo do Fundo e do Vinci
Shopping Centers Fundo de Investimento Imobiliario — Fll, o Gestor ndo possui qualquer outro
relacionamento relevante com o Administrador ou seu conglomerado econdémico.

N&o obstante, o Gestor e o Administrador ndo identificaram, na data deste Prospecto, conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada
parte com relacdo ao Fundo.
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DESTINAGCAO DOS RECURSOS

Caso seja captado o Valor Total da Emissédo, os recursos liquidos provenientes da Emissao e da
Oferta (ap6s a deducdo das comiss@es de distribuicdo e das despesas da Oferta, descritas neste
Prospecto Preliminar), apos o encerramento da Oferta, seréo aplicados pelo Fundo, de acordo com
a Politica de Investimento estabelecida no Capitulo VI do Regulamento, a aquisi¢cdo pelo Fundo
dos seguintes Ativos Imobiliarios:

e ATIVO 01 - Ferndo Dias Business Park: Aquisicdo dos 61% remanescentes do ativo
Ferndo Dias Business Park, localizado na regido de Extrema, no Estado de Minas Gerais
(ativo no qual o Fundo ja possui participagao de 39%). O ativo € um condominio composto
por modulos flexiveis e possui uma area bruta locavel de 54.632m2. O ativo atualmente
encontra-se 100% locado e entre seus principais locatérios estdo as empresas Petlove,
Netshoes, Intecom e Stock Tech.

e ATIVO 02 — Jundiai Business Park: Aquisicao de 100% de até 6 galpdes que compdem o
empreendimento denominado “Jundiai Business Park”, localizado na regido de Jundiai, no
Estado de S&o Paulo, os quis possuem 24.745,29 m2 de area bruta locavel. O ativo é
composto por 7 galpdes, possui 28.830m2 de area bruta locavel e encontra-se 100%
locado para a empresa Foxconn Brasil, através de um contrato tipico. O grupo tecnolégico
Foxconn € um dos principais fornecedores de design, desenvolvimento, manufatura,
montagem e servicos de pds-venda para lideres globais de computadores, comunicacéo e
entretenimento. Tendo em vista que o imével é composto por galpdes, e que cada um
destes galpbes consiste em unidade autbnoma com matricula propria no Registro Geral de
Imdveis, na hipétese de ser identificada, durante a auditoria, a inviabilidade econémica
e/ou juridica de aquisicdo de um ou mais galpdes, o Fundo podera, a seu unico critério,
optar por ndo adquirir este(s) galpdo(6es), mediante simples comunicacao as vendedoras.
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A aquisicédo dos dois ativos acima referidos totaliza um investimento de R$158,4 milhdes, a um cap
rate de entrada médio de 9,2%.

No cenario no qual seja captado o Valor Total da Emissao, acrescido das Cotas do Lote Adicional,
0 Fundo podera adquir ativos totalizando um investimento de R$ 380 milhdes a um cap rate de
entrada médio de 9,9%, sendo considerado, para tanto, que deste valor, R$ 195 milhdes seréo
pagos a prazo, através de uma operacao estruturada.

PARA MAIORES INFORMAGCOES SOBRE OS CENARIOS ACIMA DESCRITOS, VEJA O
ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTANTE COMO ANEXO VI DESTE PROSPECTO.

N&o obstante o estagio avancado das negociacbes para aquisicdo dos ativos indicados acima,
considerando que os ativos sdo objeto de memorandos de entendimentos firmados pelo Gestor,
em favor do Fundo, junto aos promissarios vendedores, ndo ha obrigacdo constituida, por parte do
Fundo, para aquisicdo destes ativos especificos, estando a sua aquisi¢cdo sujeita (i) a concluséo
satisfatoria das negocia¢es definitivas dos respectivos termos e condicbes com 0s respectivos
vendedores dos ativos alvo e celebracdo dos documentos definitivos; (ii) a conclusédo satisfatoria
da auditoria dos ativos alvo; e (iii) a realizacdo da presente Oferta, sendo possivel, desta forma, a
aquisicdo de ativos que ndo estejam listados na relacdo ndo taxativa acima. DESSA FORMA,
CASO NAO SEJA POSSIVEL A AQUISICAO PELO FUNDO DE QUALQUER DOS ATIVOS
ALVO DA OFERTA POR QUALQUER RAZAO, O FUNDO UTILIZARA OS RECURSOS
LIQUIDOS CAPTADOS COM A OFERTA PARA A AQUISI(;AO DE OUTROS ATIVOS ALVO,
OUTROS ATIVOS E/OU ATIVOS FINANCEIROS, OBSERVADA SUA POLITICA DE
INVESTIMENTO.

N&o obstante o acima disposto, uma vez concluida satisfatoriamente a auditoria dos ativos alvo, o
Gestor e o0 Administrador do Fundo poderdo celebrar compromissos de venda e compra,
condicionados suspensivamente a captacéo dos recursos decorrentes da presente Oferta.

As aquisicdes serdo realizadas pelo Fundo dependendo necessariamente da existéncia de
recursos disponiveis no Fundo apds o encerramento da Oferta.
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EM CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, O FUNDO PODERA NAO DISPOR DE RECURSOS
SUFICIENTES PARA A AQUISICAO DA PARTICIPACAO PRETENDIDA EM TODOS OS
ATIVOS IMOBILIARIOS LISTADOS ACIMA. Nesta hipotese, o Fundo observara a prioridade de
aquisicdo dos Ativos Imobiliarios para os quais (a) possua recursos e (b) a respectiva auditoria
tenha sido concluida de forma satisfatoria.

Apés a aquisicdo de todos os Ativos Imobiliarios listados acima, o Fundo ird aplicar o saldo
remanescente em Ativos Financeiros ou na aquisicdo de outros Ativos Imobilidrios que venham a
ser selecionados pelo Gestor, observada a Politica de Investimento.

O laudo de avaliagdo do imével Ferndo Dias Business Park consta como Anexo V deste Prospecto.
Com relagao ao imovel Jundiai Business Park, devido a clausula de confidencialidade prevista no
memorando de entendimentos celebrado entre as partes (Fundo e vendedores), de ndo causar
gualquer impacto comercial adverso nas negociagfes de aquisicdo de tal imovel, a qual continua
em curso, as caracteristicas do referido imével, bem como o detalhamento das condi¢bes de sua
compra e venda serdo divulgadas aos Cotistas oportunamente, por meio de fato relevante a ser
enviado pelo Administrador, quando da conclusdo da aquisi¢cdo, conforme aplicavel.

Ainda, o Fundo possui atualmente um pipeline com mais de 1,5 bilhdes em ativos sendo
negociados, conforme tabela abaixo:

Fern&o Dias Business Park 160,2 61,0% 97,7
Jundiai Business Park 70,6 85,8% 60,6
Ativo 3 285,0 100,0% 285,0
Ativo 4 180,0 49,0% 88,2
Ativo 5 210,0 100,0% 210,0
Ativo 6 90,0 100,0% 90,0
Ativo 7 230,0 45,0% 103,5
Ativo 8 230,2 63,0% 145,0
Ativo 9 223,0 100,0% 223,0
Ativo 10 80,0 30,0% 24,0
Ativo 11 70,0 100,0% 70,0
Ativo 12 70,0 27,5% 19,3
Ativo 13 50,0 100,0% 50,0
Ativo 14 170,0 30,0% 51,0
2.119,0 1.517,3
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento de recursos no Fundo, os potenciais Investidores
devem, considerando sua propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e o seu peffil
de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as informacdes disponiveis neste Prospecto e no
Regulamento e, em particular, aquelas relativas a politica de investimento e composicdo da carteira
do Fundo, e aos fatores de risco descritos a seguir, relativos ao Fundo.

Para os fins desta secéo, exceto se expressamente indicado de maneira diversa ou se o contexto
assim o exigir, a mencao ao fato de que um risco, incerteza ou problema podera causar ou ter ou
causara ou tera “efeito adverso” ou “efeito negativo” para o Fundo, ou expressdes similares,
significa que tal risco, incerteza ou problema podera ou poderia causar efeito adverso relevante
nos negdcios, na situagéo financeira, nos resultados operacionais, no fluxo de caixa, na liquidez
e/ou nos negocios atuais e futuros do Fundo, bem como no preco das Cotas. Expressfes similares
incluidas nesta se¢do devem ser compreendidas nesse contexto.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS CONSULTORES
JURIDICOS E FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR NAS NOVAS COTAS.

Fatores de Risco Relacionados ao Mercado e ao Ambiente Macroecondmico
Risco Tributario Relacionado a Alteragao de Aliquotas de FlI

Nos termos da Lei n° 8.668/93, sujeita-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas o fundo que
aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou
sécio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas,
percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo fundo. Se, por algum motivo, o Fundo vier a se
enquadrar nesta situacdo, a tributacdo aplicavel aos seus investimentos serd aumentada, o que
podera resultar na reducéo dos ganhos de seus Cotistas.

Conforme Lei n° 11.033/04, os rendimentos pagos ao Cotista pessoa fisica, residente no Brasil
ou no exterior, sao isentos de IR, desde que (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de
montante igual ou superior a 10% das Cotas do Fundo; (ii) as respectivas Cotas nao atribuam
direitos a rendimentos superiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o
Fundo receba investimento de, no minimo, 50 Cotistas; e (iv) as Cotas, quando admitidas a
negociacdo no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores
ou mercado de balcdo organizado. Caso qualquer dessas condi¢cdes ndo seja observada, os
rendimentos distribuidos ao Cotista pessoa fisica estardo sujeitos a retencdo de IR a aliquota
de 20%.

Ademais, caso ocorra alteragdo na legislagdo que resulte em revogacéo ou restricdo a referida
isencéo, os rendimentos auferidos poderdo vir a ser tributados no momento de sua distribuicdo ao
Cotista pessoa fisica, ainda que a apuracao de resultados pelo Fundo tenha ocorrido anteriormente
a mudanca na legislacao.

A Receita Federal, por meio da Solucdo de Consulta n° 181, de 25 de junho de 2014, manifestou o
entendimento de que os ganhos obtidos pela carteira de Fll na alienacdo de cotas de outros Fll
deveriam ser tributados pelo IR sob a sistemética de ganhos liquidos, mediante a aplicagdo da
aliquota de 20%, entendimento este que estd sendo questionado pelo Administrador. Caso
mantido, este fato pode vir a impactar a expectativa de rentabilidade do investimento em Cotas do
Fundo.

O risco tributario ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes (i) da criagédo
de novos tributos, (i) da extingdo de beneficio fiscal, (iii) da majoragdo de aliquotas ou (iv) da
interpretacdo diversa da legislacdo vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou da
aplicagéo de isengfes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos néo
previstos inicialmente.
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Liguidez Reduzida das Cotas

O mercado secundéario existente no Brasil para negociacdo de cotas de FIl apresenta baixa
liquidez e ndo h& nenhuma garantia de que existira no futuro um mercado para negociacao das
Cotas que permita aos Cotistas sua alienacdo, caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa
forma, os Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas Cotas no mercado
secundario, ou obter precos reduzidos na venda das Cotas, bem como em obter o registro para
uma oferta secundaria de suas Cotas junto a CVM. Adicionalmente, durante o periodo entre a data
de determinacdo do beneficidrio da distribuicdo de rendimentos pelo Fundo, da distribuicdo
adicional de rendimentos ou da amortizagdo de principal e a data do efetivo pagamento, o valor
obtido pelo Cotista em caso de negociacdo das Cotas no mercado secundario podera ser afetado.

Fatores Macroeconémicos Relevantes

O Fundo esté sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condi¢cdes dos mercados de titulos e
valores mobiliarios, que sdo afetados principalmente pelas condi¢cdes politicas e econdmicas
nacionais e internacionais. Variaveis exodgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de
fatos extraordinarios ou situagBes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza
politica, econémica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem o mercado financeiro
elou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da
moeda e mudancgas legislativas, poderdo resultar em perdas para os Cotistas. Ndo serd devido
pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, o Gestor, o Escriturador e o
Custodiante, qualquer indenizacdo, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas
sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Riscos de mercado

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuacées do mercado nacional e internacional que afetem,
entre outros, precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo, que
podem gerar oscilacdo no valor das Cotas, que, por sua vez, podem resultar em perdas para 0s
Cotistas. O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicées
econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo
dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o
preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores
nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, 0 surgimento de condicbes
econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na redugéo de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos
que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o0 mercado financeiro e o mercado de
capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado financeiro e de
capitais, com oscilacdes nos precos de ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito,
reducdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e presséo inflacionaria.
Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no
Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a
rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas.

Adicionalmente, as cotas dos fundos investidos e os ativos financeiros do Fundo devem ser
marcados a mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo
preco de negociagdo no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa
negociagdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissao Fundo podera sofrer oscilagbes
frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Ademais, os Iméveis e os direitos reais
sobre os Iméveis terdo seus valores atualizados, via de regra, em periodicidade anual, de
forma que o intervalo de tempo entre uma reavaliacao e outra podera gerar disparidades entre
o valor patrimonial e o de mercado dos Imdveis e de direitos reais sobre os Imoveis. Como
consequéncia, o valor de mercado das Cotas de emissdo do Fundo poderd ndo refletir
necessariamente seu valor patrimonial.
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Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os FIl representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo
constituidos, por forga regulamentar, como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate de
suas Cotas em hipotese alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociagdo das
Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por
periodos de dificuldade de execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou
inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condi¢cbes, o Administrador podera enfrentar
dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacéo
negativa dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobilidrios podera impactar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Além disso, o
Regulamento estabelece algumas hipéteses em que a Assembleia Geral 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 aos Cotistas. Caso os Cotistas venham a
receber ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fracéo ideal de iméveis, que sera
entregue apOs a constituicdo de condominio sobre tais ativos. Os Cotistas poderdo encontrar
dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidacdo do Fundo.

Riscos do Uso de Derivativos

O Fundo pode realizar operacdes de derivativos para fins de protecao até o limite de seu
patrimdnio. Existe a possibilidade de alteracbes substanciais nos pre¢os dos contratos de
derivativos, ainda que o preco a vista do ativo relacionado permaneca inalterado. O uso de
derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades
de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou
ganhos ao Fundo. A contratacdo deste tipo de operagcdo ndo deve ser entendida como uma
garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de
seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remunerac¢éo das Cotas. A contratacdo de
operacdes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Risco relacionado a extensa regulamentacao a que esta sujeito o setor imobiliario

O setor imobiliario brasileiro esta sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, inclusive, mas n&o se limitando, existe a
possibilidade de as leis de zoneamento urbano serem alteradas apds a aquisicdo de um Imdvel
pelo Fundo, o que podera acarretar empecilhos e/ou alterac8es nos Imoveis, cujos custos deverao
ser arcados pelo Fundo. Nessa hipétese, os resultados do Fundo poderdo ser impactados
adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.

O Governo Federal exerce influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa
influéncia, bem como a conjuntura econémica e politica brasileira, podem causar um efeito
adverso relevante no Fundo

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagGes significativas em
suas politicas e normas, causando impactos sobre o0s mais diversos setores e segmentos da
economia do pais. As atividades do Fundo, sua situagéo financeira e resultados poderdo ser
prejudicados de maneira relevante por modificagbes nas politicas ou normas que envolvam, por
exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior; flutuacdes
cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal;
instabilidade social e politica; alteragc6es regulatérias; e outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa
de juros, por exemplo, os precos dos Imoveis podem ser negativamente impactados em fungéo da
correlacdo existente entre a taxa de juros basica da economia e a taxa de desconto utilizada na
avaliagdo de Imdéveis. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados
podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo
das Cotas.

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negdécios realizados nos Iméveis e
seus resultados
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A instabilidade politica pode afetar adversamente os negécios realizados nos Iméveis e seus
respectivos resultados. O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua
influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e podera continuar
afetando a confianca dos investidores e da populagdo em geral e ja resultou na desaceleragéo da
economia e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras.

O Brasil passou recentemente pelo processo de impeachment contra a ex-presidente Dilma
Rousseff e pelo governo do ex-presidente Michel Temer sem grandes mudancas do ponto de vista
econdmico. O governo do Presidente Jair Bolsonaro enfrentard o desafio de reverter a crise politica
econdmica do pais, além de aprovar as reformas sociais hecessarias a um ambiente econémico
mais estavel. A incapacidade do novo governo do Presente Jair Bolsonaro em reverter a crise
politica e econbémica do pais, e de aprovar as reformas sociais, pode produzir efeitos sobre a
economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os resultados operacionais e a condigao
financeira dos Iméveis.

Além disso, investigacdes da “Operagao Lava Jato” e da “Operacao Zelotes” atualmente em curso
podem afetar negativamente o crescimento da economia brasileira e podem ter um efeito negativo
nos negocios realizados nos Imdveis. Os mercados brasileiros vém registando uma maior
volatilidade devido as incertezas decorrentes de tais investigacfes conduzidas pela Policia
Federal, pela Procuradoria Geral da Republica e outras autoridades. A “Operagcédo Lava Jato”
investiga o pagamento de propinas a altos funcionarios de grandes empresas estatais em troca de
contratos concedidos pelo governo e por empresas estatais nos setores de infraestrutura, petréleo,
gas e energia, dentre outros. Os lucros dessas propinas supostamente financiaram as campanhas
politicas de partidos politicos, bem como serviram para enriquecer pessoalmente os beneficiarios
do esquema. Como resultado da “Operacdo Lava Jato” em curso, uma série de politicos e
executivos de diferentes companhias privadas e estatais no Brasil estdo sendo investigados e, em
determinados casos, foram desligados de suas fun¢cdes ou foram presos. Por sua vez, a “Operacéo
Zelotes” investiga pagamentos indevidos, que teriam sido realizados por companhias brasileiras, a
oficiais do Conselho Administrativo de Recursos Fiscais (“CARF”). Tais pagamentos tinham como
objetivo induzir os oficiais a reduzirem ou eximirem multas relativas ao descumprimento de
legislacdo tributaria aplicadas pela Secretaria da Receita Federal, que estariam sob analise do
CARF. Mesmo nao tendo sido concluidas, as investigagdes ja tiveram um impacto negativo sobre a
imagem e reputacdo das empresas envolvidas, e sobre a percepcao geral da economia brasileira.
N&do podemos prever se as investigacdes irdo refletir em uma maior instabilidade politica e
econbmica ou se novas acusacdes contra funcionarios do governo e de empresas estatais ou
privadas vao surgir no futuro no ambito destas investigagbes ou de outras. Além disso, ndo
podemos prever o resultado de tais alega¢Bes, nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O
desenvolvimento desses casos pode afetar negativamente a economia brasileira e,
consequentemente, o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobiliaria e as Companhias Securitizadoras

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

Caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora poderdo concorrer com 0s
titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobilidrios que compdem o lastro dos CRI em caso de
faléncia.

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacdes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas,
os créditos imobilidrios que servem de lastro a emissao dos CRI e demais ativos integrantes dos
respectivos patriménios separados poderdo vir a ser acessados para a liquidacdo de tais passivos,
afetando a capacidade da securitizadora de honrar suas obrigacées decorrentes dos CRI e,
consequentemente, o respectivo Ativo Imobiliario integrante do patriménio do fundo.

Fatores de Riscos relacionados ao Fundo
Risco de desvalorizagao

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

Risco sistémico e do setor imobiliario

O preco dos Imoveis, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros relacionados ao setor
imobiliario sdo afetados por condicdes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores
exégenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e érgaos reguladores
dos mercados, moratérias e alteracdes da politica monetaria, o que pode causar perdas ao Fundo.
A reducdo do poder aquisitivo da populacdo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos
Iméveis, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos,
afetando os ativos do Fundo, o que podera prejudicar o seu rendimento e o preco de negociagao
das Cotas e causar perdas aos Cotistas. N&o serd devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo
Gestor ou pelo Custodiante qualquer indenizac¢éo, multa ou penalidade de qualquer natureza caso
os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas condicdes e
fatores.

Riscos relativos aos Imdveis e risco de néo realizagdo do investimento

O Fundo nado possui um ativo imobiliario ou empreendimento especifico, sendo, portanto, de
politica de investimento ampla. O Gestor podera ndo encontrar Imoéveis atrativos dentro do perfil a
que se propde. Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos Iméveis pelo Fundo,
este podera adquirir um ndmero restrito de Iméveis, o que podera gerar concentragao da carteira.
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Nao ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no
momento e em quantidade conveniente ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de
Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na nao realizacdo destes
investimentos. A néo realizagdo de investimentos ou a realizacdo desses investimentos em valor
inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a taxa de
administracdo, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas.

Riscos de crédito

Enquanto vigorarem contratos de locag&o ou arrendamento dos Imdveis, o Fundo estard exposto
aos riscos de crédito dos locatarios. Encerrado cada contrato de locacdo ou arrendamento, a
performance dos investimentos do Fundo estara sujeita aos riscos inerentes a demanda por
locacdo dos Imoéveis. O Administrador ndo € responsavel pela solvéncia dos locatarios e
arrendatéarios dos Imoveis, bem como por eventuais variagdes na performance do Fundo
decorrentes dos riscos de crédito acima apontados. Adicionalmente, os Ativos Imobiliarios e os
Ativos Financeiros do Fundo estdo sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes,
isto é, atraso e ndo recebimento dos juros e do principal desses ativos e modalidades
operacionais. Caso ocorram esses eventos, o Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii)
sofrer perdas financeiras até o limite das operag¢des contratadas e nao liquidadas e/ou (iii) ter de

provisionar desvalorizagéo de ativos, 0 que afetara o preco de negociagdo de suas Cotas.
Riscos relativos a rentabilidade e aos ativos do Fundo

O investimento nas Novas Cotas pode ser comparado, para determinados fins, a aplicacdo em
valores mobilidrios de renda variavel, visto que a rentabilidade das Cotas depende da valorizacéo
imobiliaria e do resultado da administracdo dos bens e direitos que compdem o patriménio do
Fundo, bem como da remuneracédo obtida por meio da comercializacao e do aluguel de Iméveis. A
desvalorizagdo ou desapropriagdo de Imdveis adquiridos pelo Fundo e a queda da receita
proveniente de aluguéis, entre outros fatores associados aos ativos do Fundo, poderdo impactar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Além
disso, 0 Fundo esta exposto aos riscos inerentes a locagdo ou arrendamento dos imoveis, de
forma que ndo ha garantia de que todas as unidades dos Iméveis estardo sempre alugadas ou
arrendadas. Adicionalmente, os Ativos Imobiliarios que poderdo ser objeto de investimento pelo
Fundo poderéo ter aplicacdes de médio e longo prazo, que possuem baixa liquidez no mercado.
Assim, caso seja necesséria a venda de Ativos Imobiliarios ou de quaisquer Iméveis da carteira do
Fundo, podera ndo haver compradores ou o0 preco de negociacdo poderd causar perda de
patriménio ao Fundo, bem como afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacéo das Cotas.

Riscos relacionados a aquisi¢cdo dos Imoveis

No periodo compreendido entre o processo de negociacdo da aquisicdo do Imével e seu registro
em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfagdo de dividas dos antigos
proprietarios em eventual execucdo proposta, o que podera dificultar a transmissao da propriedade
do imével ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisicdo de ativos integrantes de
seu patriménio de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da
primeira e da ultima parcela do Imovel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma
nao prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor de recursos
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suficientes para o adimplemento de suas obrigacdes. Além disso, como existe a possibilidade de
aquisicdo de Imdveis com 6nus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores
dos antigos proprietarios venham a propor execugao e 0s mesmos nNdo possuam outros bens para
garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmisséo da propriedade
dos Imoveis para o Fundo, bem como na obtencdo pelo Fundo dos rendimentos a este Imével
relativos. Referidas medidas podem impactar negativamente o patrimdnio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Risco de despesas extraordinarias

O Fundo, como proprietario dos Imadveis, esta sujeito ao pagamento de Despesas Extraordinarias
com pintura, reforma, decoragdo, conservacdo, instalagdo de equipamentos de seguranca e
indenizacdes trabalhistas, além de despesas decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e
acbGes de despejo, renovatérias, revisionais etc. O pagamento de tais despesas pode ensejar
reducdo na rentabilidade e no preco de negociacdo das Cotas.

Risco operacional

O Fundo tem como objetivo a aplicacdo de recursos em Iméveis mediante a aquisicdo de Ativos
Imobiliarios. A administragdo de tais Iméveis podera ser realizada por empresas especializadas, de
modo que tal fato pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas
de administracéo dos Iméveis que considere adequadas.

Além de Imoveis, os recursos do Fundo poderdo ser investidos em Ativos Imobilidrios e Ativos
Financeiros. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade do Gestor na sele¢do dos
ativos que serdo objeto de investimento.

Existe o risco de uma escolha inadequada dos Imdveis, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos
Financeiros pelo Gestor, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Risco de vacéancia, rescisdo de contratos de locacgéo e reviséo do valor do aluguel

O Fundo tem como objetivo preponderante a exploracdo comercial dos Iméveis, sendo que a
rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer de seus espagos
locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios
de questionar juridicamente a validade das clausulas e dos termos dos contratos de locagéo,
dentre outros, com relacdo aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizacdo a ser paga no
caso rescisdo do contrato pelos locatarios previamente a expiracdo do prazo contratual; e (ii)
revisdo do valor do aluguel, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e
o valor de negociacdo das Cotas. Em ambos os casos, eventual decisdo judicial que néo
reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢bes do contrato
de locacdo em funcdo das condi¢cdes comerciais especificas, aplicando a Lei do Inquilinato, podera
afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Risco de alteracdes na lei do inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de
cada um dos contratos de locacdo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato
seja alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com
relacdo a alternativas para renovagéo de contratos de locacao e definicdo de valores de aluguel ou
alteracdo da periodicidade de reajuste), o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas poderdo ser afetados negativamente.
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Risco de reclamacao de terceiros

Na qualidade de proprietario fiduciario dos Imoveis integrantes da carteira do Fundo, o
Administrador podera ter que responder a processos administrativos ou judiciais em nome do
Fundo, nas mais diversas esferas. Ndo ha garantia de obtencdo de resultados favoraveis ou de
que eventuais processos administrativos e judiciais venham a ser julgados improcedentes, ou,
ainda, que o Fundo tenha reserva suficiente para defesa de seu interesse no &mbito administrativo
el/ou judicial. Caso as reservas do Fundo ndo sejam suficientes, ndo é possivel garantir que os
Cotistas aportardo o capital necesséario para que sejam honradas as despesas sucumbenciais nos
processos administrativos e judiciais mencionados acima, de modo que o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas poderdo ser impactados negativamente

Risco de desapropriacdo e de outras restricdes de utilizacdo dos bens iméveis pelo Poder
Publico

De acordo com o sistema legal brasileiro, os iméveis integrantes da carteira do Fundo, direta ou
indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social,
de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriagdo, ndo ha como garantir de anteméo que o
preco que venha a ser pago pelo Poder Publico serd justo, equivalente ao valor de mercado, ou
gue, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s)
Imével(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante
as atividades do Fundo, sua situagdo financeira e resultados. Outras restricbes ao(s) imoével(is)
também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a ser dada ao(s)
imovel(is), tais como o tombamento deste ou de &rea de seu entorno, incidéncia de preempcéo e
ou criacdo de zonas especiais de preservacado cultural, dentre outros, o que implicara a perda da
propriedade de tais iméveis pelo Fundo, hipétese que podera afetar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Risco de outras restricdes de utilizacdo do imovel pelo poder publico

Outras restricbes aos imoOveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo,
assim, a utilizacéo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio Imével ou de area
de seu entorno, incidéncia de preempc¢éo e ou criacdo de zonas especiais de preservacgédo cultural,
dentre outros, o que implicar4 a perda da propriedade de tais Iméveis pelo Fundo, hipotese que
podera afetar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo das
Cotas.

Riscos ambientais

Os Iméveis que serdo ou poderdo ser adquiridos no futuro estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i)
legislacéo, regulamentacdo e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo e atividades correlatas (como,
por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagfes, geracdo de
energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos saneamento,
manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e
Exército), supressdo de vegetacdo e descarte de residuos sélidos; (i) passivos ambientais
decorrentes de contaminacdo de solo e &guas subterrdneas, bem como eventuais
responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do
Fundo e dos Iméveis que que vierem a compor o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas
ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao dos Iméveis que pode acarretar a perda de
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valor dos Iméveis e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv)
consequéncias indiretas da regulamentacao ou de tendéncias de negécios, incluindo a submisséo
a restricdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e
construcbes, restricdes a metragem e detalhes da é&rea construida, e suas eventuais
consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patrimdnio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagéo das Cotas.

Na hip6tese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas, outorgas e
autorizacBes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer san¢des
administrativas, tais como multas, indenizacdes, interdicdo e/ou embargo total ou parcial de
atividades, cancelamento de licencas e revogacdo de autorizacbes, sem prejuizo da
responsabilidade civil e das san¢Bes criminais (inclusive seus administradores), afetando
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. A
operacao de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental € considerada
infragdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da
obrigacao de reparacdo de eventuais danos ambientais. As sanc¢des administrativas aplicaveis na
legislacdo federal incluem a suspenséo imediata de atividades e multa, que varia de R$ 500,00 a
R$ 10.000.000,00.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas
regras mais rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes,
que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de iméveis a gastar recursos adicionais na
adequacdo ambiental, inclusive obtencéo de licengas ambientais para instalacdes e equipamentos
gque ndo necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem,
ainda, atrasar de maneira significativa a emissao ou renovacdo das licencas e autorizacfes
necessdrias para o desenvolvimento dos nego6cios dos proprietarios e dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negécios. Qualquer dos eventos acima podera fazer
com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos imoveis. Ainda, em
funcdo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar
reformas ou alteracdes em tais imQ@veis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos
eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagéo das Cotas.

Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacdes, tempestades ou
terremotos, pode causar danos aos ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, afetando
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas. Nao se pode
garantir que o valor dos seguros contratados para os Imoveis sera suficiente para protegé-los de
perdas. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas
apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos néo
cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas e ser
obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo.
Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacédo a eventuais
vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na condicdo financeira do Fundo
e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente, no caso de
sinistro envolvendo a integridade dos ativos do Fundo, os recursos obtidos em razdo de seguro
poderdo ser insuficientes para reparacdo dos danos sofridos e poderdo impactar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de negocia¢éo das Cotas.
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Riscos relacionados aregularidade de area construida

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os
Iméveis e para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer
fiscalizag8@o pelos 6rgéos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas
pela administragcao publica; (ii) a impossibilidade da averbacédo da construcéo; (iii) a negativa de
expedicdo da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou renovacdo de seguro
patrimonial; e (v) a interdicdo dos Imdveis, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de
demolir as areas nédo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e o0s
resultados operacionais dos Iméveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo
e o valor de negociacéo das Cotas.

Risco de nédo renovacdo de licencas necessarias ao funcionamento dos Iméveis e
relacionados a regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (“AVCB”)

N&o é possivel assegurar que todas as licengas exigidas para o funcionamento de cada um dos
Iméveis que venham a compor o portfélio do Fundo, tais como as licengas de funcionamento
expedidas pelas municipalidades e de regularidade de AVCB atestando a adequacao do respectivo
empreendimento as normas de seguranca da construcdo, estejam sendo regularmente mantidas
em vigor ou tempestivamente renovadas junto as autoridades publicas competentes podendo tal
fato acarretar riscos e passivos para os Imdveis que venham a compor o portfélio do Fundo e para
o Fundo, notadamente: (i) a recusa pela seguradora de cobertura e pagamento de indenizacdo em
caso de eventual sinistro; (ii) a responsabilizacao civil dos proprietarios por eventuais danos
causados a terceiros; e (iii) a negativa de expedi¢cdo da licenca de funcionamento.

Ademais, a ndo obtencdo ou ndo renovagdo de tais licencas pode resultar na aplicacdo de
penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacdo, de
adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos estabelecimentos.

Nessas hipéteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderao
ser adversamente afetados.

Riscos relativos a decis@es judiciais e administrativas desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas acgdes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Nao 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 ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte
adicional de recursos seja feito mediante a subscricdo e integralizacdo de novas Cotas pelos
Cotistas, que deverao arcar com eventuais perdas.

Risco relativos aos Ativos Financeiros e aos Ativos Imobiliarios da carteira do 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 afetem as condi¢bes financeiras dos emissores dos titulos, bem
como alteracdes nas condicGes econdbmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez
dos ativos destes emissores. Mudancas na percep¢ao da qualidade dos créditos dos emissores,
mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo
também sua liquidez. Adicionalmente, o Fundo podera realizar investimentos em outros fundos de
investimento, podendo ndo ser possivel ao gestor identificar falhas na administracéo ou na gestado
dos fundos investidos, hipoteses em que o Fundo pode vir a sofrer prejuizos em decorréncia do
investimento em tais fundos investidos.
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Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos Ativos Financeiros e
Ativos Imobiliarios

Os Ativos Financeiros e Ativos Imobilidrios poderdo conter em seus documentos constitutivos
clausulas de pré-pagamento ou amortizagdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira do Fundo em relacdo aos critérios de concentracdo, caso o Fundo
venha a investir parcela preponderante do seu patrimdnio em Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios.
Nesta hipétese, poderd haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos Imobiliarios e/ou
Imoveis que estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, o Gestor podera néo
conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o
que pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante, todavia,
gualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Riscos relacionados a cessao de recebiveis originados a partir do investimento em Imdveis
elou Ativos Imobiliarios

Considerando que o Fundo podera realizar a cessao de recebiveis de seus ativos para a
antecipacdo de recursos, existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para
reinvestimento, a renda obtida com a realizacdo de tal aquisicdo resultar em fluxo de recursos
menor do que aquele objeto de cessédo, gerando ao Fundo diminuicdo de ganhos, ou (ii) caso o
Gestor decida pela realizacdo de amortizacdo extraordinaria das Cotas com base nos recursos
recebidos, haver impacto negativo no preco de negociacdo das Cotas, assim como nha
rentabilidade esperada pelo investidor, que tera seu horizonte de investimento reduzido.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Novas Cotas é uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizacéo e dos rendimentos a serem pagos pelos Imdveis
elou pelos Ativos Imobiliarios. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita dos Iméveis,
a venda dos Iméveis e/ou a amortizagdo e/ou a negociacdo dos Ativos Imobilidrios em que o
Fundo venha a investir, bem como dependerao dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a
possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para
pagar suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicbes aos Cotistas, 0 que
podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

Risco de Crédito a que esta sujeito os Ativos

Os bens que vierem a integrar o patrimdnio do Fundo estdo sujeitos ao inadimplemento dos
devedores e coobrigados, diretos ou indiretos, dos Ativos que integram a carteira do Fundo, ou
pelas contrapartes das operagfes do Fundo, assim como a insuficiéncia das garantias outorgadas
em favor de tais Ativos, podendo ocasionar, conforme o caso, a redu¢cdo de ganhos ou mesmo
perdas financeiras até o valor das operacdes contratadas, o que pode afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Risco de Execuc¢do das Garantias Atreladas aos CRI

Considerando que o Fundo podera investir em Ativos Imobiliarios, o investimento em CRI inclui
uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execucdo das
garantias outorgadas a respectiva operagao e 0s riscos inerentes a eventual existéncia de bens
imoveis na composicao da carteira Fundo, podendo, nesta hipétese, a rentabilidade do Fundo ser
afetada.
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Em um eventual processo de execugdo das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de
contratacdo de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na
qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode néo
ter valor suficiente para suportar as obrigacdes financeiras atreladas a tal CRI.

Desta forma, uma série de eventos relacionados a execucdo de garantias dos CRI podera afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

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 sédo 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
cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patrim6nio liquido, caso os titulares
das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogdo e/ou manutencéo. Dessa
forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderéo
ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adocdo e manutencdo das medidas
cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera
iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido e da
assuncao 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 conjunto ou
isoladamente, pela ado¢cdo ou manutencdo dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou
prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da néo
propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda
de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar 0S recursos
necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera nao dispor de
recursos suficientes para efetuar a amortizagéo 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 patrimdnio 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 ndo aceitar aportar novo capital no Fundo. Ndo ha como
mensurar 0 montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha
como garantir que ap0s a realizacdo de tal aporte 0 Fundo passara a gerar alguma rentabilidade
aos Cotistas.

Risco de Pulverizacdo de Cotistas e Inexisténcia de Quérum nas Deliberacdes a Serem
Tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas

Determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia geral somente serdo aprovadas
por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que os Fll tendem a possuir nUmero
elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias figuem impossibilitadas de
aprovacgdo pela auséncia de quorum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais
assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre
outras consequéncias, a liquidacdo antecipada do Fundo.
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Risco relativo a concentracao de Cotistas

Podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da
emissdo ou mesmo a totalidade das Novas Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hip6tese, ha possibilidade de que deliberacfes sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas
minoritarios.

Risco Relativo ao Prazo de Duracdo Indeterminado do Fundo

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

Risco Regulatorio Relacionado a Pouca Maturidade e Falta de Tradi¢c&o e Jurisprudéncia do
Mercado de Capitais Brasileiro

Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro no que tange a operacfes da mesma natureza da presente Emissdo e Oferta, em
situagdes de estresse podera haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio
de tempo e recursos para efichAcia do arcabougo contratual necessario no ambito da
estruturacdo da arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico do Fundo.

Risco da morosidade da justica brasileira

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

Riscos Relativos aos CRI, as LCl e as LH

Conforme disposto no Regulamento e no presente Prospecto, o Fundo poderd, para realizar o
pagamento das despesas ordinarias, das Despesas Extraordinarias e dos encargos previstos
no Regulamento, manter parcela do seu patriménio, que, temporariamente, ndo esteja aplicada
em Iméveis ou em Ativos Imobiliarios, em Ativos Financeiros que incluem, mas ndo se limitam
a CRI, a LCI”) e das LH. Por forga da Lei n° 12.024, os rendimentos advindos dos CRI, das LCI
e das LH auferidos pelos Fll que atendam a determinados requisitos sdo isentos do imposto de
renda.

Eventuais alteracdes na legislacdo tributaria, eliminando a isencdo acima referida, bem como
criando ou elevando aliquotas do IR incidente sobre os CRI, as LCl e as LH, ou ainda a criagdo de
novos tributos aplicaveis aos CRI, as LCI e as LH, poderdo afetar negativamente o patrimdnio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢éo das Cotas.

79



Risco relativo as novas emissdes

No caso de realizagdo de novas emissdes de cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de
preferéncia pelos Cotistas do Fundo 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.

Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador, do Gestor ou do Custodiante

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretagdo de
recuperacdo judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador ou o Custodiante poderdo sofrer
intervencdo e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem
descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas funcdes, hipéteses em que a sua
substituicdo deveré ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos ho Regulamento.
Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar
perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

A importancia do Gestor

A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagéo financeira e
seus resultados operacionais. O ganho do Fundo provem em grande parte da qualificacdo dos
servicos prestados pelo Gestor e de sua equipe especializada, para originacdo, estruturacao,
distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Imdveis
elou dos Ativos Imobilidrios. Assim, a eventual substituicdo do Gestor podera afetar a capacidade
do Fundo de geragéo de resultado.

Risco de governanca

N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou o Gestor; (b) os
soécios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao
Administrador e/ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; e (d) os prestadores de
servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios, exceto quando forem os Unicos Cotistas
do Fundo ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas presentes. Tal

restricido de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas alineas “a” a “d”, caso estas
decidam adquirir Cotas do Fundo.

Risco relativo ao Estudo de Viabilidade

No a&mbito da presente Emissdo, o Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo Gestor, e, nas
eventuais novas emissbes de Cotas do Fundo o estudo de viabilidade também poderd ser
elaborado pelo Gestor, existindo, portanto, risco de conflito de interesses.

Tendo em vista que o Estudo de Viabilidade relativo a presente Oferta foi elaborado pelo Gestor, o
Investidor da Oferta devera ter cautela na analise das informacdes apresentadas na medida em
que o Estudo de Viabilidade foi elaborado por pessoa responsavel pela gestdo da carteira do
Fundo. Dessa forma, o Estudo de Viabilidade pode nado ter a objetividade e imparcialidade
esperada, o que podera afetar adversamente a decisdo de investimento pelo Investidor da Oferta.

Risco relativo a Inexisténcia de Ativos que se enquadrem na Politica de Investimento

O Fundo podera nédo dispor de ofertas de Iméveis e/ou Ativos Imobiliarios suficientes ou em
condi¢bes aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de
Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas
disponibilidades de caixa para aquisicao de Ativos Imobiliarios. A auséncia de Imdéveis e/ou Ativos
Imobiliarios para aquisi¢do pelo Fundo poderd impactar negativamente a rentabilidade das Cotas
em funcéo da impossibilidade de aquisicdo de Iméveis e/ou Ativos Imobiliarios a fim de propiciar a
rentabilidade alvo das Cotas.
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Risco decorrente da prestacdo dos servi¢cos de gestdo para outros fundos de investimento

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta
ou poderd prestar servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de
investimento que tenham por objeto o investimento em Ativos imobiliarios desenvolvidos sob a
forma dos Iméveis. Desta forma, no ambito de sua atuacéo na qualidade de gestor do Fundo e de
tais fundos de investimento, € possivel que o Gestor acabe por decidir alocar determinados
empreendimentos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho
melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que ndo € possivel garantir que o Fundo detera
a exclusividade ou preferéncia na aquisi¢édo de tais ativos.

Risco de atrasos e/ou ndo conclusdo das obras dos Iméveis

O Fundo podera 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
cronograma fisico-financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclus@o ou a ndo concluséo
das obras dos referidos iméveis, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar
direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para inicio
do recebimento dos valores de locacdo e consequente rentabilidade do Fundo, bem como os
Cotistas poderdo ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos
imobiliarios para que os mesmos sejam concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos
imobiliarios pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a
interrupgdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construcéo dos referidos imdveis. Tais
hip6teses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Risco de aumento dos custos de construcéo

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcéo, desde que tais recursos se
destinem exclusivamente a execugdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu
cronograma fisico-financeiro. Assim, o Fundo podera contratualmente assumir a responsabilidade
de um eventual aumento dos custos de construcao dos referidos empreendimentos imobiliarios.
Neste caso, o Fundo tera que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos
imobiliarios para que os mesmos sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderao ter
gue suportar o aumento no custo de constru¢do dos empreendimentos imobiliarios.

Risco relativo ao Procedimento na Aquisi¢cdo de Ativos Imobiliarios

O processo de aquisicdo dos Ativos Imobiliarios depende de um conjunto de medidas a serem
realizadas, incluindo o procedimento de diligéncia realizado pelo Gestor quando da aquisi¢cdo de
um Ativo Imobiliario e eventuais registros em cartério de registro de imdveis e em juntas
comerciais. Caso qualquer uma dessas medidas ndo venham a ser perfeitamente executadas, o
Fundo podera ndo conseguir adquirir os Ativos Imobiliarios, ou entdo ndo podera adquirir os Ativos
Imobiliarios nas condi¢Bes pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade. No periodo
compreendido entre o processo de negociacao da aquisicdo dos imdveis e seu registro em nome
do Fundo, existe risco de esses bens serem onerados para satisfagdo de dividas dos antigos
proprietarios em eventual execugao proposta, o que podera dificultar a transmissao da propriedade
dos iméveis ao Fundo, sendo que caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a
propor execucdo e 0s mesmos ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais
dividas, podera haver dificuldade para a transmissdo da propriedade dos imdveis para o Fundo,
bem como na obtencéo pelo Fundo dos rendimentos a estes imdveis relativos. Adicionalmente, o
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Fundo podera realizar a aquisi¢do de ativos integrantes de seu patriménio de forma parcelada, de
modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da Ultima parcela dos
imoveis, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma néo prevista, ter seu fluxo de
caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento de
suas obrigacdes. Além disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de imoéveis com dnus ja
constituidos pelos antigos proprietarios. Referidas medidas podem impactar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Novas Cotas.

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais destinados a
operacdes industriais e de logistica proximos aos Ativos Imobiliarios do Fundo

A reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o0 lancamento de novos
empreendimentos imobilidrios comerciais concorrentes, destinados a operagdes industriais e de
logistica, em areas préximas as areas em que se situam os Ativos Imobiliarios do Fundo poderao
impactar adversamente a capacidade de o Fundo locar e renovar a locagdo de espacos dos Ativos
Imobilidrios em condic¢des favoraveis, fato este que podera gerar uma reducéo na receita do Fundo
e na rentabilidade das Cotas. Adicionalmente, 0s eventos acima mencionados poderdo demandar
a realizacdo de investimentos extraordinarios do Fundo para reforma e adaptacdo dos imdveis,
cuja realizacdo ndo estava prevista originalmente e que poderdo comprometer a distribuicdo de
rendimentos aos Cotistas.

Fatores de Risco Relacionados a Emissédo, a Oferta e as Novas Cotas
Risco de o Fundo néo captar a totalidade dos recursos previstos no Valor Total da Emisséo

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de distribuicdo, ndo sejam subscritas todas as
Novas Cotas inicialmente ofertada pelo Fundo, nos termos do presente Prospecto, o que,
consequentemente, fara com que o Fundo detenha um patriménio menor que o estimado. Tal fato
pode reduzir a capacidade do Fundo de diversificar sua carteira e praticar a Politica de
Investimento nas melhores condi¢c8es disponiveis.

Risco de ndo concretizacdo da Oferta

Caso nao seja atingida a Captacdo Minima a Oferta sera cancelada e os Investidores da Oferta
poderdo ter suas ordens canceladas. Neste caso, caso os Investidores da Oferta ja tenham
realizado o pagamento do Preco de Emissdo para a respectiva Instituicdo Participante da Oferta, a
expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, j& que nesta hipétese os
valores seréo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos
no periodo, se existentes, sendo devida, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdes em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou
privados, realizadas no periodo.

Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu Pedido de
Reserva ou ordem de investimento, na forma prevista no artigo 31 da Instru¢do CVM 400 e no item
“Distribuicdo Parcial’ na pagina 54 deste Prospecto, e as Pessoas Vinculadas.
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O investimento nas Novas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas
podera promover reducédo da liquidez das Cotas no mercado secundario

A participac@o de Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas pode ter um efeito
adverso na liquidez das Cotas no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas
poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagdo, influenciando a liquidez. O
Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas
Novas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas néo
optardo por manter suas Cotas fora de circulacao.

Risco de ndo materializacdo das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

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

N&o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas
deste Prospecto. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste
Prospecto.

Risco de diluicdo imediata no valor dos investimentos

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de Novas Cotas de fundo de
investimento que ja se encontra em funcionamento e que realizou emissdo anterior de Cotas, 0s
Investidores que aderirem a Oferta estdo sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus
investimentos caso 0 Preco de Emissdo seja superior ao valor patrimonial das Cotas no momento
da realizacdo da integralizacdo das Novas Cotas, 0 que pode acarretar perdas patrimoniais aos
Cotistas.

N

Risco relativo a impossibilidade de negociacdo das Novas Cotas até o encerramento da
Oferta

Conforme disposto na Secado “Informagdes Relativas & Emissdo, a Oferta e as Novas Cotas -
Procedimento de Distribuigdo” na pagina 47 deste Prospecto, as Novas Cotas de titularidade do
Investidor da Oferta somente poderao ser livremente negociadas no mercado secundario, em bolsa
de valores administrada e operacionalizada pela B3, apés a divulgacdo do Anudncio de
Encerramento e a divulgacgéo, pelo Administrador, da distribuicdo de rendimentos do Fundo. Sendo
assim, o Investidor da Oferta deve estar ciente do impedimento descrito acima, de modo que,
ainda que venha a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo podera negociar as Novas Cotas
subscritas até o seu encerramento.

Eventual descumprimento por quaisquer das Corretoras Consorciadas de obrigacdes
relacionadas a Oferta podera acarretar seu desligamento do grupo de instituicGes
responsaveis pela colocagcao das Novas Cotas, com o consequente cancelamento de todos
Pedidos de Reserva e boletins de subscricéo feitos perante tais Corretoras Consorciadas.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer das Corretoras
Consorciadas, de qualquer das obrigacdes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao
Contrato de Distribuicdo, na carta-convite ou em qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta,
ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na regulamentacao aplicavel a Oferta, tal
Corretora Consorciada, a critério exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais
medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider , deixara imediatamente de integrar o grupo de
instituicBes responsaveis pela colocacdo das Novas Cotas. Caso tal desligamento ocorra, a(s)
Corretora(s) Consorciada(s) em questdo devera(ao) cancelar todos os Pedidos de Reserva e
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boletins de subscricdo que tenha(m) recebido e informar imediatamente os respectivos investidores
sobre o referido cancelamento, os quais ndo mais participardo da Oferta, sendo que os valores
depositados serdo devolvidos sem reembolso e com deducéo de quaisquer tributos eventualmente
incidentes, e se a aliquota for superior a zero.

Riscos de pagamento de indenizagéo relacionados ao Contrato de Distribuicdo

O Fundo, representado pelo Administrador, € parte do Contrato de Distribuicdo, que regula os
esforcos de colocacdo das Novas Cotas. O Contrato de Distribuigdo apresenta uma clausula de
indenizacdo em favor do Coordenador Lider para que o Fundo os indenize, caso estes venham a
sofrer perdas por conta de eventuais incorrecdes ou omissfes relevantes nos documentos da
Oferta.

Uma eventual condenagdo do Fundo em um processo de indenizacdo com relagdo a eventuais
incorrecBes ou omissdes relevantes nos documentos da Oferta, podera afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Acontecimentos e a percepcdo de riscos em outros paises, sobretudo em paises de
economia emergente e nos Estados Unidos, podem prejudicar o preco de mercado dos
valores mobiliarios brasileiros, inclusive o pre¢co de mercado das Cotas.

O valor de mercado de valores mobiliarios de emissao de FllI é influenciado, em diferentes graus,
pelas condi¢cdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises da América Latina,
Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos valores mobiliarios
emitidos no Brasil. Crises no Brasil e nesses paises podem reduzir o interesse dos investidores nos
valores mobiliarios emitidos no Brasil, inclusive com relacdo as Cotas. No passado, o
desenvolvimento de condi¢cdes econbmicas adversas em outros paises considerados como
mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na
reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima
mencionados podera afetar negativamente o patrimdénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagao das Cotas.

Riscos do desempenho passado néo indicar possiveis resultados futuros

Ao analisar quaisquer informacfes fornecidas neste Prospecto e/ou em qualquer material de
divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer
mercados, de fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em que o
Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider tenham de qualquer forma participado, os
potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado ndo é indicativo
de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares seréo
alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem
limitag&o, variagéo nas taxas de juros e indices de inflag&o.

Riscos relacionados a nao realizagao de revis@es e/ou atualizac8es de projecdes

O Fundo, o Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacdo de
revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes do presente Prospecto, incluindo do Estudo
de Viabilidade constante como Anexo VI ao presente Prospecto, e/ou de qualquer material de
divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, sem limitacdo, quaisquer revisbes que reflitam
alteracdes nas condicBes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data do presente
Prospecto, de elaboracdo do Estudo de Viabilidade constante como Anexo VI ao presente
Prospecto e/ou do referido material de divulgacéo, conforme o caso, mesmo que as premissas nas
quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.
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ANEXOS

ANEXO | — AGC 08/02 e Regulamento do Fundo

ANEXO Il - Atos do Administrador

ANEXO Il - Declaragdo do Administrador, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400
ANEXO IV - Declaragao do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400
ANEXOV - Laudo de Avaliacdo Fernao Dias Business Park

ANEXO VI - Estudo de Viabilidade
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ANEXO 1lI

Declaragdo do Administrador, nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400
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ANEXO IV

Declaracdo do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instru¢do CVM 400
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ANEXO V

Laudo de Avaliagao Fernao Dias Business Park
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LD

BRAZIL

S&o Paulo, 14 de fevereiro de 2019
Vinci Logistica FlI

A/C
Vinci Logistica Fll

REF: Galpdo logistico localizado na
Rua Maria Margarida Pinto Dona Belinha,
742 - Bairro dos Pires — Extrema/MG

Atendendo a solicitagdo do Vinci Logistica Fll, a BINSWANGER BRAZIL efetuou a avaliagdo do imoével em

referéncia, determinando seu valor justo para venda (Fair Value) de forma objetiva e imparcial.

No relatério anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como as metodologias utilizadas
para o calculo dos valores. Este relatorio estd em consonancia com as exigéncias da Instrugdo

Normativa 472 da CVM.

Consideramos que, mediante a entrega deste relatdrio, os servi¢os objeto de nossa proposta

encontram-se totalmente concluidos.

Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposicdo para

dirimir quaisquer eventuais duvidas.

Atenciosamente,

Isabela Dora Costa Monastersky
BINSWANGER BRAZIL

MRICS &}3‘ LT

RUA LiIBERO BADARO, 377 — 272 ANDAR —01009-000 — SA0 PAULO — SP — BRASIL
TEL/FAX: 455 (11) 2985-1101 — WWW.BINSWANGER.COM.BR
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LAUDO DE AVALIACAO

REF.: 19_28071

Rua Maria Margarida Pinto Dona Belinha, 742 - Bairro dos Pires
Extrema / MG

VINCI LOGISTICA FII
(CNPJ/MF N° 24.853.044/0001-22)

REPRESENTADO POR

BRL TRUST DTVM

Data-base: fevereiro de 2019
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SUMARIO

Vinci Logistica FlI

FW?2 LOGISTICA EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
Ocupado

Valor Justo para Venda

Fernao Dias Business Park

Industrial / Logistica - Galpao

Endereco Rua Maria Margarida Pinto Dona Belinha, 742
Bairro Bairro dos Pires

Cidade/UF Extrema / MG

Area de Terreno 111.128,00 m?

Area Construida 57.610,50 m?

Area Locével 54.632,00 m?

Vagas Garagem n/i

Idade do Imdvel 5anos

08/02/2019 Fevereiro-19

CONCLUSAO DE VALOR

VALOR JUSTO PARA (Fluxo de Caixa
VENDA Descontado)

Cento e Sessenta MilhGes, Trezentos e

R L Sessenta Mil Reais

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
METODOLOGIA GRAU DE FUNDAMENTAGCAO GRAU DE PRECISAO

Renda: | n/a
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1. INTRODUGAO

1.1. OBIJETO E ESCOPO DA AVALIACAO

VINCI LOGISTICA Fll (cNPi/MF N° 24.853.044/0001-22), representado por BRL Trust DTVM, solicitou a
Binswanger a avaliagdo de um condominio logistico, determinando seu Valor Justo para Venda (Fair

Value), na data-base fevereiro de 2019, visando a suportar decisdes gerenciais.

1.2. CONSIDERAGOES INICIAIS

Visando a atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria interna (com restri¢des) e externa do
imovel, pesquisa do mercado imobilidrio local e célculo dos valores. Utilizamos, também, informagées

gerenciais verbais ou escritas, recebidas através da contratante.

O imovel encontrava-se ocupado e todas as dependéncias as quais foi possivel o acesso foram

visitadas, entretanto, a inspec¢do e o levantamento foram predominantemente visuais.

1.3. CONDIGOES LIMITANTES

Efetuamos andlises e procedimentos por nds considerados adequados, contudo a BINSWANGER
BRAZIL ndo se responsabiliza por informagdes fornecidas por terceiros e ndo sera responsavel,
sob qualquer hipdtese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissdo de informagdes
por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o desenvolvimento desta

avaliagdo.

Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por corretores, imobiliarias e

profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como corretas.

Os profissionais envolvidos neste trabalho ndo tém interesses financeiros nos bens aqui

avaliados, caracterizando a sua independéncia.
Os honorarios cobrados ndo tém qualquer relagdo com os valores aqui avaliados.

O objetivo deste trabalho ndo inclui investigagdo em documentos e registros da propriedade,

ou inclui a responsabilidade da BINSWANGER BRAZzIL para detectar fraudes nos documentos.

Ndo é responsabilidade da BINSWANGER BRAzIL, identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na

propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais.
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Ndo foram efetuadas quaisquer analises juridicas da documentagdo do imdvel, ou seja,
investigacGes especificas relativas a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas e superposicdo de
divisas e outros, por ndo se integrarem ao escopo desta avaliagdo. Ndo foram efetuadas

medi¢des de campo.

Ndo foram consultados érgdos publicos nos ambitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto a
situagdo legal e fiscal do imdvel perante os mesmos. Nao foram feitas pesquisas de passivos

ambientais no solo.

Esta avaliagdo considera a propriedade livre e desembaragada de quaisquer 6nus, reclamacgées
e outros comprometimentos legais, e ndo existir quaisquer problemas relacionados a passivos
ambientais, bem como processos de desapropriagdo ou melhoramentos viarios que venham a

atingir a area.

O imdével foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaracado de quaisquer 6nus,
encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor, pressupondo que
as medidas dos terrenos, bem como seus respectivos titulos, estejam corretas e registrados

em cartodrio e que a documentacdo enviada para consulta seja a vigente.

N3do foram avaliados méaquinas e equipamentos, méveis e utensilios ou quaisquer outros bens

moveis que possam existir na propriedade.

Ndo foram avaliados maquinas e equipamentos, méveis e utensilios, cultivos, semoventes ou

quaisquer outros bens méveis que possam existir na propriedade.

Os valores encontrados estdo fixados em moeda corrente Real (RS) e para a data base de seus

calculos.

Essa avaliagdo ndo deve ser utilizada para qualquer outra finalidade que ndo a mencionada no

“Sumario Executivo” deste relatorio.

1.4. EVENTOS SUBSEQUENTES

Essa avaliagcdo ndo reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data-base e a data deste
relatério. A BINSWANGER BRAZIL ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatério apds a data de

emissdo.
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Esta avaliagdo foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

Matricula

Numero / Cartério:
Proprietério:

Area de Terreno:

Area Construida:

Area Privativa:

N2 de Vagas:

Ultimo ato praticado:
Data da ultima emissdo:

Carta de aquisigao

7.254 do Cartério de Registro de Iméveis Comarca de Extrema/MG
FW?2 Logistica Empreendimentos Imobiliarios Ltda

111.128,00 m?

57.610,50 m?

54.632,00 m?

n/i

Av. 20 datado de 25 de maio de 2018

25 de maio 2018

Data:

Contrato de locagdo — G4 E G5

12 de dezembro de 2018

Area de Terreno: n/i

Area Construida: n/i

Area Privativa: 10.232,38 m?
N¢ de Vagas: n/i

Data de Emissdo: 02/12/2016
Contrato de locagdo-F,G,Hel

Area de Terreno: n/i

Area Construida: n/i

Area Privativa: 28.656,52 m?
N¢ de Vagas: n/i

Data de Emiss3o: 23/10/2015
Contrato de locagdo — G1

Area de Terreno: n/i

Area Construida: n/i

Area Privativa: 5.663,11 m?
N2 de Vagas: n/i

Data de Emissdo: 01/11/2018
Contrato de locagdo — G2

Area de Terreno: n/i

Area Construida: n/i

Area Privativa: 5.040,08 m?
N¢ de Vagas: n/i

Data de Emiss3o: 01/06/2018
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Contrato de locagdo — G3

Area de Terreno: n/i
Area Construida: n/i
Area Privativa: 5.040,08 m?
N de Vagas: n/i
Data de Emiss3do: 01/12/2017
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3. CARACTERIZAGCAO DA REGIAO

3.1. LOCALIZAGAO

O mapa a seguir ilustra a localizagdo do imével na regido:

Ey Go 1“138
Mapa de Localizagéo do Imdvel
Como pontos de referéncia, podemos citar que o imovel estd a cerca de:

5,4 km do Centro de Extrema;
700 m da Rod. Ferndo Dias;

103,00 km de Sao Paulo.
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3.2. ENTORNO

Imagem Satélite

3.2.1. Descrigdo da regiao, entorno e acessos

BINSWANGER

BRAZIL

Uso Predominante Local:
Densidade de Ocupagdo:
Padrao Econémico:
Nivel de Acesso:
Intensidade do Trafego:
Area de Preservagdo:
Polos Valorizantes:
Polos Desvalorizantes:
Vocagao:

Valorizagdo Imobiliaria:

Industrial
Horizontal
Médio-Alto
Bom

Médio

Nao

N3ao observado
N3ao observado
Industrial

Estével
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3.2.2. Melhoramentos Urbanos e Servigos Comunitarios

v Abastecimento de agua J/  Energia elétrica v/ Escolas
Cisterna / Pogo Artesiano Iluminagdo publica Correio
Esgoto pluvial Telefone Posto policial
Esgoto sanitario Fibra dtica Servigos médicos
Fossa Arborizagdo Recreagdo e lazer
Gas canalizado Transporte publico Comércio local
Coleta de lixo Aeroporto Agéncias Bancdrias
Pavimentagdo Rodovidria Shopping Center
FOTOS DE ACESSOS
Rua Maria Margarida Pinto Dona Belinha Rua Maria Margarida Pinto Dona Belinha
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3.3. USO E OCUPAGAO DO SOLO

Os parametros de zoneamento que incidem sobre o imével sdo relacionados a seguir:

Mapa de Zoneamento

Zoneamento

Legislacao Lei complementar n? 83, de 25 de fevereiro de 2013
Zona de Uso - Descrigdo Zona Industrial
T.0. (Taxa de Ocupagdo) 0,50

C.A. (Coeficiente de Basico 1,0
Aproveitamento) Maximo 1,0

Gabarito n/i

Lote Minimo n/i

Principais Usos Permitidos n/i

Principais Usos Vetados n/i

Outros n/i

Nota: as informagées acima foram obtidas através de consulta informal ao site e funciondrios da Prefeitura. Para obtengéo
de dados precisos sobre zoneamento, uma consulta formal aos 6rgéos governamentais pertinentes deverd ser realizada, o
que ndo faz parte do escopo do presente trabalho.

A presente avalia¢do trata do imdvel em sua configuragdo atual, conforme escopo, assumindo que a

edificacdo existente esta devidamente regularizada perante érgdos competentes.
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4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

4.1. DATAE CONTATO

Data da vistoria: 08/02/19

Contato: Sra. Karen
O imdvel encontrava-se ocupado e todas as dependéncias as quais foi possivel o acesso foram

visitadas; entretanto, a inspec¢do e o levantamento foram predominantemente visuais.

4.2. QUADRO DE AREAS

O quadro de areas a seguir foi extraido de documentacdo fornecida pelo cliente:

Area de terreno Area construida Area locavel Vagas de
Documentos . . a
(m?) (m?) (m?) Garagem
Matricula 111.128,00 57.610,50 54.632,00 n/i
IPTU 0,00 0,00 n/a n/a
Planta 0,00 0,00 0,00 0
Adotada em calculo 111.128,00 57.610,50 54.632,00 n/i

n/i - néo informado | n/a - néo aplicdvel
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Trata-se de um condémino logistico, e atualmente encontra-se ocupado por algumas empresas.

4.3.1. Terreno

Terreno

CARACTERISTICAS DO TERRENO

Testada principal
Formato

Quantidade de Frentes
Superficie / Consisténcia
Topografia

Situagao

Delimitacdo / Fechamento

Rua Maria Margarida Pinto Dona Belinha
Irregular

1

Seca

Plana

No nivel da rua

Por muro de alvenaria
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4.3.2. Construgao

Fachada do Imovel

CARACTERISTICAS DA CONSTRUGCAO

BINSWANGER

BRAZIL

Posicionamento no Terreno

N2 de Pavimentos
Pé Direito
Estrutura

Cobertura

Estrutura da Cobertura
Fechamento
Fachada

Esquadrias e Vidros

Estado de Conservagdo

Vicios de Construgao

Condicdo Geral das Instalagdes
Idade Estimada

Vida Util Remanescente

Outros

Recuada do alinhamento da via e alinhado as divisas laterais e de fundo

Térreo

Bloco 1: 10 metros
Bloco 2: 12 metros

Concreto armado

Telha metdlica

2 4guas

Metalica

Alvenaria

Alvenaria com pintura
Aluminio

Vidro temperado

Entre Novo e Regular (B)
N3do detectados visualmente
Otima

5anos

75 anos

Bloco 1: 3 ou 4 docas por galpdo
Bloco 2: 15 docas por galpdo
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Acabamentos Internos
Apresentamos a seguir os principais acabamentos observados:
Acabamentos
Ambiente
Piso Parede Forro / Teto
Area privativa dos o Alvenaria e drywall com
~p Concreto alta resisténcia . 4 Sem forro
galpoes pintura
Areas circulagio Intertravado n/a n/a
Sanitarios / Copa Ceramico Azulejo Forro mineral

4.3.3. Reportagem Fotografica

Patio manobra Doca
Galpdo Galpdo
Galpdo Balanga
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Galpao

Escritério

Escritdrio

Vestidrio
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Galpdo

Sala de reunido

Refeitorio

Vestiario
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Pétio externo
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Casa do caminhoneiro
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Dados Gerais do Municipio

Referéncias

Extrema / MG

Capital do Estado Brasil (média)

Area Territorial 243,10 km? 330,95 km? 1.537,86 km?
Populagdo 28.564 hab. 2.375.444 hab. 34.272 hab.
PIB (RS mil) R$ 1.969.542,49 R$ 51.661.760,19 R$ 693.716,24
PIB per capita RS 68.951,91 RS 21.748,25 RS 20.241,49
IDH 0,732 0,810 0,659
Caracteristicas Gerais do Mercado Liquidez do Imével

Oferta Baixa Para Locagdo Média
Demanda Média Para Venda Média
Absorgdo Média Vocagdo Logistica
Desempenho Geral Média Tempo Médio de Absor¢do 12 meses

Anadlise de SWOT

Pontos Fortes:

Imével 100% alugado para empresas de
renome no mercado e contrato de locagdo
recentemente negociado;

Oportunidades:

Regido de facil acesso, préximo a trevos de
retorno.

Pontos Fracos:

Ndo foram observados pontos fracos.

Ameacgas:

N&o identificamos ameagas.

O avaliando estd em regido predominante de galpdes logisticos empresariais.

Na pesquisa de mercado realizada na adjacéncia, pudemos observar grande oferta de imdveis na

regido. Os valores encontrados para os galpdes variam entre R$ 20,60/m? a R$21,50/m? para locacdo,

ja considerando desagio de uma possivel negociagao.

As projecbes para o pais sdo incertas para os proximos meses, consequentemente o mercado

imobilidrio de maneira geral tende a se manter estatico até que as politicas federais alcancem seu

propdsito de reativar a economia do pais.

Logo, apesar do imdvel possuir 6timo padrdo construtivo, boa localizagdo e estar inserido em area de

ocupagdo consolidada, entendemos que esse possa apresentar MEDIA LIQUIDEZ para locaggo.
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6. METODOLOGIA EMPREGADA

A metodologia adotada para este trabalho fundamenta-se nos seguintes critérios e preceitos: NBR
14653; Parte 1 — Procedimentos Gerais; Parte 2 - Imdveis Urbanos e Parte 4 - Empreendimentos, da
ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas); Normas para Avaliagdes de Imoveis Urbanos
publicadas pelo IBAPE/SP (Instituto Brasileiro e Avaliagdes e Pericias de Engenharia); Requisitos

basicos do Red Book, estipulados pelo RICS (Royal Institution of Chartered Surveyors), da Gra Bretanha.

O avaliando teve seu valor obtido pelas seguintes metodologias:

Metodologia Valor Aferido
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado  Valor de Mercado de locagdo

Método da Capitalizagdo da Renda Valor Justo para Venda

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra”.

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na apuragdo do valor de um imével por
meio da analise do comportamento do mercado imobilidrio relativo ao segmento enfocado e prevé a
comparacgdo direta com outros imdveis similares, em oferta ou recentemente transacionados, cujas
caracteristicas, pregos e condi¢des gerais sejam conhecidos no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exergam

influéncia na formagdo dos pregos.

As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exer¢am influéncia na formagao do valor

dos imoveis, sdo homogeneizados através de Tratamento por Fatores ou Inferéncia Estatistica:

A técnica de Tratamento por Fatores para determinagdo de valores de imdveis admite, a
priori, a validade da existéncia de relagdes fixas entre as diferengas dos atributos especificos

dos elementos da amostra e os seus respectivos precos.
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METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

“Identifica o valor do bem com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida prevista,

considerando-se os cendrios viaveis”.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razodvel para realizar a
venda ou locagdo da propriedade na data da avaliagdo, sem clausulas restritivas e com pagamento a

vista, admitindo-se:
um proprietario disposto a efetuar a transagao;

que, previamente a data da avaliagdo, tivesse havido um periodo razoavel de tempo para
realizacdo do marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o prego e demais

condigGes envolvidas para a efetiva conclusdo da transagdo;

que as condicGes de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias ndo tenham sofrido
modificagbes entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de locagdo

previamente assumida e da efetiva conclusdo da transagdo, ou seja, data da avaliagdo, e

nao considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador com

“especial” interesse na propriedade em questdo.
DEFINICAO DE VALOR JUSTO

De acordo com normas IVS, (§G1.) “Valor justo é o prego que seria recebido pela venda de um ativo ou
pago pela transferéncia de um passivo em uma transagdo regular entre participantes do mercado na
data da medigdo.” Cita ainda, no §43, como exemplo de valor justo, (a) a determinagdo do prego que
seria justo para participagéo societdria em um negdcio, ndo cotado em bolsa, onde as participagbes de
duas partes especificas possam significar que o prego que é justo entre elas é diferente do preco que
seria obtido no mercado; (b) determinacdo do pre¢o que seria justo entre um arrendador e um
arrendatdrio tanto uma transferéncia permanente o ativo arrendado ou cancelamento do passivo do

arrendamento.
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7. CALcuLo DO VALOR DO IMOVEL

7.1. VALOR DE MERCADO LOCAGAO - METODO COMPARATIVO DIRETO

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliagdo com o objetivo de obter
amostragem representativa de imdveis de caracteristicas semelhantes na drea de influéncia, visando

a explicar o comportamento do mercado da regido.

O nivel de influéncia dos fatores utilizados foi baseado em estudos consagrados publicados e estdo

mencionados a seguir:
Fator fonte
A aplicagdo deste fator considera a margem de desconto em uma negociagdo de mercado.

Aplicou-se apenas o fator fonte, exceto nas amostras ja transacionadas, devido as caracteristicas dos
imdveis comparativos analisados, sendo todos localizados na mesma regido e similares em padrdo e

vocacgdo ao avaliando, como também contemporaneos ao mesmo.
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7.1.1. Valor de Mercado de locagao

ANALISE DOS VALORES OBTIDOS

Os valores de mercado indicados sdo resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobilidrio local, conforme apresentado no Anexo.

Toda a avaliagdo tem um intervalo de confianga minimo e maximo. Neste caso, utilizamos o intervalo

do campo de arbitrio, conforme apresentado a seguir:

Valores minimo médio maximo

Valor Unitario (R$/m?) 17,63 20,75 23,86

Devido as caracteristicas fisicas do imdvel, adotamos o valor médio arredondado como valor de

mercado de locagdo, considerando o empreendimento inteiro.

O valor de locagdo do imodvel sera dado pela seguinte expressdo:

V =Ax Vu, onde:

Vu = Valor Unitério adotado R$ 21,00
A = Area Privativa. 54.632,00 m?
V = Valor Total R$ 1.133.352,53
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 1.133.000,00
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7.2. VALOR JUSTO PARA VENDA - METODO DA RENDA (Fluxo de Caixa Descontado)

O avaliando teve seu Valor Justo para Venda apurado pelo Método da Renda, onde o valor do imével

é obtido com base na capitalizagdo presente da sua renda liquida, real ou prevista, tendo como

aspectos fundamentais, a determinag¢do do periodo de capitalizagdo e a taxa de desconto a ser

utilizada. A taxa de desconto é estimada em fungdo das oportunidades de investimentos alternativos

existentes no mercado de capitais e, também, dos riscos do negdcio.

Para determinagdo do valor de venda do imdvel elaboramos fluxos de caixa, simulando seu

desempenho, e levando em conta as principais premissas de mercado e contratos de locagdo vigentes:

Data de Inicio de  Data de Término Valor da Locag¢do Atual
Galpao Nome do Locatario
Contrato de Contrato (RS)
4/5 PETSUPERMARKET 02/12/2016 01/12/2019
F/G/H/I NS2 23/10/2015 22/10/2020
1 INTELCOM 01/11/2018 14/08/2023 RS 1.295.232,29
2 INTELCOM 01/06/2018 31/07/2023
3 COMFRIO 01/12/2017 28/02/2021

As principais premissas de mercado sdo descritas a seguir:

Valor Justo para Venda: resultante do fluxo de caixa gerado pelas receitas e despesas do ciclo
operacional, valor residual ao término do periodo de analise e custo de oportunidade e taxa

de risco definido para o cenario analisado;

Valor de locagdo contrato vigente: conforme contratos de locagdo, os locatarios ndo tém
direito a revisional para valor de mercado. Os valores vigentes estdo indicados no quadro

anterior.

Valor de locagdo para novos contratos: Para novos contratos, adotaremos o valor de

R$21,00/m?, valor médio apurado pelo Método comparativo.

Periodo de Absorg¢do / Vacancia inicial: este item ndo foi aplicado, pois os mddulos

encontram-se ocu pados.

Vacancia apods 12 contrato: consideramos a possibilidade da ndo renovagdo dos contratos de

locagdo vigentes, por este motivo foi considerada vacancia de 2 meses;
Caréncia inicial: este item ndo é foi aplicado, pois os galpdes encontram-se ocupados;

Caréncia apos 12 contrato: consideramos havera um periodo de caréncia de 1 meses para um

novo contrato;
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Vacancia Constante: para o periodo de analise ndo foi considerada taxa de vacancia constante

e para o calculo da perpetuidade foi considerada uma vacancia constante de 3,0%;
Condominio: RS 3,79/m?, considerado apenas em meses de vacancia;

IPTU: Néo foi considerado IPTU, regido conta com incentivo fiscal;

Comissao de locagdo: considerado 1 més de locagdo;

Comissao de venda: considerado 2% sobre o valor de venda do imodvel;

Periodo do contrato: contratos vigentes obedecerdo aos prazos correntes, novos contratos

terdo prazo de 60 meses;
Periodo de analise: 120 meses;

Fundo de Reposicdo de Ativo (FRA): estimamos 1% sobre receita liquida (em meses de receita

positiva), apds o 52 ano;

Inadimpléncia Constante: foi considerado que ndo existe inadimpléncia;

Gestdo de Contratos: ndo considerado;

Perpetuidade (Valor Residual do Imével): calculada sobre a renda apds 102 ano;

Taxa de Capitalizagdo e Taxa de Desconto: considerando cenario em moeda forte (sem
inflagdo), adotamos taxa de desconto de 9,00% a.a., composta por NTNB e risco do negdcio, e

taxa de capitalizagdo (cap rate) de 8,50% a.a.
Inflagdo: ndo considerada.

Valorizagao: considerando que valores de locagdo se apresentam reprimidos em fung¢do da
atual conjuntura econdémica, adotamos uma valorizacdo de 1,0% ao ano sobre valor de
mercado a partir do 22 ano do fluxo, e para os demais contratos consideramos a valorizagdo

apds o termino do contrato existente.
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Resultados

Sendo assim, o valor de venda com base em sua renda, em nimeros redondos, é de:

VALOR JUSTO PARA (Fluxo de Caixa Cento e Sessenta MilhGes, Trezentos e
VENDA Descontado) RS 160.360.000,00 Sessenta Mil Reais

O Fluxo de Caixa anual detalhado encontra-se a seguir:

Fluxo de Caixa
R$ 200.000

R$ 180.000 R$ 166.884
R$ 160.000
R$ 140.000
R$ 120.000

R$ 100.000

Milhares

R$ 80.000
R$ 60.000
R$ 40.000

R$ 20.000 R$ 13.023 R$14.000 R$13.790 R$ 11.884 R$ 67

R0 R$.792 B rsii@ee W rs@eec Wl @ R$l73
1 7

2 3 4 5 6 8 9 10 Ano
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8. CONCLUSAO DA AVALIAGAO

De acordo com nossas analises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores do

imodvel em referéncia:

Cento e Sessenta Milhdes, Trezentos e
Sessenta Mil Reais

VALOR JUSTO PARA (Fluxo de Caixa

VENDA Descontado) R$ 160.360.000,00

Binswanger Brazil
CREA: 494866

b A ooy

Nilton Molina Neto Isabela Dora Costa Monastersky
Sdcio-Diretor Diretora de Consultoria e Avaliagdes
CREA:5068 933048 CREA: 506.007.193-7
f&g RICS
MRICS ofl\ ] Vi
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Pesquisa
ConstrugBes Contato
Item Endereco Area privativa ’:: 'z':l',' estado de fznsermﬁn Padréio (IBAPE) Imobilidria Contato Telefone
1 Rod. Fernio Dias 2.463,00 m? 5 anos 80 anos a-novo galp3o superior Sempre Imoveis  Jodo Carlos :gii: ;:Z;g:g
5 2 . ~ (031) 3291-2860
2 Rod. Fernio Dias 4.592,00 m' 5 anos 80 anos a-novo galp3o superior Sempre Imoveis  Jodo Carlos (031) 2555.2860
3 RuaJosefha Gomes de Souza, 181 3.000,00 m? 5 anos 80 anos a-novo galp3o superior siila site
4 Rodovia Ferndo Dias, KM 947 8.145,00 m* 5anos 80 anos a-novo galpdo superior Siila site
5 Rodovia Ferndo Dias, KM 947 8.764,00 m* 5anos 80 anos a-novo galpdo superior Siila site
6  Estrada Eduardo Gomes Pinto 2.773,00 m? 5 anos 80 anos a-novo galp3o superior Sempre Imoveis  Jodo Carlos :gii: i:z;jii:g
Calculo
Valores
< Unitdrio com Unitario
Item Area privativa Total Fator oferta Fator final )
fator oferta Homogeneizado
1 2.463,00 m? RS 56.648,00 0,90 RS 20,70/m? 1,000 RS 20,70/m?
2 4.592,00 m? RS 105.215,00 0,90 RS 20,62/m? 1,000 RS 20,62/m?
3 3.000,00 m? RS 60.000,00 1,00 RS 20,00/m? 1,000 RS 20,00/m?
4 8.145,00 m? RS 171.045,00 1,00 RS 21,00/m? 1,000 RS 21,00/m?
5 8.764,00 m? RS 188.426,00 1,00 RS 21,50/m? 1,000 RS 21,50/m?
6 2.773,00 m? RS 63.765,00 0,90 RS 20,70/m? 1,000 RS 20,70/m?
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Homogeneizagdo (Fatores)

BRAZIL

Intervalo de confianga

Situagdo paradigma

Nimero de amostras: 6
Graus de liberdade: 5
tc (tabelado): 1,476
Amplitude: RS 0,59/m?

Limite superior: RS 21,05/m?
Média: RS 20,75/m?

Limite inferior: RS 20,46/m?

Intervalo - Elementos utilizados

Area construida: 54.632,00 m?
Idade: 5 anos
Vida util: 80 anos

Padrdo: med

Conservagdo: b - entre novo eregular

Média Saneada

Valor minimo: RS 20,00/m?

Valor maximo: RS 21,50/m?

Campo de arbitrio

Limite inferior (-30%): RS 14,53/m?
Média: RS 20,75/m?

Limite superior (+30%): RS 26,98/m?

Limite inferior: RS 17,64/m?

Média: RS 20,75/m?

Limite superior: RS 23,87/m?

R$ 25,00
[ J

R$20,00 3
©
£
-
w
2
=
=
]
5
©
>

R$ 15,00

R$ 15,00 R$ 20,00 R$ 25,00

Valor Unitario Observado
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Elementos Comparativos

Mapa de Localizagdo

Elemento 1 Elemento 2 Elemento 3

Elemento 4 Elemento 5 Elemento 6
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Método Comparativo
ABNT NBR 14653 -2 (Imdveis Urbanos)
Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores
Item Descrigdo Grau
" Pontos i Pontos , Pontos
3) (2) (1)
C let o
Caracterizagdo do imdvel Completa quanto a todos ompleta 9,”3" 0 30s Adogdo de situagdo
i . v fatores utilizados no 2 . 1
avaliando os fatores analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 12 3 5 2 v 3 1
efetivamente utilizados
Apresentagdo de
. P ~ ¢ . Apresentagdo de
informagdes relativas a N ) - N
o Apresentagdo de informag@es relativas a
I todas as caracteristicas . ~ ) .
Identificagdo dos dados de X informagdes relativas a todas as caracteristicas
dos dados analisadas, com 3 v L. 1
mercado L, todas as caracteristicas dos dados
foto e caracteristicas .
dos dados analisadas correspondentes aos
observadas pelo autor do -
fatores utilizados
laudo
Intervalo admissivel de
4 ajuste para o conjunto de 0,80a1,25 3 v 0,50 a 2,00 2 0,40 a 2,50* 1
fatores
*No
caso
Pontuagdo 11

Tabela 4 - Enquadr do laudo

do seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Graus 11}

Pontos minimos 10 6

Itens 2 e 4 no Graul lll,
com os demais no minimo
no Grau Il

Itens 2 e 4 no minimo no
Grau Il e os demais no
minimo no Grau |

Itens obrigatdrios

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regresséo linear ou do tratamento por fatores

4

Todos, no minimo no Grau

Descri¢do Graus

Amplitude do intervalo de

<30%
confianca de 80% em °

<40%

* Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo
do resultado quanto a precisdo e é necessdria justificativa com base no diagndstico do

<50%

GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Grau ll GRAU DE PRECISAO: Grau lll
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Método da Capitalizado de Renda — Fluxo de Caixa Descontado
ABNT NBR 14653 -2 (Iméveis Urbanos)
Tabela 8 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de fluxo de caixa descontado
Item Descri¢do Grau
" Pontos I Pontos \ Pontos
(3) ) (1)
Sintéti
L . Ampla, com os elementos Simplificada, com base intetica, ziom a
Analise operacional do . . Lo apresentagdo dos
1 X operacionais 3 v nos indicadores 2 o L 1
empreendimento . L X . indicadores basicos
devidamente explicitados operacionais X N
operacionais
Com base em analise do - i1
L L L Com base em andlise Com base em analise
Andlise das séries processo estocastico . e
o L deterministica para um quantitativa para um
2 histéricas do para as variaveis-chave, 3 L 2 . 1 v
. . - prazo minimo de 24 prazo minimo de 12
empreendimento em um periodo minimo de
meses meses
36 meses
3 . An?h?e setorial e De estrhutuAra, conjuntura, 3 Da conjuntura 2 Sintética da conjuntura 1 v
diagndstico de mercado tendéncias e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada 3 v Justificada 2 Arbritrada 1
5 Escolha do Modelo Probabilistico 3 Determlnlstlcola‘ssocme 2 Deterministico 1 v
aos cenarios
6 Estrutura ba5|.ca do fluxo Completa 3 v Simplificada 2 Rendas liquidas 1
de caixa
7 Cenarios fundamentados Minimo de 5 3 Minimo de 3 2 Minimo de 1 1 v
Simulagdes com Simulagdo com " X
- - " ; i Simulagdo Gnica com
8 Andlise de sensibilidade apresentagdo do 3 identificagdo de 2 I
L . o, variagdo em torno de 10%
comportamento grafico elasticidade por varidvel
9 Andlise derisco Risco fundamentado 3 Risco justificado 2 Risco arbitrado 1
*No
caso
Pontuagdo 15
Tabela 8 - dramento do laudo seu grau de fi 1tagdo no caso de utilizagdo de fluxo de caixa descontado

Graus

Pontos minimos

Itens obrigatdrios

22

Maximo 3 itens em grau
inferior e maximo 1 item
no grau |

13

Méximo 4 itens em grau |
ou ndo atendidos

7

Todos, no minimo no Grau
| e mdximo de 3 itens ndo
atendidos

GRAU DE FUNDAMENTACAO:

Grau |
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Estudo de Viabilidade
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Estudo de Viabilidade
2% Emissao VILG11

Akl P0G

MINCI*
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Estudo de Viabilidade
2% Emissao VILG11

ABRIL 213

Analise dos contratos do Fundo por ARl

Twersiticngin ds ABL Frigeo da Pertfibe po Locsisis

B

Trpe dhr Comtrata M da ABLS i ds Alvagia s L st WALLT!
e ALY

Ty Logenca .
L By
. anos "
e — = . [

Fonre, R Mot Ve [ogriea F1_naea op Jota
'-'“‘-l"f-; Fivingtifed Averips of Ungpind Lesar Teant. M Pansescy o0 Frare Jo8 Contrans gos Al o Srcncs Vipants s L

Carieira do Fundo

upo 37
Imiveis :
Apticagtes Finunceisis oz a7 s
Obrigacdes Imdvelsa Praze 787 -1089 e .
A Pagar [ Receber o Lo
Patriménio Liguido %7 1070 Infvath  Aplic Dbr.lmov. Oy FL
Financ Prazo

Finte- Brisfac Minier Ving Loguica FE. mars o da 2915
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VINCI

Estudo de Viabilidade
2® Emissao VILG11

ABRIL 2018

Za Emsedo - Vabores em RS millbes

Valores em RS milhdes

Fontes e Usos
Recuzrsos da Oferta 180,00 - - -
Custons dla Oferta {100 - - - - - - - . . a
Aquichs de Aves. {158 35) . . . - . -
Cuska de Aquisicia FERH] % : = ¥ F: F ¢ E . i
Capex XL58) 1) L) 10,58 L] 2,09 LI [L15) (L1%) 21
EResultado Caiva do Fando Consolidade
Mibeer de Cotas HPA0 NAIERIF JMIERIT JATERT 2169017 2416517 FLIERIT ZAIERIT MAGRIT X4168I7 1406917
Peoens Operacional [portfidlo stual = novos atives k] b 303 2m B 3544 538 ITAR FaE9 .51
Custas do Purdo e} e [ekeri] [ drei] 272 2T 7 72y .72 .732)
Revetss Finaroeiras 102 108 0sr a7 e ol - - - -
Doespesia Fruameriras (582) 7N [cierd ] (538 3.50 ®01) ram [B76) 5.74) 14.52)
Hesultade Caixa Gerado 2045 2075 pi oy 247 i )3 o 8.7 238 2500 3042 iz
Yield Gaerado/Cats de Eminsdo M) B0 B1% % 5.5% %1% 9T 10.5% 10.5% 11.5% 1LA%
Rendimentos Distribuidos A5 07 1557 LT .18 et 1906 1827 1865 18,16
Flaxe do Cotista da 2a. Emissao (RS / cotal
Rerueeos da Ofeets {105,500} 3 - - - - - - - . -
Fendimontes Distribundos 2As 559 512 &7 .59 824 748 7.56 o 7.5
Valor Residual - - - - - - E - - - 2780
Totat {15,300 546 £59 [ *-) #7h 5% 024 740 ) nn HE
TR Maminal A%

Rendimento Gerado [/ Cota de Emiveio

Z 5 3 : i
anz 1 ane 1 ane an 4 arn 5
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