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Prospecto Preliminar da Distribui¢do Publica da Primeira Emissio de Cotas do

XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ/ME n° 30.654.849/0001-40
no montante de, inicialmente,
R$ 360.000.000,00
(trezentos e sessenta milhdes de reais)

Registro CVM/SRE/RF1/2019/[], em [*] de [-] de 2019
Cédigo ISIN das Cotas: BROIMECTF005

P T Autorregulacdo
Caédigo de Negocia¢do na B3: XPPR ANBIMA

Tipo ANBIMA: FII Hibrido Gestdo Ativa
Segmento ANBIMA: Hibrido

O XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII (“Fundo”), representado por seu administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede na
cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2° andar, conjunto 202, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios
(“CVM”) para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n° 14.820, de 08 de janeiro de 2016 (“Administrador”), estd realizando uma distribuigéo publica de, no minimo,
2.400.000 (dois milhdes e quatrocentas mil) e, no maximo, 3.600.000 (trés milhdes e seiscentas mil) cotas (“Cotas™), sem considerar o Lote Adicional (conforme abaixo definido), integrantes da 1* (primeira) emissdo de Cotas do Fundo (“Oferta”
ou “Oferta Publica” e “Emiss@o”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em classe e série inica, com prego unitario de emissdo de R$ 100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo o montante de, inicialmente, R$ 360.000.000,00 (trezentos
e sessenta milhdes de reais) (“Montante da Oferta™). Sera admitida a distribuigdo parcial das Cotas, respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 2.400.000 (dois milhdes e quatrocentas mil) Cotas, perfazendo o volume minimo de
RS 240.000.000,00 (duzentos e quarenta milhdes de reais). O Montante da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até R$ 72.000.000,00 (setenta e dois milhdes de reais), correspondente a até¢ 720.000 (setecentas e
vinte mil) Cotas, nas mesmas condi¢des e no mesmo prego das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador ou do Gestor (“Lote Adicional”), conforme facultado pelo artigo 14, § 2°, da Instrugdo da CVM n° 400,
de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugio CVM 400”), tudo em conformidade com as disposi¢des estabelecidas no Contrato de Distribuigdo, no Regulamento, neste Prospecto Preliminar e na legislagdo vigente. As Cotas do
Lote Adicional serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta. Salvo excegdes descritas na Segdo “3. Termos e Condi¢des da Oferta” (paginas 35 e seguintes), cada Investidor devera
subscrever a quantidade minima de 250 (duzentas e cinquenta) Cotas na Oferta, totalizando um montante minimo de investimento de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais). Nao ha valor maximo de aplicagdo por Investidor em Cotas do Fundo,
nem mesmo limite de exercicio do direito de voto para os cotistas.

A constituigdo e o regulamento original do Fundo foram aprovados por meio do “Instrumento Particular de Constituigdo do Fundo”, celebrado pelo Administrador em 22 de maio de 2018, o qual foi registrado junto ao 10° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade Sao Paulo, Estado Sao Paulo (“10° RTD”), sob o n® 2.155.654, em 23 de maio de 2018, Os termos e condi¢des da Emissdo e da Oferta foram aprovados nos termos do “Instrumento Particular de
Alteragdo do Regulamento do XP Corp Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, celebrado pelo Administrador em 28 de agosto de 2019, o qual foi registrado junto ao 10° Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos e Civil de Pessoa Juridica
da Cidade Sdo Paulo, Estado Sdo Paulo, sob o n° 2.188.508, em 30 de agosto de 2019; e (ii) do “Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento do XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FII” celebrado pelo Administrador em 12
de novembro de 2019. O regulamento atualmente vigente do Fundo foi aprovado pelo Administrador ,por meio do “Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento do XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario - FII”, celebrado pelo
Administrador, em 21 de outubro de 2019, conforme alterado em 12 de novembro de 2019 (“Regulamento”).

A Oferta Publica sera realizada no Brasil, sob a coordenagio da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., institui¢io financeira integrante do sistema de distribui¢do de valores
mobiliarios, com endereco na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, Vila Nova Concei¢ao, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0011-78
(“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos”), sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, e estaré sujeita a registro na CVM, conforme procedimentos previstos na Instru¢do da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
(“Instrugdo CVM 472”), na Instrugdo CVM 400 e nas demais disposi¢des legais, 1 es ¢ autorregulatdrias aplicaveis e em vigor. O processo de distribui¢io das Cotas poderé contar, ainda, com a adesdo de outras institui¢des financeiras
autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), convidadas a participar da Oferta (“Participantes Especiais” ¢, em conjunto com o Coordenador Lider, as “Institui¢cdes Particip

da Oferta”). Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposigdes da legislagao e 1 do em vigor. A XP Investimentos serd a institui¢ao
intermediaria lider responsavel pela Oferta Publica.

As Cotas serdo (i) distribuidas no mercado primario no Sistema de Distribuigdo Primaria de Ativos (“DDA”), administrado pela B3; e (ii) negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3.

A gestdo da carteira do Fundo sera realizada de forma ativa pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 30° andar,
Vila Nova Conceigido, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ/ME sob n°® 16.789.525/0001-98, devidamente autorizada a prestagdo dos servigos de administragio de carteiras de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratorio CVM n° 12.794,
expedido em 21 de janeiro de 2013 (“Gestor”).

O PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA FOI PROTOCOLIZADO NA CVM EM 30 DE AGOSTO DE 2019, NOS TERMOS DA INSTRUCAO CVM 472 E DA INSTRUCAO CVM 400.

O FUNDO SERA REGISTRADO NA ANBIMA - ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO ANBIMA DE
REGULACAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRACAO DE RECURSOS DE TERCEIROS” VIGENTE DESDE 23 DE MAIO DE 2019 (“CODIGO ANBIMA”).

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA CVM, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO.

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

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

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

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO PRELIMINAR APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE
GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE
A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NAS PAGINAS 105 A 130.

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

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

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

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

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

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

!!4 l;' nvestimentos

asset N/
sy management

A data deste Prospecto Preliminar ¢ 12 de novembro de 2019



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



INDICE

DEFINIGOES ..o 5
1. SUMARIO DA OFERTA PUBLICA ...ttt ettt ettt sttt nae st e nteente e e s 17
2. IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DAS INSTITUICOES
PARTICIPANTES DA OF~ERTA E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA........... 31
3. TERMOS E CONDICOES DA OFERTA ..o 35
CaracteristiCas da OFErTa ... s 37

AL OTBITA . bbb bbb e bbbttt be e 37
Deliberagao sobre a Oferta e 8 EMISSA0 08 COLAS ........ovvveiiiriiiierieiesie et 37
Montante da Oferta e Quantidade de Cotas objeto da Oferta .........cccceveieiinirie s s 37

LOTE AQICIONAL ...ttt r et 37
DISLIIDUIGED PAICIAL ...e.veeeieieeeetee ettt b ettt b e bttt be ettt ebeneeneas 37
Regime de diStribDUIGAO A8S COLAS.......cviiriiiiiieieitie bbb 38
PrEGO T8 SUDSCIIGHD ... vttt bbb bbbt b bbbt 38
Forma de SubscriGio € INteGraliZAGAOD .........eieeeeieie et 38
Limites de aplicacdo em Cotas de EMISSE0 A0 FUNCO .........eieiiiiiieiiiiee e 38
Caracteristicas, vantagens € restrigBes das COtaAS .........ccoervierieirerieisenieesees et 38
PUBICO AIVO ...t bbbt bbbt bbbttt b bbb b e 39
PEUIAOS 08 RESEIVA ... .ttt ettt b et e e bttt he b e e st e st e e et e e sbeebesbeebe et e e neanee e enbenbeseennas 39

L Tl oI [ @] oo Tox: o R STTTRS 39
Procedimento de AIOCAGED ......c..oviiuiiteiieet ettt b bbb bbbt e e b e 39
P1aN0 08 DiISLIDUIGAD. ... ... iueeieeiieeeteite ettt bbbt bbbt et e et e b e e b et e e 40
Oferta NAO INSTUCTONEL .........cvrviiiiiei e 41
Critério de Colocacdo da Oferta NAO INStIUCIONAL ..........ccuevereieiiie e 43
OFerta INSHLUCIONA ..ottt bt bbbt st 43
Critério de Colocaco da Oferta INSHUCIONAL ............coviiriiiiiieee e 44
Disposicdes Comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional ..............cccoeveviiviiciieicie e 44
Lo [U Lo = Tox (o N b W (-1 o - SOOI N 44
FOrMador A8 MEFCAUO. .......cuiiiiiiie ettt bttt b ettt sb et sttt b et e et e ebeneeneas 45
Alteracdo das circunstancias, revogagdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta.............. 45
REGISIIO NA CV M ...t bbbt bbbt bbbt b et bbbt nn s 46
Negociacéo e Custddia das Cotas no Mercado Negociagao N0 Mercado ...........coevveereeneneiencnseneneas 47
INAdEqUACAD dE INVESLIMENTO .....viiviiiiiietieieie et ettt b ettt e s et nee b b e 47
Contrato de DISTFIDUIGAD ........cciiiiieiie e bbbt bt b e 47

Data 8 LIGUITAGAD ......c.veveireieiiireeete ittt r ettt nn e n et ar et nn e enenrene e 51
Copia do Contrato de DISLrIDUIGED ......c..oveveiiriiiiirirecse e 51
Instituicdes Participantes da OFEITa ........ccoeiiirieirs e 52
Cronograma indicativo da OFferta ..........ccoviiiiiii e e 53



Demonstrativo doS CUSTOS A OFEITA........ccueiiiiiiiii it s e e e s er e e e s ebaa e e s eareas 55

L@ 10 = T T 0] 0 = oSS 56
Declaracéo nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400..........cccoeriiiniiineiinineie e 57
Substituicio dos Prestadores de Servigo do FUNCO ..o 57
4. DESTINACAO DOS RECURSOS.......cooviuiieieieeeieeerssesiesessesesaess s sssessessasessessasssssnssssessnassessnannennans 59
5. SUMARIO DO XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll.............. 87
2T R =T - | S 89
PUDHCO AIVO ...ttt bbb bbb bbbt b bt bbbt b e e 89
ODJELO ot bbb bbb h et bbb bt 89
T =T Lo PSP 89
Administragéo, gestdo, eSCrituragao € CUSTOTIA . ........vuvrveriiiriiiiiriiise e seens 89
Remuneracdo do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de Servigos.........c.ccceeuenee. 90
TaXa de AAMINISTFAGAD .......eiveitiiieite ettt b et b e bbbt bbb e et ene et e b e e et e 90
TAXA A GESEAO ...ttt ettt bbbt E bR Rt r b e 91
TaXa A PEITOIMANCE ... .ottt et ettt r et r et er et nr e 91
OULTAS TAXAS ...ttt bbb bbb e b e bbb e 92
POlitica de INVESTIMENTO.......couiiiiiieieieici et b ettt ne b s e 92
CaracteriStiCas JAS COTAS ........couriueiririeeirtet ettt bbb bbbt se et e b bt nn b s 93
Demonstragoes financeiras € QUAITOTTA ..........ccoviiiiiirineee e 95
Politica de distribuicao de reSUIAdOS .........ccevviiiiiiiiie e e 95
Politica de divulgacao de informagdes relativas a0 FUNCO ...........ccoeviirieiiienieiese e 96
Regras de tributacio d0 FUNAO..........ooviiiiiie e 99
1. Tributacéo aplicavel aos Cotistas d0 FUNO ........c.ccviuiieiiieiie e 100
2. Tributac8o apliCAVEl 80 FUNUO. ...t 102
RESOIUGAO dE CONTIITOS ...ttt 103
6. FATORES DE RISCO ..ottt 105
l. RISCOS 08 MEBFCAUOD. ....c.eieiieiitiiie et e b bbbt b et e e b et sae e 107
. RISCOS INSEITUCIONAIS. ...ve.veveiiiiie et sttt st et e saenee e eneeseenrenes 108
1R RISCO & CIEAITO. ...ttt bbbt 109
V. Riscos relacionados & HQUITEZ. ..........ccoueiiiriiiriiiiiiee s 109
V. RisCo da Marcag@o a MEIrCAUO. .......c.ccueriirierere ettt e 109
VI. ol 0 T € ] 01U = g [ 110
VII. Riscos de alteracdes nas praticas CONLADEIS. .........covveiiiiiireisee s 110
VIIl.  Risco de alteracéo da legislagéo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas...........cc.ceoevrnenne 110
IX. oo I 10 L o T TSP 111
X. Risco de decisdes judiciais deSfaVvOraVeIs. ..ot 111
XI. Risco de desemPennO PASSATO. .......cucuriirierierie ettt e e 111
XII. Risco decorrente de alteracdes do Regulamento. ... 111
XIIl.  Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo
em €aso de lIQUIAAGAD AESTE. .........coiiiiiiire e e 111
XIV.  Risco de mercado relativo aos Ativos Imobiliarios e aos Ativos Financeiros. ................ 111
XV. R Iol 0 L0 (=T o] - V.o TS 112
XVI.  Risco de concentracdo da carteira do FUNCO. .........cccoiiiiiiiiiencne e 112



XVII.  Risco de desenquadramento passivo iNVOIUNTAKIO. .......c.cccovvevvvie v s 112

XVIII.  Risco de disponibilidade de CaiXa. ........cccooeiiriiiiiiiiiiee e 112
XIX.  Risco relativo a concentragdo € PUIVENIZAGAO. ..........coveivierieieneiiseniee e 112
XX. Riscos relacionados ao investimento em valores mobili&rios. ...........cccoceoviiiniiicnnnn, 113
DO T [T I ] o] - Uod o] - | S 113
XXII.  Risco de potencial coONflito de INTErESSE. .....ccvvviviiiiiieieiece e 113
XXIIl.  Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisfes e/ou atualizacfes de projecdes. .. 113
XXIV. Risco relativo a elaboracéo do estudo de viabilidade pelo Gestor do Fundo.................. 114
XXV.  RISCO 8 GOVEIMANGA. .. .viteiiitiieiiitenieie sttt sttt sttt sttt st b et se et b et et b et bbb 114
XXVI. RISCO relativo @S NOVAS BIMISSOES. ......cvieriierieiaiesieesie et ses et re sttt se st srenestenens 114
XXVII. Risco de restrido Na NEGOCIAGAD. ......cceeviiuiriirierie ittt sttt see e 114
XXVIII Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador, do Gestor ou do Custodiante. .....115

XXIX. Riscos relativos aos Ativos Imobiliarios e risco de ndo realizagdo dos investimentos....115
XXX. Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem na Politica de

INVESTIMENTO. ...ttt sttt r e e e e s e e e et e seenee e e 115
XXXI. Risco de discricionariedade de investimento pelo GeStor.........cccovvvvevieevieeveccie e 115
XXXII. Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobilidria e as Companhias

L ToI N | g1 (2 To (o] - T USROS 115
XXXIII. Riscos relativos ao setor imobiliIArio. ..........ccccveviiiiiiiieiec e 116
XXXIV. Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos IMObIlANIOS. ..........cccceviieiiiecicccee e 123
XXXV. Néo existéncia de garantia de eliminag@o de FiSCOS. .......cccevvererereiesesieei e 124
XXXVI. Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e

Possibilidade de Perda do Capital INVESTIAO. .........ccovevveieiiriie e 124
XXXVII. Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e de os Cotistas

terem que efetuar aportes de Capital. .......c.coovoiiiiiiiiii 124
XXXVIII.Risco de Execucéo das Garantias Atreladas aos CRI.........ccoceoveviiiieniienenseneceee 124
XXXII1.Risco de exposi¢do associados & 10cagao de IMOVEIS .........covevvreiiineiiienee e 125
XXXIV.Riscos relativos a aquisigdo dos Imoveis de forma parcelada ............c.cooceceveniinciienn 125
XXXV, RiISCOS REGUIATOTIOS ... c.viviieiiestieieeiretieiee sttt e st ra et e st st e testestesresnaene e e eneeseesrenee e 125
XXXVI.Riscos relativos a0 Pré-pagamento ..ot e 125
XXXIX.Risco Relativo ao Prazo de Duragdo Indeterminado do FUNdo. .........cccccceeviiciiienicnnnn 126
XL. Risco relativo a possibilidade de substituicio do GeStor. ............coviviriireisinescne 126
XLI.  Risco Decorrente da Prestacio dos Servicos de Gestdo para Outros

FUNAOS de INVESTIMENTO. ...c.eitiieiiiieiee ettt 126
XLIL. RiSCO de USO de deriVAtiVOS. .......cciuiiiiiiiieiie ettt sttt 126
XLII. Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir ativos onerados. .............c......... 126
XLIV. Risco relacionado a possibilidade de inadimpléncia...........ccccooevieneiieniineneee 126
XLV. Risco relativos ao pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria dos

Ativos Financeiros e Ativos IMOBIlTAFIOS. .......coovviiiiiiee e 127
XLVI. Riscos relativos a Oferta e aos Ativos Imobiliarios da Primeira Emissao. ..................... 127
XLV DEIMAIS FISCOS. ..veeueiuteitesteste st atesieeieetee e es et sbe b sbe st e be bt ebe e e esbesbesb e besbeabesbeebease e e eneenbenbe st ee 130
XLVIII. Informaces contidas neste Prospecto Preliminar. ... 130

7. PERFIL DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER E DO GESTOR........c.cco.......... 131

AGMINISTFAGOL ... bbbttt e bbb bt bt bt bt bbbt e st e st e nn e et nr e b 133
LOaTo] g0 =TT To (o] gl I To [T TSSOSO 133
L TcT] (o PO OTTRPR 134



8. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A

(O 1 1 = I OSSOSO 135
Relacionamento do Administrador com 0 Coordenador Lider .........cccoovvovvivniveiieiieneneieneseneens 137
Relacionamento do AdminiStrador COM 0 GESTON .........eiiiiiieiiiiiie st 137
Relacionamento do Coordenador Lider COM 0 GESTON .......c.coveieriirieienene e 137
Relacionamento do Coordenador Lider com a Instituigdo Escrituradora ...........ccoceevevreincnnnn, 137
Relacionamento do Gestor com a Instituicdo ESCrturadora .........cccocevvvveieivsieeieeieesese e e 138
Relacionamento do Auditor Independente com o Coordenador Lider .........ccccoeevvvriivneinnnnnn, 138
Relacionamento do Auditor Independente com 0 AdmINiStrador...........cccccevvevevievie e e, 138
Relacionamento do Auditor Independente COM 0 GESTON ........ccoovrveierereieniseeeeeeeee e 138

ANEXOS ...ttt bt h bR R e R R £ R bR R Rt Rt R bt et bttt ne e 139

Anexo | - Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo, que deliberou a constitui¢do do Fundo ........... 141

Anexo Il - Ato do Administrador de 28/08/2019 ..........cceiueierieriereriesese e se et nneenes 207

Anexo Il - Ato do Administrador de 21/10/2019 e Ato do Administrador de 12/11/2019 ........cccceevecvrnnens 269

Anexo IV - Declaragdo do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400 ................. 325

Anexo V - Declaragdo do Administrador, nos termos do artigo 56 da Instru¢cdo CVM 400..........ccccecevverenene 329

ANexo VI - EStudo de Viabilidade .........covoiieiiiieie e 333



DEFINICOES

Para fins deste Prospecto Preliminar, os termos e expressfes contidos nesta Se¢do, no singular ou no plural,
terdo o seguinte significado:

10°RTD 10° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da Cidade Sao Paulo, Estado Sao Paulo.

Administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.277, 2°
andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no
CNPJ/ME sob o0 n° 22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela
CVM a administrar fundos de investimento, nos termos do Ato
Declaratério n° 14.820, de 08 de janeiro de 2016.

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

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

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

Assembleia Geral de Cotistas Assembleia geral de Cotistas do Fundo.

Aplicac@o Minima Inicial O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta,
que seré de 250 (duzentas e cinquenta) Cotas na Oferta, totalizando um
montante minimo de investimento de R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil
reais) por Investidor, observado que a quantidade de Cotas atribuidas ao
Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas hipoteses
previstas na Sec¢@o “3. Termos e Condi¢des da Oferta — Distribuigdo
Parcial”, na pagina 37 deste Prospecto Preliminar, ¢ na Secdo “3.
Termos e CondicOes da Oferta — Critério de Colocacdo da Oferta Nao
Institucional”, na pagina 43 deste Prospecto Preliminar.

Ativos Alvo da Primeira Significam: (i) as Unidades Edificio Evolution Corporate; (ii) as
Emisséo Unidades Edificio Santa Catarina; (iii) Unidades Edificio BOX 298; e
(iv) Unidades Edificio Médulo Rebougas.

Ativos Financeiros Significam: (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 instituicbes financeiras de
primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN; (ii) derivativos,
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja
sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e (iii)
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.



Ativos Imobiliarios

Ato do Administrador de
28/08/2019

Ato do Administrador de
21/10/2019

Ato do Administrador de
12/11/2019

Auditor Independente

Aviso ao Mercado

BACEN

Base de Calculo da Taxa de
Administragéo

B3

Boletim de Subscricéo

Significam: (i) Imdveis; e (ii) cotas e/ou acdes de sociedades cujo Unico
proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de
investimento imobili&rio ou cotas de fundos de investimento imobiliario
detentores de direitos reais sobre Imoveis.

“Instrumento Particular de Alteracdo do Regulamento do XP Corp
Fundo de Investimento Imobilidrio — FII”, celebrado pelo
Administrador, em 28 de agosto de 2019, o qual foi registrado junto ao
10° RTD, sob o n® 2.188.508, em 30 de agosto de 2019, que aprovou,
dentre outras matérias a realizacdo da Emisséao e da Oferta.

“Instrumento Particular de Alteracdo do Regulamento do XP Properties
Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, celebrado pelo Administrador, em
21 de outubro de 2019, que aprovou a versao vigente do Regulamento.

“Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento do XP Properties
Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, celebrado pelo Administrador,
em 12 de novembro de 2019, que alterou o Suplemento das Cotas da
Primeira Emissdo do Fundo, previsto no Anexo Il do Regulamento, o qual
prevé os principais termos e condicdes da Emissao e da Oferta.

ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S.S., com
sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida
Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1.909, 7° andar, Torre Norte, Vila
Nova Concei¢do, CEP 04543-011, inscrita no CNPJME sob o
n° 61.366.936/0001-25.

O aviso ao mercado da Oferta, elaborado nos termos do artigo 53 da
Instrucdo CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores das Instituicbes Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM e da B3, elaborado nos termos do artigo 54-A
da Instrugdo CVM 400.

Banco Central do Brasil.

A base de célculo da Taxa de Administragdo, correspondente (i) ao
valor contabil do patriménio liquido do Fundo; ou (ii) ao valor de
mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacéo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do
pagamento da Taxa de Administracdo, caso as cotas do Fundo tenham
integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das
cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das
cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o Indice de Fundes de
Investimento Imobilirio (IFIX). O Administrador voltard a adotar o
valor contabil do patriménio liquido do Fundo como Base de Célculo
da Taxa de Administracdo, caso, a qualquer momento, as cotas do
Fundo deixem de integrar os indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas e
critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiro das cotas
emitidas pelo Fundo.

B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade com sede na
Cidade de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Praga Antonio Prado, n°
48, 7° andar, Centro, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 09.346.601/0001-25.

O documento que formaliza a subscricdo de Cotas da Oferta pelo
Investidor.



Carta Convite

CMN
CNPJ/ME
Cadigo Civil

Codigo ANBIMA

Condicdes Precedentes

Contrato de Distribuicao

Contrato de Gestao

Coordenador Lider

Cotas

Cotistas
Custodiante

CVM

E a carta convite por meio da qual as Participantes Especiais da Oferta irdo
manifestar sua aceitacdo em participar da Oferta, concedendo mandato de
representacdo valido e eficaz para que a B3 possa representd-las na
celebragdo do termo de adesdo ao Contrato de Distribuicéo.

Conselho Monetario Nacional.
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia.
Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e altera¢cBes posteriores.

Codigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Préaticas para Administragdo
de Recursos de Terceiros, em vigor desde 23 de maio de 2019.

Condicles precedentes para o cumprimento dos deveres e obrigacdes
relacionados a prestacdo dos servigos do Coordenador Lider objeto do
Contrato de Distribuic8o, consideradas condigBes suspensivas nos termos
do artigo 125 do Codigo Civil, conforme descritas no Contrato de
Distribuic&o, as quais deverdo ser atendidas anteriormente a concesséo do
registro da Oferta pela CVM e mantidas até a Data de Liquidagao, quando
as Condicdes Precedentes serdo novamente verificadas pelo Coordenador
Lider.

O “CONTRATO DE ESTRUTURACAO, COORDENACAO E
DISTRIBUICAO PUBLICA, SOB REGIME DE MELHORES ESFORCOS
DE COLOCACAO, DAS COTAS DO XP PROPERTIES FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII”, celebrado em 21 de outubro de
2019, conforme aditado, entre o Fundo, o Coordenador Lider e o Gestor,
com a finalidade de estabelecer os termos e condi¢Bes sob 0s quais serd
realizada a Oferta.

O “CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS DE GESTAO DA
CARTEIRA DO XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII”, por meio do qual o Fundo contratou o Gestor para
prestar os servicos de gestdo da carteira do Fundo e outros servigos
relacionados a tomada de decisdo de investimentos pelo Fundo.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOSE
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira integrante do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com endere¢o na Cidade
de Sédo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n°® 1.909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, Vila Nova
Conceicdo, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
02.332.886/0011-78.

As cotas da Emissdo, escriturais, nominativas, de classe e série Unica,
representativas de fragGes ideais do Patriménio Liquido do Fundo.

Os titulares de Cotas do Fundo.
O ADMINISTRADOR, conforme acima qualificado.

Comissdo de Valores Mobiliarios.



Data de Liquidacao

DDA

Despesas Extraordinarias

Dias Uteis

Documentos da Oferta

Encargos do Fundo

Emisséo ou 12 Emissédo

Estudo de Viabilidade

Fidalga 484

FII Icon Realty |

FIP HSI V Real Estate

Formador de Mercado

Data na qual sera realizada a liquidacdo fisica e financeira das Cotas no
ambito da Oferta, indicada na Secdo “3. Termos e Condi¢des da Oferta
— Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 53 deste Prospecto
Preliminar, caso o0 Montante Minimo da Oferta seja atingido.

Sistema de Distribuicfo Primaria de Ativos, administrado pela B3.

Despesas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutencao dos
Iméveis integrantes da carteira do Fundo, exemplificativamente, mas
sem qualquer limitacdo: (a) obras de reforma ou acréscimos que
interessem a estrutura integral do Imdvel; (b) pintura das fachadas,
empenas, poc¢os de aeracdo e iluminagdo, bem como das esquadrias
externas; (c) obras destinadas a criacdo e manutencdo das condicdes de
habitabilidade dos Imdveis; (d) instalagdo de equipamentos de
seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacdo, de esporte
e de lazer; (e) despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso
comum; (f) despesas decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e
acOes de despejo, renovatorias, revisionais; e (g) outras que venham a
ser de responsabilidade do Fundo como proprietario dos Iméveis.

Qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos ou feriados nacionais e (ii)
aqueles sem expediente na B3.

E toda a documentagio necessaria a Oferta, em forma e substancia
satisfatoria ao Coordenador Lider, elaborada pelos assessores legais,
incluindo o Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo, o material
de marketing a ser utilizado durante o eventual processo de
apresentacdo das Cotas a Investidores, comunicados, avisos e fatos
relevantes, entre outros, 0s quais conterdo todas as condi¢des da Oferta
propostas neste Prospecto Preliminar, sem prejuizo de outras que
vierem a ser estabelecidas.

Todos os custos incorridos pelo Fundo para o seu funcionamento,
conforme estabelecidos no Regulamento.

A presente 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo.

E o estudo de viabilidade da destinagdo dos recursos da presente
Oferta, conforme constante do Anexo VI deste Prospecto, o qual
contempla a avalia¢do dos Ativos Alvo da Primeira Emisséo.

Fidalga 484 Empreendimentos Ltda., sociedade de responsabilidade
limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 10.216.386/0001-27, com
endereco na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Natingui
n° 442, Conjunto 08, Vila Madalena.

Significa o Icon Realty | Fundo de Investimento Imobiliério, inscrito no
CNPJ/ME sob o n° 08.098.114/0001-28.

Significa o HSI V Real Estate — Fundo de Investimento em
Participagcbes Multiestratégia, inscrito no CNPJME sob o n°
21.598.815/0001-94.

Significa a instituicdo financeira que podera ser contratada pelo
Fundo, conforme recomendado pelo Coordenador Lider, para
atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no d&mbito da Oferta



Fundo

Gestor

Governo

IGP-M

Imdveis

Instituicdo Escrituradora

Institui¢cdes Participantes da
Oferta

Instrucdo CVM 384

Instrucdo CVM 400

Instrugdo CVM 472
Instrucdo CVM 494
Instrucdo CVM 505
Instrucdo CVM 516
Instrucdo CVM 539

Instrugdo CVM 555

por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das
Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme
disposicbes da Instrucdo CVM 384, 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.

XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —
FIl, fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma de
condominio fechado, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 30.654.849/0001-40.

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na Cidade e
Estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n®
1.909, Torre Sul, 30° andar, Vila Nova Concei¢do, CEP 04543-010,
inscrita no CNPJ/ME sob n° 16.789.525/0001-98, devidamente
autorizada a prestacdo dos servigos de administracdo de carteira de
titulos e valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério CVM n°
12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013.

Governo da Republica Federativa do Brasil.

indice Geral de Precos do Mercado, calculado e divulgado pela
Fundacgdo Getulio Vargas.

Significam os imdveis, bem como quaisquer direitos reais sobre os
imoveis (inclusive aqueles gravados com &nus reais), relacionados a
empreendimentos preponderantemente nas areas de lajes corporativas,
educacao e hospitais, incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos
completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e

desenvolvimento, dentre outros, mediante a aquisi¢do de quaisquer
direitos reais sobre bens imoveis.

O ADMINISTRADOR, conforme acima qualificado.

Em conjunto, o Coordenador Lider e os Participantes Especiais.

Instrucdo da CVM n° 384, de 17 de margo de 2003, conforme alterada.

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

Instru¢do da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada.
Instrucdo da CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme alterada.
Instrucdo da CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011, conforme
alterada.

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

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

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



Investidores

Investidores Institucionais

Investidores N&o Institucionais

IPCA

IOF/Cambio

IOF/Titulos

IR

Lei n°®6.404/76

Lei n°® 8.668/93

Lei n®9.779/99

Lei n°11.033/04

Lei n®12.024/09

Lote Adicional

Sao os Investidores Institucionais e os Investidores Nao Institucionais,
guando mencionados conjuntamente.

significam os investidores qualificados, conforme definidos no
artigo 9°-B da Instrucdo CVM 539, que sejam, (a) 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 mobiliéarios registrados na CVM e/ou na
B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar e de capitalizagdo; assim como (b) os investidores
pessoas fisicas ou juridicas que formalizem um ou mais Pedidos de
Reserva em valor, individual ou agregado, igual ou superior a R$
1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale a quantidade de
10.000 (dez mil) Cotas, em qualquer caso, residentes, domiciliados
ou com sede no Brasil, bem como investidores ndo residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis, e que aceitem o0s
riscos inerentes a tal investimento. E vedada a subscrigdo de Cotas
por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da
Instrucdo CVM 494,

significam os investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores
Institucionais e formalizem Pedido de Reserva durante o Periodo de
Reserva, junto a uma tnica Instituicdo Participante da Oferta, observada
a Aplicagdo Minima Inicial por Investidor.

Indice de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

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

Imposto sobre Operacdes relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios.
Imposto de Renda.

Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.

Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

Lei n®11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.

Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada.

S&o as Cotas que representam até 20% (vinte por cento) da totalidade
das Cotas inicialmente ofertadas, ou seja, até R$ 72.000.000,00
(setenta e dois milhdes de reais), correspondente a 720.000 (setecentas
e vinte mil) Cotas, quantidade esta que poderd ser acrescida ao
Montante da Oferta, nos mesmos termos e condi¢fes das Cotas

inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Gestor e do
Administrador, conforme faculdade prevista no artigo 14, § 2°, da
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Memorando de Entendimentos
Edificio Evolution Corporate

Memorando de Entendimentos
Edificio Santa Catarina

Montante da Oferta

Montante Minimo da Oferta

Noctus

Oferta ou Oferta Publica

Oferta Institucional

Oferta Ndo Institucional

Participantes Especiais da
Oferta

Instrucdo CVM 400. Tais Cotas sdo destinadas a atender um eventual
excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Significa o “Memorando Vinculante de Entendimentos” celebrado em 22
de agosto de 2019, entre o Gestor e o FIP HSI V Real Estate, com
interveniéncia e anuéncia da Noctus, para a aquisi¢do, pelo Fundo, da
totalidade das agdes de emissdo da Noctus, sociedade titular do dominio
atil das Unidades Edificio Evolution Corporate,

Significa o “Memorando Vinculante de Entendimentos” celebrado em 22
de agosto de 2019, entre o Gestor e o FlI Icon Realty |, para a aquisicéo,
pelo Fundo, das Unidades Edificio Santa Catarina.

Montante inicial de até R$ 360.000.000,00 (trezentos e sessenta milhdes de
reais), correspondente a, inicialmente, 3.600.000 (trés milhdes e seiscentas
mil) Cotas, sem considerar as Cotas do Lote Adicional.

O volume minimo da Oferta sera de R$ 240.000.000,00 (duzentos e
quarenta milhdes de reais), correspondente a 2.400.000 (dois milhdes e
quatrocentas mil) Cotas.

Significa o Noctus Empreendimentos e Participacdes S.A., inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 11.395.823/0001-80.

A presente oferta publica de distribuicdo de Cotas da Emissdo do Fundo.

Apos o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas remanescentes
que nao forem colocadas na Oferta Néo Institucional serdo destinadas a
colocacéo 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,
observada a Aplicacdo Minima Inicial.

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores N&o Institucionais, inclusive
aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as
Cotas deverdo preencher um ou mais Pedido(s) de Reserva, indicando,
dentre outras informages a quantidade de Cotas que pretende subscrever,
observada a Aplicacdo Minima Inicial por Investidor, e apresenta-lo(s) a
uma Unica Instituicdo Participante da Oferta. No minimo, 10.800 (dez mil
e oitocentas) Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ou seja,
30% (trinta por cento) do Montante da Oferta, serd destinado,
prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo que o Coordenador
Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderd aumentar
a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Néo Institucional até
o limite maximo do Montante da Oferta, acrescido das Cotas do Lote
Adicional que, eventualmente, vierem a ser emitidas.

S&o as instituicdes financeiras integrantes do sistema de distribuicdo
de valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro e credenciadas junto a B3, convidadas a participar da Oferta,
para auxiliarem na distribuicdo das Cotas da 12 Emissdo, as quais
deverdo outorgar mandato a B3 para que esta, em nome das
Participantes Especiais da Oferta, possa celebrar um termo de adeséo
ao Contrato de Distribuicéo.

11



Patriménio Liquido

Pedido de Reserva

Periodo de Colocagéo

Periodo de Reserva

Pessoas Ligadas

Pessoas Vinculadas

Significa a soma algébrica da carteira do Fundo, correspondente aos
ativos e disponibilidades a receber, menos as exigibilidades do
Fundo.

Significa cada formulério especifico, celebrado em caréater irrevogéavel e
irretratavel, exceto nas circunstancias ali previstas, referente & intencdo de
subscri¢do das Cotas no ambito da Oferta, firmado por Investidores N&o
Institucionais durante o Periodo de Reserva, observada a Aplicagdo Minima
Inicial por Investidor.

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, a Oferta terd inicio na data de
divulgacdo do Anuncio de Inicio, em conformidade com o previsto nos
artigos 52 e 54-A da Instrugdo CVM 400. A distribuicdo das Cotas da
Oferta serd encerrada na data de divulgagdo do Anlncio de
Encerramento, a qual devera ocorrer (i) em até 6 (seis) meses apos a
divulgacdo do Andncio de Inicio, ou (ii) até a data de divulgacdo do
AnUncio de Encerramento, 0 que ocorrer primeiro.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo
compreendido entre os dias 31 de outubro de 2019 e 27 de novembro de
2019 (inclusive), conforme indicado na Secao “3. Termos e Condigdes
da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 53 deste
Prospecto Preliminar.

Significa: (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; (ii) 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 exce¢do dos cargos exercidos em 6rgaos 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 funcgBes executivas, ouvida previamente a
CVM; e (iii) parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas
nos incisos acima.

Para os fins da Oferta em referéncia, serdo consideradas como pessoas
vinculadas os Investidores da Oferta que sejam , nos termos do artigo
55 da Instru¢cdo CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI, da Instrucdo CVM
505: (i) controladores ef/ou administradores do Fundo, do
Administrador, do Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a emissdo e
distribuicdo, bem como seus cOnjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau;
(ii) controladores e/ou administradores das InstituicGes Participantes da
Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos do Gestor, do
Administrador, do Fundo ou das Instituicbes Participantes da Oferta
diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes
auténomos que prestem servicos ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor
ou as Instituigdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com o Fundo, o Administrador, o Gestor ou as Institui¢des
Participantes da Oferta contrato de prestacdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte operacional no
ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente,
pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelas InstituicGes
Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou
indiretamente por pessoas vinculadas ao Fundo, ao Administrador, ao
Gestor ou as InstituicGes Participantes da Oferta desde que diretamente
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Plano de Distribuicéo

Politica de Investimento

Preco de Subscricao

Primeira Assembleia Geral de
Cotistas

Procedimento de Alocacao

Proposta Vinculante

Prospecto Preliminar

Prospecto Definitivo

Prospecto

envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores
das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)” acima; e (ix) clubes e
fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca as pessoas
mencionadas no itens acima, salvo se geridos discricionariamente por
terceiros ndo vinculados, conforme Plano de Distribuigéo previsto neste
Prospecto Preliminar.

O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Secdo “3. Termos e
Condic6es da Oferta— Plano de Distribui¢ao”, na pagina 40 deste Prospecto
Preliminar.

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
Regulamento e na Secdo “5. XP Properties Fundo de Investimento
Imobiliario - Politica de Investimento”, na pagina 92 deste Prospecto
Preliminar.

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

A primeira Assembleia Geral de Cotistas a ser realizada ap6s o
encerramento da Oferta, na qual os Cotistas poderdo aprovar a
possibilidade de o Fundo: (a) adquirir Iméveis cujos locatarios sejam
Pessoas Ligadas ao Gestor e/ou ao Administrador; e (b) locar os
Imoveis integrantes ou que venham a integrar da carteira do Fundo para
Pessoas Ligadas ao Gestor e/ou ao Administrador, a exclusivo critério
do Gestor, podendo, inclusive renovar os contratos de locacéo
celebrados com os locatarios que sejam Pessoas Ligadas ao Gestor e/ou
ao Administrador, desde que observadas as seguintes condicgdes: (i) 0s
contratos de locacdo deverdo observar as disposicfes da Lei
n° 8.245/91; (ii) o valor do aluguel cobrado sera resultado de laudo de
avaliag8o elaborado por empresa especializada independente contratada
pelo Gestor; e (iii) na hipdtese de rescisdo antecipada no referido
contrato de locagdo, a multa prevista no contrato de locacdo ndo podera
ser inferior ao montante de 3 (trés) aluguéis vigentes a época da rescisao
calculada proporcionalmente ao periodo de cumprimento do contrato,
ou, na sua falta, a que for judicialmente estipulada.

E o procedimento de coleta de inteng@es de investimento, a ser conduzido
pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da Instrugcdo CVM 400,
para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas
Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva
dos Investidores Nao Institucionais e o recebimento de intengdes de
investimento dos Investidores Institucionais, observada a Aplicacdo
Minima Inicial por Investidor, para verificar se 0 Montante Minimo da
Oferta foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se havera emisséo,
e em qual quantidade, das Cotas do Lote Adicional.

Significa a “Proposta Vinculante Para Aquisi¢do de Imdveis” celebrada em
07 de outubro de 2019, entre o Gestor, a Reboucas Empreendimentos e
a Fidalga 484, para a aquisi¢do, pelo Fundo, das Unidades Edificio BOX
298 e das Unidades Edificio Modulo Reboucas.

Este prospecto preliminar da Oferta.

O prospecto definitivo da Oferta.

Indistintamente, o Prospecto Preliminar e/ou o Prospecto Definitivo.
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Publico Alvo

Reboucas Empreendimentos

Regulamento

Taxa de Administracéo

Os Investidores Institucionais e os Investidores Nao Institucionais.

Reboucas Empreendimentos Ltda., sociedade de responsabilidade
limitada, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 10.407.890/0001-04, com
enderego na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua
Natingui, 442, Conjunto 08, Vila Madalena.

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais condi¢Ges do
Fundo, cuja versdo em vigor foi aprovada pelo Administrador por meio
do Ato do Administrador de 21/10/2019, conforme alterado pelo Ato do
Administrador de 12/11/2019.

O Administrador recebera por seus servigcos uma taxa de administracao
composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela
abaixo, calculados sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracéo,
observadas as demais condi¢des previstas abaixo. Para fins do calculo
ora previsto, serd utilizada a tabela abaixo:

Valor Contabil do Patrimdnio Liquido ou Valor de Taxa de
Mercado do Fundo Administracéo
Até R$ 500.000.000,00 0,95% a.a.
De R$ 500.000.000,01 até R$ 1.000.000.000,00 0,85% a.a.
Acima de R$ 1.000.000.000,01 0,75% a.a.

Os valores base da tabela acima serdo atualizados anualmente, a partir da data
de inicio das atividades do Fundo, pela variacdo positiva do IPCA. As
aliquotas incidirdo respectivamente sobre os valores identificados nas
tranches, conforme elencadas na tabela acima, em regra de cascata.

Sem prejuizo do disposto acima, serd assegurado a titulo de Taxa de
Administracdo um valor minimo equivalente & soma dos montantes
abaixo: (i) R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) devidos a titulo de
prestacdo de servigos de administracdo e custodia; (ii) R$ 2.000,00 (dois
mil reais) devidos a titulo de prestacdo do servico de escrituragdo,
acrescido de um valor unitario por Cotista, conforme a variacdo da
quantidade de Cotista, que serd calculado da seguinte forma: (a) se o
Fundo tiver entre 0 e 2.000 (dois mil) Cotistas, sera acrescido R$ 1,40
(um real e quarenta centavos) por Cotista; (b) se o Fundo tiver entre 2.001
(dois mil e um) e 10 (dez mil) Cotistas, sera acrescido R$ 0,95 (noventa e
cinco centavos) por Cotista; e (c) se 0 Fundo tiver acima de 10.000 (dez
mil) mil Cotistas, serd acrescido R$ 0,40 (cinquenta centavos) por Cotista.
Os valores acima serdo ainda acrescidos de (x) valor pelo envio de TED
para pagamento de rendimentos e amortizag@es (custo unitério de R$ 5,00
(cinco reais) por evento, nos casos em que as Cotas forem escriturais);
(y) valor pelo cadastro de Cotistas no sistema de escrituracdo da
Instituicdo Escrituradora (custo unitario de R$ 5,00 (cinco reais) por
cadastro, nos casos em que as Cotas forem escriturais); e (z) valor pelo
envio dos extratos e informe periddicos previstos na legislagdo vigente
(custo unitério de R$ 0,50 (cinquenta centavos), acrescidos de custos de
postagens); e (iii) R$ 1.200,00 (mil e duzentos reais) devidos a titulo de
prestacdo do servico de banco liquidante.

Para participagdo e implementacdo das decisdes tomadas em consulta
formal ou Assembleia Geral, sera devida uma remuneracgéo adicional ao
Administrador, equivalente a R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora-
homem de trabalho dedicado a tais atividades.
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Taxa de Gestao

Taxa de Performance

Titulos e Valores Mobiliarios

A remuneracdo do Gestor, na prestacdo dos servicos de gestdo de
carteira do Fundo, correspondera ao remanescente da Taxa de
Administracdo apds o pagamento da remuneragdo do Administrador, do
Custodiante, da Instituicdo Escrituradora e do banco liquidante,
conforme disposto no Contrato de Gestéo, observado que a revogacéo
das eventuais renuncias realizadas pelo Gestor no Contrato de Gestéo
ao recebimento da parcela que Ihe cabe da Taxa de Administracdo
somente sera valida se aprovada em assembleia geral de cotistas.

O Gestor fara jus a uma taxa de performance calculada diariamente nos
termos da férmula abaixo, correspondente a 20% (vinte por cento) da
diferenga positiva entre (a) o valor da Cota na data base de calculo da
Taxa de Performance acrescido da somat6ria dos rendimentos
distribuidos aos Cotistas em cada semestre, 0S quais se encerram nos
meses de junho e dezembro de cada ano, e (b) o valor da Cota apurado
no dltimo Dia Util do semestre imediatamente anterior, atualizado
monetariamente pela variagdo acumulada do IPCA, calculado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE,
acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao ano, até a data base
de célculo da Taxa de Performance, multiplicada pela quantidade de
cotas do Fundo na data de apuracdo. A Taxa de Performance sera paga
semestralmente e ndo possuirad carater cumulativo, sendo recalculada a
cada semestre. A Taxa de Performance serd paga ao Gestor até o 5°
(quinto) Dia Util do segundo més subsequente ao encerramento de cada
semestre, ou seja, nos meses de fevereiro e de agosto de cada ano, bem
como por ocasido de qualquer amortizacdo de Cotas e/ou liquidacdo do
Fundo, em qualquer caso, desde que o valor total integralizado de Cotas,
corrigido pela variacdo do IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis
por cento) ao ano, para fins de calculo da Taxa de Performance a partir
da data da respectiva integralizacéo, tenha sido totalmente restituido aos
Cotistas por meio de distribuicdo de rendimentos. A Taxa de
Performance serd calculada para fins de pagamento, nos termos da
férmula abaixo, desde que ela seja superior a zero (TP>0):

TP =0,20 *[(VAi-VADp) xQi]
onde,
TP = Taxa de Performance;

VA i =0 valor da Cota na data base de calculo da Taxa de Performance
acrescido da somatoria dos rendimentos distribuidos aos Cotistas desde
o0 encerramento do semestre anterior até a data base de calculo;

VA p = o valor da Cota apurado no Gltimo Dia Util do semestre
imediatamente anterior, atualizado monetariamente pela variagdo
acumulada do IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao
ano, até a data base de célculo da Taxa de Performance; e

Qi = Quantidade de Cotas na data de apura¢do da Taxa de Performance.

Significam: (i) acBes, debéntures, bénus de subscri¢do, seus cupons,
direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos,
certificados de deposito de valores mobiliérios, cédulas de debéntures,
cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros
valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM
e cujas atividades preponderantes sejam permitidas ao Fundo; (ii) aces
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Unidades Edificio BOX 298

Unidades Edificio Médulo
Reboucas

Unidades Edificio Evolution
Corporate

Unidades Edificio Santa
Catarina

ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as
atividades permitidas ao Fundo; (iii) cotas de fundos de investimento
em participagdes (FIP) que tenham como politica de investimento
exclusivamente atividades permitidas ao Fundo ou de fundos de
investimento em acles que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente em constru¢do civil ou no mercado imobiliario;
(iv) certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base
na Instru¢do CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003; (v) cotas de
outros fundos de investimento imobiliarios que tenham como politica
de investimento exclusivamente atividades permitidas ao Fundo;
(vi) certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de
investimento em direitos creditdrios (FIDC) que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo e
desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos
da regulamentacdo em vigor; (vii) letras hipotecérias; (viii) letras de
crédito imobiliario; e (ix) letras imobiliarias garantidas.

Significam os conjuntos 81, 82, 83 e 84 do Edificio BOX 298, situado na
Cidade de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Wisard, 298, Vila
Madalena, CEP 05.434-000, objeto das matriculas n° 136.118, 136.119,
136.120 e 136.121, do 102 Oficial de Registro de Imoveis da Comarca da
Capital do Estado de Sao Paulo, respectivamente.

Significam os conjuntos 803, 804, 805 e 806 do Edificio Mddulo
Reboucas, situado na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua
Capote Valente, 39, Pinheiros, objeto das matriculas n° 98.323, 98.324,
98.325 e 98.326 do 132 Oficial de Registro de Imoveis de Sdo Paulo,
respectivamente.

Significam as seguintes unidades auténomas do Edificio Evolution
Corporate, localizado na Alameda Xingu, n° 512, bairro Alphaville
Industrial, na cidade de Barueri, estado de S&o Paulo: 1201, 1202, 1203,
1204, 1301, 1302, 1303, 1304, 1401, 1402, 1403, 1404, 1501, 1502,
1503, 1504, 1601, 1602, 1603, 1604, 1701, 1702, 1703, 1704, 1801,
1802, 1803, 1804, 1901, 1902, 1903, 1904, 2001, 2002, 2003, 2004,
2101, 2102, 2103, 2201, 2202, 2203, 2301, 2302, 2303, 2401, 2402,
2403, 2501, 2502, 2503, 2601, 2602, 2603, 2701, 2702, 2703, 2801,
2802, 2803, 2901, 2902, 3001, 3002, 3101 e 3102, objeto das seguintes
matriculas, todas perante o Oficial de Registro de Imdveis, Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Barueri, Estado
de S8o Paulo: n°174.709, 174.710, 174.711, 174.712, 174.713,
174.714, 174.715, 174.716, 174.717, 174.718, 174.719, 174.720,
174721, 174.722, 174.723, 174.724, 174.725, 174.726, 174.727,
174.728, 174.729, 174.730, 174.731, 174.732, 174.733, 174.734,
174,735, 174.736, 174.737, 174.738, 174.739, 174.740, 174.741,
174742, 174.743, 174.744, 174.745, 174.746, 174.747, 174.748,
174.749, 174.750, 174.751, 174.752, 174.753, 174.754, 174.755,
174.756, 174.757, 174.758, 174.759, 174.760, 174.761, 174.762,
174.763, 174.764, 174.765, 174.766, 174.767, 174.768, 174.769,
174.770, 174.771, 174.772, 174.773 e 174.774.

Significam os conjuntos 81 e 82 do Edificio Santa Catarina, localizado
na Avenida Paulista n® 287, bairro Bela Vista, na cidade de Séo Paulo,
estado de S&o Paulo, as quais sdo objeto das objetos das matriculas n°s
103.685 e 103.686, respectivamente, do 1° Oficial de Imoveis da
Comarca de Séo Paulo — Capital.
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SUMARIO DA OFERTA PUBLICA

O sumério abaixo ndo contém todas as informac8es sobre a Oferta Plblica e as Cotas. Recomenda-se ao
Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto Preliminar,
inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atengdo a Se¢do “6. Fatores de Risco” nas pdginas
105 a 130 deste Prospecto Preliminar.

Fundo XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FlI

Administrador Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Gestor XP Vista Asset Management Ltda.

Coordenador Lider XP Investimentos Corretora Cambio, Titulos e VValores Mobiliérios
Ltda.

Montante da Oferta Inicialmente, R$ 360.000.000,00 (trezentos e sessenta milhdes de reais),

considerando a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas pelo
preco unitario de R$ 100,00 (cem reais) por Cota, podendo o Montante
da Oferta ser (i) aumentado em virtude do Lote Adicional, ou (ii)
diminuido em virtude da distribuicdo parcial, desde que observado o
Montante Minimo da Oferta.

Quantidade total de Cotas da 3.600.000 (trés milhdes e seiscentas mil) Cotas, podendo ser (i) aumentado

Oferta em virtude das Cotas do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da
distribuicdo parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.
Para maiores informacdes sobre a distribuicao parcial, veja a Secao “3.
Termos e Condigdes da Oferta - Distribuigdo Parcial”, na pagina 37 deste
Prospecto Preliminar.

Montante Minimo da Oferta R$ 240.000.000,00 (duzentos e quarenta milhdes de reais),
correspondente a 2.400.000 (dois milhdes e quatrocentas mil) Cotas.

Ambiente da Oferta A Oferta sera realizada no mercado de balcdo ndo organizado e a sua
liquidacdo sera realizada na B3.

Destinacao dos recursos Observada a Politica de Investimentos, os recursos liquidos da presente
Oferta serdo destinados a aquisi¢do pelo Fundo dos seguintes Ativos
Imobiliarios, inclusive por meio de participagdes societarias ou direitos
reais de exploracdo:

1. Unidades Edificio Evolution Corporate;
2. Unidades Edificio Santa Catarina;

3. Unidades Edificio BOX 298; e

4. Unidades Edificio M6dulo Rebougas.

Para mais informacdes, vide a Segiio “4. Destinacdo dos Recursos”,
na pagina 59 deste Prospecto Preliminar.

Caracteristicas, vantagens e As Cotas do Fundo (i) sdo emitidas em classe e série Gnica (ndo existindo
restrigcdes das Cotas diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricdo entre as Cotas) e
conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada
Cota confere ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais de
Cotistas do Fundo, (ii) correspondem a fracBes ideais do Patriménio
Liquido, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv)terdo a forma escritural e
nominativa, (v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente
subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em
quaisquer rendimentos do Fundo, se houver, e (vi) ndo conferem aos seus
titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou
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Preco de subscricdo por Cota

NUmero de séries e classes
Data de Emissao

Regime de distribuicio das Cotas

Contrato de Estabilizacdo de
Precos e Garantias de Liquidez

Distribuicéo parcial

sobre fragho ideal desses ativos, e (vii) serdo registradas em contas de
dep6sito individualizadas, mantidas pela Instituicio Escrituradora em
nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das
Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emisséo de certificados.

Todas as Cotas conferirdo aos seus titulares o direito de auferir os
rendimentos do Fundo, se houver.

Sem prejuizo do disposto no subitem “(i)” acima, ndo podem votar nas
assembleias gerais de Cotistas do Fundo (a) o Administrador ou o
Gestor; (b) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do
Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus s6cios,
diretores e funcionérios; (d) os prestadores de servigcos do Fundo, seus
socios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipdtese de deliberacéo
relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram
para a formacéo do patrimdnio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse
seja conflitante com o do Fundo.

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

R$ 100,00 (cem reais) por Cota.
Série e classe Unica.
Seré a Data de Liquidagdo das Cotas.

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Instituicfes
Participantes da Oferta, sob a lideranca do Coordenador Lider, sob o
regime de melhores esfor¢os de colocacéo.

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

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM 400, a
distribuicdo parcial das Cotas, observado 0 Montante Minimo da Oferta.
As Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante
0 Periodo de Colocacéo deverdo ser canceladas.

Em razdo da possibilidade de distribuicdo parcial das Cotas e nos
termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM 400, os Investidores
poderao, no ato da aceitagdo a Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta
a que haja distribuigdo (i) do Montante da Oferta; ou (ii) de quantidade
maior ou igual ao Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante
da Oferta, a ser definida a exclusivo critério do préprio Investidor.

No caso do item (ii) acima, o Investidor deverd indicar se pretende
receber (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade
equivalente a proporgdo entre o nimero das Cotas efetivamente
distribuidas e o nimero de Cotas originalmente ofertadas, presumindo-
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Forma de Integralizacao

Lote Adicional

Procedimento de Alocacao

se, na falta de manifestacdo, o interesse do Investidor em receber a
totalidade das Cotas objeto da ordem de investimento ou do Pedido de
Reserva.

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

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera
cancelada. Caso haja integralizagdo e a Oferta seja cancelada, os
valores depositados serdo devolvidos e rateados entre os respectivos
Investidores, na proporcdo das Cotas integralizadas, acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir
da Data de Liquidagdo, com deducdo, 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, estes deverdo fornecer recibo de quitacao
relativo aos valores restituidos.

Nos termos do artigo 13, § 2° da Instru¢cdo CVM 472, caso ndo seja
atingido o Montante Minimo da Oferta, em se tratando da primeira
distribuicdo de Cotas do Fundo, o Administrador devera proceder a
liquidacdo do Fundo, anexando a seu requerimento o comprovante de
rateio de que trata o paragrafo acima.

Para maiores informac@es sobre a distribuicdo parcial das Cotas e
ndo atingimento do Montante Minimo da Oferta, veja a secdo
“Fatores de Risco — Riscos relativos & Oferta e aos Ativos Alvo da
Primeira Emissdo — Riscos da colocacdo parcial do Montante da
Oferta”, na pagina 127 deste Prospecto Preliminar.

Os Investidores Institucionais e os Investidores N&o Institucionais
integralizardo as Cotas, a vista, em moeda corrente nacional, em
recursos imediatamente disponiveis, de acordo com as normas de
liquidagdo e procedimentos aplicaveis da B3, observada a Secdo
“3. Termos e Condigdes da Oferta” na pagina 35 e seguintes deste
Prospecto Preliminar.

Sem prejuizo do disposto acima, o Fundo podera, por meio do
Gestor e do Administrador, optar por emitir um Lote Adicional de
Cotas, aumentando em até 20% (vinte por cento) a quantidade das
Cotas originalmente ofertadas, nos termos e conforme os limites
estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°, da Instrugdo CVM 400.

Aplicar-se-d0 as Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional as
mesmas condi¢des e preco das Cotas inicialmente ofertadas e a oferta
de tais Cotas também serd conduzida sob o regime de melhores
esforcos de colocagdo, sob a lideranca do Coordenador Lider e a
participacdo dos Participantes Especiais.

Havera Procedimento de Alocagdo no ambito da Oferta, a ser conduzido
pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da Instrugdo CVM 400,
para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas
Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva
dos Investidores N&o Institucionais e o recebimento de intencbes de
investimento dos Investidores Institucionais, observada a Aplicacdo
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Plano de Distribuicéo

Reservas

Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

Investidores Nao Institucionais

Oferta N&o Institucional

Minima Inicial por Investidor, para verificar se 0 Montante Minimo da
Oferta foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se havera emisséo,
e em qual quantidade, das Cotas do Lote Adicional. APARTICIPACAO
DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRI(;AO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SE(}AO
“FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”
NA PAGINA 128 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

O Coordenador Lider, observadas as disposicGes da regulamentagdo
aplicavel, realizara a distribuicdo das Cotas sob o regime de melhores
esforgcos de colocagéo, de acordo com a Instrugdo CVM 400, com a
Instrucdo CVM 472 e demais normas pertinentes, conforme o plano da
distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da
Instrucdo CVM 400, o qual leva em consideracdo as relacbes com clientes
e outras consideragbes de natureza comercial ou estratégica do
Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido aos
Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequacéo do investimento ao
perfil de risco do Publico Alvo da Oferta; e (iii) que os representantes das
Instituices Participantes da Oferta recebam previamente exemplares
deste Prospecto para leitura obrigat6ria e que suas ddvidas possam ser
esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider. Para
maiores informacges sobre o plano de distribuicdo, veja a Se¢éo
“3. Termos e Condicdes da Oferta — Plano de Distribui¢fio”, na pagina
40 deste Prospecto Preliminar.

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor Nao Institucional indicara
no Pedido de Reserva, entre outras informacgdes, a quantidade de Cotas
que pretende subscrever.

Significa cada formulario especifico, celebrado em caréater irrevogavel e
irretratavel, exceto nas circunstancias ali previstas, referente a intencédo de
subscricdo das Cotas no ambito da Oferta, firmado por Investidores Nao
Institucionais durante o Periodo de Reserva, observada a Aplicacdo
Minima Inicial por Investidor.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo
compreendido entre os dias 31 de outubro de 2019 e 27 de novembro
de 2019 (inclusive), conforme indicado na Se¢do “3. Termos e
Condigdes da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina
53 abaixo.

Significam os investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores
Institucionais e formalizem Pedido de Reserva durante o Periodo de
Reserva, junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta,
observada a Aplicacdo Minima Inicial por Investidor.

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores N&o Institucionais,
inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever as Cotas deverdo preencher um ou mais Pedido(s) de Reserva,
indicando, dentre outras informag@es a quantidade de Cotas que pretende
subscrever, observada a Aplicagdo Minima Inicial por Investidor, e
apresenta-lo(s) a uma Unica Instituigdo Participante da Oferta. Os
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Pessoas Vinculadas

Critério de Colocacao da Oferta
Né&o Institucional

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.

No minimo, 10.800 (dez mil e oitocentas) Cotas (sem considerar as Cotas
do Lote Adicional), ou seja, 30% (trinta por cento) do Montante da Oferta,
sera destinado, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo
que o Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e 0
Gestor, poderd aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a
Oferta N&o Institucional até o Montante da Oferta, considerando as Cotas
do Lote Adicional que vierem a ser emitidas.

Para outras informagdes sobre a Oferta Ndo Institucional, consulte a
Secdo “3. Termos e Condigdes da Oferta - Oferta Nao Institucional”
nas paginas 41 e seguintes deste Prospecto Preliminar.

Significam os Investidores da Oferta que sejam , nos termos do artigo 55
da Instrugdo CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI, da Instrugdo CVM 505:
(i) controladores e/ou administradores do Fundo, do Administrador, do
Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a emissao e distribuicdo, bem como
seus conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores e/ou administradores
das Instituicdes Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e
demais prepostos do Gestor, do Administrador, do Fundo ou das
InstituicOes Participantes da Oferta diretamente envolvidos na estruturacéo
da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem servicos ao Fundo, ao
Administrador, ao Gestor ou as Instituices Participantes da Oferta; (V)
demais profissionais que mantenham, com o Fundo, o Administrador, o
Gestor ou as Institui¢des Participantes da Oferta contrato de prestacéo de
servigos diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou
pelas InstituicBes Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas,
direta ou indiretamente por pessoas vinculadas ao Fundo, ao
Administrador, ao Gestor ou as Institui¢Bes Participantes da Oferta desde
que diretamente envolvidos na Oferta; (viii) cOnjuge ou companheiro e
filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)” acima; e
(ix) clubes e fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca as
pessoas mencionadas no itens acima, salvo se geridos discricionariamente
por terceiros ndo vinculados, conforme Plano de Distribuigdo previsto
neste Prospecto Preliminar.

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos
Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, seja inferior a 30% (trinta por cento) das Cotas, todos
o0s Pedidos de Reserva ndo cancelados serdo integralmente atendidos, e as
Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais nos
termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas
correspondente  aos Pedidos de Reserva exceda o percentual
prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional, as Cotas destinadas
a Oferta Nao Institucional serdo alocadas entre os Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, conforme o caso, por meio da divisdo igualitaria e sucessiva,
ndo sendo consideradas fracbes de Cotas. O Coordenador Lider, em
comum acordo com o Administrador e o Gestor, podera manter a
quantidade de Cotas inicialmente destinada & 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
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Investidores Institucionais

Oferta Institucional

Critério de Colocacao da Oferta
Institucional

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

Reserva. Para maiores informages sobre o Critério de Colocacao da
Oferta Nao Institucional, veja a Segdo “3. Termos ¢ Condigoes da Oferta
— Critério de Colocagdo da Oferta Ndo Institucional” na pagina 43 deste
Prospecto Preliminar.

significam os investidores qualificados, conforme definidos no artigo
9°-B da Instrugdo CVM 539, que sejam, (a) 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;
assim como (b) os investidores pessoas fisicas ou juridicas que
formalizem um ou mais Pedidos de Reserva em valor, individual ou
agregado, igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais), que
equivale a quantidade de 10.000 (dez mil) Cotas, em qualquer caso,
residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, bem como
investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as
normas aplicdveis, e que aceitem o0s riscos inerentes a tal
investimento. E vedada a subscricio de Cotas por clubes de
investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494,

Apos o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas remanescentes
que ndo forem colocadas na Oferta N&o Institucional serdo destinadas
a colocagdo 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 procedimentos descritos
neste Prospecto. Para maiores informagdes sobre a Oferta Institucional,
veja a Segdo “3. Termos e Condigdes da Oferta — Oferta Institucional”
na pagina 43 deste Prospecto Preliminar.

Caso as intengbes de investimento apresentadas pelos Investidores
Institucionais excedam o total de Cotas remanescentes ap6s o atendimento
da Oferta Ndo 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
avaliacio das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecondémica
brasileira, bem como criar condices para o desenvolvimento do mercado
local de fundos de investimentos imobiliarios.

Para maiores informagdes sobre o Critério de Colocagdo da Oferta
Institucional, veja a Se¢do “3. Termos e Condi¢des da Oferta - Critério de
Colocagao da Oferta Institucional” na pagina 44 deste Prospecto
Preliminar.

As InstituicOes 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.

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicdo
com excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas
ofertadas os Pedidos de Reserva e as ordens de investimento enviados por
Pessoas  Vinculadas serdo  automaticamente  cancelados. A
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
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Taxa de ingresso e taxa de saida
Institui¢do Escrituradora

Formador de Mercado

Registro na CVM

Negociacao e Custodia das Cotas
no Mercado

Liquidacdo da Oferta

SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGCOES
A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 128 DESTE
PROSPECTO.

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

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

N&o serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores.
O ADMINISTRADOR, conforme acima qualificado.

Significa a instituicdo financeira que podera ser contratada pelo Fundo,
conforme recomendado pelo Coordenador Lider, para atuar,
exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio
da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das Cotas, em
plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposi¢des
da Instrucdo CVM 384, 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.

A Emissdo sera registrada na CVM, nos termos da Instrucdo CVM 400,
Instrucdo CVM 472 e nas demais disposi¢des legais e regulamentares
pertinentes. O registro da Emissdo foi requerido em 30 de agosto de
2019.

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

A Instituicdo Escrituradora sera responséavel pela custodia das Cotas
que ndo estiverem depositadas na B3.

A Liquidacao da Oferta ocorrerd na Data de Liquidagdo, observado o
abaixo descrito, sendo certo que a B3 informara ao Coordenador Lider
0 montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquidag&o, sendo
certo que a Institui¢do Participante da Oferta liquidara de acordo com
0s procedimentos operacionais da B3.
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Alteracdo das Circunstancias,
Revogacdo ou  Modificagdo,
Suspensdo ou Cancelamento da
Oferta

Com base nas informagdes enviadas durante o Procedimento de
Alocacao das Ordens pela B3 ao Coordenador Lider, este verificara se:
(i) o Montante Minimo Oferta foi atingido; (ii) o0 Montante da Oferta
foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda e emisséo das Cotas do
Lote Adicional; diante disto, o Coordenador Lider definird se havera
liquidacdo da Oferta, bem como seu volume final.

Caso, na Data de Liquidac&o, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente
integralizadas por falha dos Investidores da Oferta, a integralizacdo das
Cotas objeto da falha poderd ser realizada junto & Instituicdo
Escrituradora em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da Data de
Liquidacdo pelo Preco de Subscricdo, sendo certo que, caso apds a
possibilidade de integralizacdo das Cotas junto a Instituigdo
Escrituradora ocorram novas falhas por Investidores de modo a néo ser
atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada e as
InstituicBes Participantes da Oferta deverdo devolver os recursos aos
Investidores eventualmente depositados, os quais deverdo ser
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢des do
Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidacdo, com deducdo, 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 comunicag&o
do cancelamento da Oferta. Na hip6tese de restituicdo de quaisquer
valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacdo
relativo aos valores restituidos.

Caso, apos a conclusdo da liquidacdo da Oferta, 0 Montante Minimo
da Oferta seja atingido, a Oferta podera ser encerrada e eventual saldo
de Cotas ndo colocado sera cancelado pelo Administrador.

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize a modificar
ou revogar a Oferta, caso ocorram altera¢cBes substanciais e
imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da
apresentacdo do pedido de registro de distribuicdo, ou que o
fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pelo
Fundo e inerentes a propria Oferta. Adicionalmente, o Coordenador
Lider podera modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar
seus termos e condi¢des para os Investidores ou a fim de renunciar a
condicdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no
artigo 25, 8 3° da Instrucdo CVM 400. Caso o requerimento de
modificacdo das condigdes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo
para distribuicdo da Oferta poderd ser adiado em até 90 (noventa) dias
contados da aprovagdo do pedido de registro. Se a Oferta for revogada,
0s atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogagdo serdo
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificacdo
ou revogagdo da Oferta deverd ser imediatamente comunicada aos
Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de antncio
de retificacdo a ser divulgado nas péginas da rede mundial de
computadores das Instituicbes Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM, da B3 e do Fundos.Net, administrado pela
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B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Aviso ao
Mercado e Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrugdo
CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar
expressamente, até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente
a data de recebimento de comunicacdo que lhes for encaminhada
diretamente pelo Coordenador Lider e que informard sobre a
modificacdo da Oferta, objeto de divulgacdo de anincio de retificacéo,
seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de
siléncio, sera presumido que os Investidores pretendem manter a
declaracdo de aceitacdo. As InstituicGes Participantes da Oferta
deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das
aceitagdes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi
alterada e que tem conhecimento das novas condi¢des, conforme o
caso.

Nos termos do artigo 19 da Instrucdo CVM 400, a CVM (i) poderd
suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma oferta que: (a) esteja se
processando em condic8es diversas das constantes da Instru¢do CVM
400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a
regulamentacéo da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido o
respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando
verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sanaveis. O prazo de
suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias,
durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal
prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a
suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e
cancelar o respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar
diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a
suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja
suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢cdo CVM 400, o
Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para
tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da
Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data
em que foi comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na
falta da manifestagdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua
aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitagdo, os valores até
entdo integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos
pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidagdo, com deducdo, 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 data da respectiva revogagao.
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Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da
Instrugcdo CVM 400, (ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos
25 a 27 da Instru¢cdo CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuicdo seja
resilido, todos os atos de aceitagdo serdo cancelados e a Instituicdo
Participante da Oferta com a qual o Investidor enviou a sua ordem de
investimento ou celebrou o seu Pedido de Reserva comunicard ao
investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, 0s valores até entao
integralizados pelos Investidores serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir
da Data de Liquidacdo, com deducdo, 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 data da comunicag&o do
cancelamento, da revogagdo da Oferta ou da resilicdo do Contrato de
Distribuicéo.

Em qualquer hipotese, a revogagdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e
0s atos de aceitacdo anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos
integralmente aos investidores aceitantes os valores depositados
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do
Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidacdo, com dedugdo, 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 comunicago
do cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da
Instrucdo CVM 400.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes
deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos,
bem como efetuar a devolugdo dos Boletins de Subscri¢do, conforme
0 caso, das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Caso seja verificada divergéncia entre as informagfes constantes do
Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo que altere
substancialmente o risco assumido pelo investidor ou a sua decisdo de
investimento, cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar
diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a
modificacdo efetuada, de modo que o Investidor podera revogar sua
aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5°
(quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicada a
modificagdo, presumindo-se, na falta da manifestagéo, o interesse do
Investidor em ndo revogar sua aceitagdo. Se o Investidor revogar sua
aceitacdo, os valores até entdo integralizados serdo devolvidos
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do
Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da data de integralizacdo pelo investidor, 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 data da respectiva revogacao.
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Publico Alvo

Aplicacdo Minima Inicial por
Investidor

Inadequacéo de investimento

A Oferta é destinada aos Investidores Institucionais e Investidores N&o
Institucionais.

No dmbito da Oferta ndo serd admitida a aquisicdo de Cotas por clubes
de investimento constituidos nos termos do Artigo 1° da Instrucéo
CVM 494,

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

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

250 (duzentas e cinquenta) Cotas, totalizando a importancia de R$
25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por Investidor, observado que a
quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao
minimo acima referido nas hipéteses previstas na Segao “3. Termos e
Condigdes da Oferta — Critério de Colocacdo da Oferta N&o
Institucional”, na pagina 43 deste Prospecto Preliminar, e na Segéo “3.
Termos e Condigdes da Oferta — Distribui¢do Parcial”, na pagina 37
deste Prospecto Preliminar.

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito
a diversos riscos, uma vez que € um investimento em renda variavel,
estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos,
incluindo, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das
Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a oscilagdo das cotagdes
das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderdo perder
uma parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso, os
Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais caso 0
Fundo venha a ter Patriménio Liquido negativo. Adicionalmente, o
investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo é
adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em
vista que as cotas de fundos de investimento imobiliario encontram
pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade 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
Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da
Instrucdo CVM 494. Recomenda-se, portanto, que os Investidores
leiam cuidadosamente a Seg@o “6. Fatores de Risco”, nas paginas 105
a 130 deste Prospecto Preliminar, antes da tomada de decisdo de
investimento, para a melhor verificacdo de alguns riscos que podem
afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas. A OFERTA NAO
E DESTINADA A INVESTIDORES QUE QUE BUSQUEM
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Fatores de Risco:

InformacGes adicionais

RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE
LIQUIDEZ EM SEUS TITULOS OU VALORES
MOBILIARIOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E
INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI
EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES
DE RISCO” CONSTANTE NAS PAGINAS 105 A 130 DESTE
PROSPECTO PARA UMA DESCRICAO DE CERTOS
FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
SUBSCRICAO/AQUISICAO DE COTAS QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO.

Quaisquer informages ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a
Oferta poderdo ser obtidos junto ao Administrador, ao Coordenador
Lider, as demais Instituigdes Participantes da Oferta, a B3 e/oua CVM,
cujos enderecos e telefones para contato encontram-se indicados na
Sec¢do “3. Termos e Condi¢des da Oferta — Outras Informagdes”, na
pagina 56 deste Prospecto Preliminar.
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2. IDENTIFIC@C}AO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DAS
INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE
SERVICOS DA OFERTA
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IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DAS INSTITUICOES
PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA

Administrador

Coordenador Lider

Gestor

Custodiante e Instituicao
Escrituradora

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto 202,
Jardim Paulistano

CEP 01452-000 - Sé&o Paulo - SP

At. Marcos Wanderley Pereira
Telefone: (11) 3030-7174

E-mail: admfundos@vortx.com.br
Website: WWW.vortx.com.br

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

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 25 ao 30°
andares, Vila Nova Conceigédo

CEP 04543-010 - Sao Paulo - SP

At. Marcello Aragdo e Departamento Juridico
Telefone: (11) 3526-1300

E-mail: dem@xpi.com.br / juridocomc@xpi.com.br
Website: WWW.Xpi.com.br

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1.909, Torre Sul, 30°
andar, Vila Nova Conceicédo

CEP 04543-010 - Sao Paulo - SP

At.: Pedro Carraz

Telefone: (11) 3526-0148

E-mail: Xpproperties@xpasset.com.br
Website: http://www.xpasset.com.br/

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto 202,
Jardim Paulistano

CEP 01452-000 - Séo Paulo - SP

At.. Flavio Scarpelli

Telefone: (11) 3030-7175

E-mail: controladoria@vortx.com.br / fs@vortx.com.br
Website: Www.vortx.com.br
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Assessores Legais do Gestor STOCCHE FORBES ADVOGADOS
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 4.100, 10° andar, Vila Olimpia
CEP 04538-132 - Séo Paulo — SP

At. Marcos Canecchio Ribeiro
Telefone: (11) 3755-5464
E-mail: mribeiro@stoccheforbes.com.br
Website: www.stoccheforbes.com.br
Assessores Legais do LEFOSSE ADVOGADOS
Coordenador Lider Rua Tabapud, n° 1.227, 14° andar
CEP 04533-014 — Sao Paulo - SP
At.: Sr. Roberto Zarour
Telefone: (11) 3024-6100
E-mail: roberto.zarour@lefosse.com
Website: www.lefosse.com

Auditor Independente do Fundo ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S.S.
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, 7° andar, Torre
Norte, Vila Nova Conceigéo
CEP 04543-011 — Sao Paulo - SP

At.: Flavio S. Peppe

Telefone: (11) 2573 3290

E-mail: flavio.s.peppe@br.ey.com
Website: www.ey.com/br/pt/home
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de colocacdo, conduzida de
acordo com a Instrugdo CVM 400, a Instru¢cdo CVM 472, os termos e condigdes do Regulamento e desde que
cumpridas as Condi¢des Precedentes estabelecidas no Contrato de Distribuicao.

Deliberagéo sobre a Oferta e a Emissdo de Cotas

Os termos e condi¢bes da Emissdo e da Oferta Publica de Cotas foram aprovados por meio do Ato do
Administrador de 28/08/2019 e do Ato de Administrador de 12/11/20109.

Montante da Oferta e Quantidade de Cotas objeto da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com os Participantes Especiais, conforme o caso, realizara a distribuicao
publica de, inicialmente, 3.600.000 (trés milhdes e seiscentas mil) Cotas, todas nominativas e escriturais, em
série e classe Unica, ao preco de R$ 100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo o montante total de, inicialmente,
R$ 360.000.000,00 (trezentos e sessenta milhdes de reais), podendo o Montante da Oferta ser (i) aumentado em
virtude do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da distribuicdo parcial, desde que observado o
Montante Minimo da Oferta.

Lote Adicional

Nos termos do artigo 14, 82°, da Instru¢cdo CVM 400, o Montante da Oferta podera ser acrescido do Lote
Adicional, ou seja, ser aumentado em até 20% (vinte por cento), correspondente a um montante de até
R$ 72.000.000,00 (setenta e dois milhdes de reais), correspondente a até 720.000 (setecentos e vinte mil)
Cotas, nas mesmas condicdes e no mesmo preco das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por
meio do Administrador ou do Gestor.

Aplicar-se-d0 as Cotas do Lote Adicional as mesmas condic8es e preco das Cotas inicialmente ofertadas, sendo
que a oferta de tais Cotas também sera conduzida sob o regime de melhores esforcos de colocagéo.

Distribuicéo parcial

Seré admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, a distribuigdo parcial das Cotas, observado
0 Montante Minimo da Oferta. As Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o
Periodo de Colocagdo deverdo ser canceladas.

Em razdo da possibilidade de distribuicdo parcial das Cotas e nos termos dos artigos 30 e 31 da Instru¢cdo CVM
400, os Investidores poderdo, no ato da aceitacdo a Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja
distribui¢do (i) do Montante da Oferta; ou (ii) de quantidade maior ou igual ao Montante Minimo da Oferta e
menor que o Montante da Oferta, a ser definida a exclusivo critério do préprio Investidor.

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

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

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada. Caso haja integralizacdo e a
Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos e rateados entre os respectivos Investidores, na
proporcdo das Cotas integralizadas, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicaces do Fundo e
dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo, com deducéo,
se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05
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(cinco) Dias Uteis contados da comunicacio do cancelamento da Oferta. Na hipotese de restituicao de quaisquer
valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Nos termos do artigo 13, § 2° da Instru¢cdo CVM 472, caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, em
se tratando da primeira distribuicdo de Cotas do Fundo, o Administrador deverd proceder a liquidacéo do Fundo,
anexando a seu requerimento o comprovante de rateio de que trata o paragrafo acima.

Para maiores informac8es sobre a distribuicdo parcial das Cotas e 0 ndo atingimento do Montante
Minimo da Oferta, veja a secio “Fatores de Risco — Riscos relativos a Oferta e aos Ativos Alvo da
Primeira Emissdo — Riscos da colocagdo parcial do Montante da Oferta”, na pagina 127 deste Prospecto
Preliminar.

Regime de distribuicéo das Cotas

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas sob o regime de melhores esforcos de colocacdo pelas Instituicdes
Participantes da Oferta.

Seré admitida a distribuigdo parcial das Cotas, devendo ser respeitado o Montante Minimo da Oferta, nos termos
do item “Distribui¢do Parcial” acima (pagina 37).

Preco de Subscrigéo

O Preco de Subscri¢do no valor de R$ 100,00 (cem reais) foi aprovado por for¢a do Ato do Administrador de
28/08/2019 e serd fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com a divulgacdo do Andncio de
Encerramento.

Forma de Subscricao e Integralizacdo

As Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos da B3, a qualquer tempo, dentro do Periodo de
Colocacdo. As Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, na Data de Liquidacéo
das Cotas junto as Institui¢des Participantes da Oferta, pelo Preco de Subscricéo.

Limites de aplicacdo em Cotas de Emissao do Fundo

O valor da Aplicacdo Minima Inicial por Investidor para aplicagdes em Cotas de Emissdo do Fundo é de
R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais), equivalentes a 250 (duzentos e cinquenta) Cotas.

N&o h& limite méximo de aplicacéo em Cotas de Emissdo do Fundo, sendo possivel a subscricao da integralidade das
Cotas por um Unico investidor, respeitado o Montante da Oferta, ficando desde ja ressalvado que, se o Fundo aplicar
recursos 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 emitidas, 0
Fundo passara a sujeitar-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas.

Caracteristicas, vantagens e restricdes das Cotas

As Cotas (i) sdo emitidas em classe e série Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou
restricéo entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada Cota confere
ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo, (ii) correspondem a fracdes
ideais do Patrimdnio Liquido, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv) terdo a forma nominativa e escritural; (v) conferirdo
aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em
quaisquer rendimentos do Fundo, se houver, (vi) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre o0s ativos
integrantes da carteira do Fundo ou sobre fracdo ideal desses ativos, e (vii) serdo registradas em contas de
depdsito individualizadas, mantidas pela Instituicdo Escrituradora em nome dos respectivos titulares, a fim de
comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissao de certificados.

Todas as Cotas, independentemente da Data de Liquidacéo, conferirdo aos seus titulares o direito de auferir os
rendimentos do Fundo, se houver.
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Sem prejuizo do disposto no subitem “(i)” acima, ndo podem votar nas assembleias gerais de Cotistas do Fundo
(@) o Administrador ou o Gestor; (b) os sdcios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; ()
empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de
servicos do Fundo, seus socios, diretores e funciondrios; (e) o Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos
de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacéo do patriménio do Fundo; e (f) o Cotista
cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Néo se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os Gnicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas
nos itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
assembleia geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a assembleia geral
de Cotistas em que se dara a permissao de voto; ou (iii) todos os subscritores das Cotas forem condéminos de bem
com que concorreram para a integralizacdo das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade
de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei n° 6.404/76, conforme o0 § 2° do artigo 12 da Instrugdo CVM 472.

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

Publico Alvo
A Oferta é destinada aos Investidores Institucionais e aos Investidores Ndo Institucionais.

No dmbito da Oferta ndo sera admitida a aquisicao de Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos
do artigo 1° da Instrucdo CVM 494,

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

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

Pedidos de Reserva

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor Néo Institucional indicara no Pedido de Reserva, entre outras
informacdes, o volume financeiro que pretende subscrever em Cotas.

Periodo de Colocagéo

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, a Oferta tera inicio na data de divulgagdo do Andncio de Inicio, em
conformidade com o previsto no artigo 52 da Instrucdo CVM 400. A distribuicdo das Cotas da Oferta sera
encerrada na data de divulgagdo do Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer (i) em até 6 (seis) meses
apos a divulgacdo do Andncio de Inicio, ou (ii) até a data de divulgacdo do Andncio de Encerramento, o que
ocorrer primeiro.

Procedimento de Alocagdo

Havera Procedimento de Alocagdo no ambito da Oferta a ser conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo
44 da Instrucdo CVM 400, para a verificacdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da
demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores N&o Institucionais e o recebimento de
intencdes de investimento dos Investidores Institucionais, observada a Aplicacdo Minima Inicial, para verificar se 0
Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se havera emissao e em qual quantidade
das Cotas Lote Adicional.

Poderdo participar do Procedimento de Alocagdo os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
sem limite de participacdo em relacdo ao valor total da Oferta (incluindo as Cotas do Lote Adicional),
observado, no entanto, que, caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade
de Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), os Pedidos de
Reserva e intengdes de investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS

COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE
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PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O
FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 128
DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

Plano de Distribuicéo

O Coordenador Lider, observadas as disposicdes da regulamentacdo aplicavel, realizara a distribuicao das Cotas sob
o regime de melhores esforcos de colocacdo, de acordo com a Instrugdo CVM 400, com a Instrucdo CVM 472 e
demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuigdo adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°,
da Instru¢do CVM 400, o qual leva em consideracdo as relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza
comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores
seja justo e equitativo; (ii) a adequacao do investimento ao perfil de risco do Pdblico Alvo da Oferta; e (iii) que os
representantes das Instituicdes Participantes da Oferta recebam previamente exemplares do Prospecto para leitura
obrigatdria e que suas dlvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

Observadas as disposi¢cdes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar e fazer com que as
demais Instituices Participantes da Oferta assumam a obrigagdo de realizar a distribuicdo publica das Cotas,
conforme Plano de Distribuicgéo fixado nos seguintes termos:

0] a Oferta terd como publico alvo os Investidores Institucionais e os Investidores Néo Institucionais;

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

(iii) 0s materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo enviados para a ciéncia da CVM, nos termos da Delibera¢do da CVM n°
818, de 30 de abril de 2019, em até 1 (um) Dia Util de sua utilizacdo ou previamente a sua utilizaco,
conforme o caso;

(iv) durante o Periodo de Reserva, (a) as InstituicGes Participantes da Oferta receberdo os Pedidos de Reserva
dos Investidores Nao Institucionais, nos termos do artigo 45 da Instrucdo CVM 400, e (b) exclusivamente
0 Coordenador Lider receberd as ordens de investimento dos Investidores Institucionais, considerando, em
todos os casos, o valor da Aplicagdo Minima Inicial;

(V) 0 Investidor N&o Institucional que esteja interessado em investir em Cotas devera formalizar seu(s)
respectivo(s) Pedido(s) de Reserva junto a uma Unica Instituicao Participante da Oferta, conforme disposto
na Sec¢do “3. Termos ¢ Condigdes da Oferta — Oferta Ndo Institucional”, na pagina 41 deste Prospecto
Preliminar;

(vi) 0 Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Cotas deverd enviar sua ordem de
investimento para o Coordenador Lider, conforme disposto na Segéo “3. Termos e Condi¢des da Oferta —
Oferta Institucional”, na pagina 43 deste Prospecto Preliminar;

(vii) no minimo, 10.800 (dez mil e oitocentas) Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ou seja, 30%
(trinta por cento) do Montante da Oferta, serdo destinadas, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional,
sendo certo que o Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, podera aumentar
a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional até o limite maximo do Montante
da Oferta, acrescido das Cotas do Lote Adicional eventualmente emitidas;

(viii)  até o Dia Util imediatamente anterior & data de realizagio do Procedimento de Alocag&o, o Coordenador
Lider recebera as ordens de investimento por Investidores Institucionais indicando a quantidade de Cotas a
ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento, observada a
Aplicacdo Minima Inicial por Investidor;
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(ix) concluido o Procedimento de Alocacgao, o Coordenador Lider consolidara as ordens de investimento dos
Investidores Institucionais para subscri¢éo das Cotas, sendo que a B3 devera enviar a posigao consolidada
dos Pedidos de Reserva dos Investidores N&o Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas
Vinculadas;

(x) observado o artigo 54 da Instrucdo CVM 400, a Oferta somente terd inicio apds (a) a concessao do registro
da Oferta pela CVM; (b) a divulgacdo do Andncio de Inicio, a qual deverd ser feita em até 90 (noventa) dias
contados da concesséo do registro da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo
aos Investidores;

(xi) 0s Investidores da Oferta que tiverem seus Pedidos de Reserva ou as suas ordens de investimento, conforme
0 caso, alocados, observados o Critério de Colocacdo da Oferta Nao Institucional e o Critério de Colocacao
da Oferta Institucional, conforme o caso,, deverdo assinar o respectivo Boletim de Subscrigéo e o termo de
adesdo ao Regulamento e ciéncia de risco, sob pena de cancelamento das respectivas intengdes de
investimento e Pedidos de Reserva, a critério do Administrador e do Gestor, em conjunto com o
Coordenador Lider. Todo Investidor, ao ingressar no Fundo, devera atestar, por meio da assinatura do termo
de adesdo ao Regulamento, que recebeu exemplar do Prospecto Definitivo e do Regulamento, que tomou
ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua politica de investimento, da composicdo da carteira, da Taxa de
Administracio e da Taxa de Performance devidas ao Administrador e ao Gestor, respectivamente, bem
como dos Fatores de Riscos aos quais 0 Fundo esta sujeito; e

(xii) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante divulgacéo do
Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrucdo CVM 400.

Nao seréa firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do preco das Cotas da 1* Emisso.

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

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever as Cotas deverdo preencher um ou mais Pedido(s) de Reserva, indicando, dentre outras
informac0es a quantidade de Cotas que pretende subscrever, observada a Aplicagdo Minima Inicial, e apresenta-lo(s)
a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta. Os Investidores Nao Institucionais 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 Institui¢do Participante da Oferta.

No minimo, 10.800 (dez mil e oitocentas) Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ou seja, 30% (trinta
por cento) do Montante da Oferta, serd destinado, prioritariamente, a Oferta Néao Institucional, sendo certo que o
Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, podera aumentar a quantidade de Cotas
inicialmente destinada & Oferta Néo Institucional até o limite m&ximo do Montante da Oferta, acrescido das Cotas do
Lote Adicional que, eventualmente, vierem a ser emitidas.

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

(i) fica estabelecido que os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva a sua condi¢do ou ndo de Pessoa
Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Pedidos de Reserva firmados por Pessoas Vinculadas, sem
qualquer limitagdo, observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a
1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, sera vedada a colocagédo
de Cotas para as Pessoas Vinculadas. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A
RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO
“FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO REFERENTE A
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 128 DO
PROSPECTO;

41



(i) cada Investidor Nao Institucional, incluindo os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, podera no
respectivo Pedido de Reserva condicionar sua adesdo a Oferta, nos termos do descrito na Segéo “3. Termos
e Condices da Oferta - Distribui¢do Parcial”, na pagina 37 deste Prospecto Preliminar;

(iii) a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores Nao Institucionais
serdo informados a cada Investidor até o Dia Util imediatamente anterior a data de divulgagio do Andncio
de Inicio pela Instituicdo Participante da Oferta que houver recebido o(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva
do respectivo Investidor N&o Institucional, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrdnico fornecido
no Pedido de Reserva ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito
de acordo com a alinea (iv) abaixo limitado ao valor da ordem de investimento ou do Pedido de Reserva;

(iv) os Investidores Nao Institucionais deverdo efetuar o pagamento do valor indicado na alinea (iii) acima junto
a Instituicdo Participante da Oferta com que tenham realizado o(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva,
em recursos imediatamente disponiveis, até as 15:00 horas da Data de Liquidacdo. Ndo havendo pagamento
pontual, o Pedido de Reserva sera automaticamente desconsiderado; e

(V) as InstituicGes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmisséo a B3 das ordens acolhidas no
ambito dos Pedidos de Reserva. As InstituicOes Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de
Reserva feitos por Investidores N&o Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo
Investidor N&o Institucional.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i), (ii), (iv) acima, e na
Secdo “3. Termos e Condigdes da Oferta — Alteracdo das circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspenséao e
cancelamento da Oferta”, na pagina 45 deste Prospecto Preliminar.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZACAO DE PEDIDO DE
RESERVA QUE (1) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO
PEDIDO DE RESERVA, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS
RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES DO PROSPECTO
PRELIMINAR, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 105 A 130 DO
PROSPECTO PRELIMINAR PARA AVALIACAO 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 COTAS, BEM COMO O
REGULAMENTO; (I1) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDO DE RESERVA, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO
CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU
(B) A MANUTENCAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA,
PARA FINS DE GARANTIA DO PEDIDO DE RESERVA; (111) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDO DE
RESERVA, A POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA RESERVA POR PARTE DA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM A
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER
INFORMAGCOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZACAO DO PEDIDO DE RESERVA OU, SE FOR O
CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA,
TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA.
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Critério de Colocacdo da Oferta Nao Institucional

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores N&o Institucionais, inclusive
aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 30% (trinta por cento) das Cotas, todos os Pedidos
de Reserva ndo cancelados serdo integralmente atendidos, e as Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores
Institucionais nos termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de
Reserva exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta N&o Institucional, as Cotas destinadas a Oferta Ndo
Institucional serdo alocadas entre os Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, conforme o caso, por meio da divisdo igualitaria e sucessiva de tais Pedidos de Reserva, ndo
sendo consideradas fragdes de Cotas. O Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor,
poderd manter a quantidade de Cotas inicialmente destinada & 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.

Oferta Institucional

Ap6s o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta N&o
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:

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

(i) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, deverdo,
necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua condicéo ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa
forma, serdo aceitas as ordens de investimento enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer
limitagdo, observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3
(um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta, serd vedada a colocagédo
de Cotas para as Pessoas Vinculadas. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 128 DO
PROSPECTO;

(iii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condicéo de eficacia de intencdes de investimento e
aceitacéo da Oferta, de condicionar sua adeséo conforme previsto na Se¢do “3. Termos e CondicBes da
Oferta — Distribui¢do Parcial”, na pagina 37 deste Prospecto Preliminar;

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

v) até o final do Dia Util imediatamente anterior & data de liquidacio, o Coordenador Lider informara aos
Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrdnico fornecido na ordem de
investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a quantidade de Cotas que cada
um deverd subscrever e 0 Prego de Subscricdo; e

(vi) os Investidores Institucionais integralizardo as Cotas, a vista, em moeda corrente nacional, em recursos
imediatamente disponiveis, até as 15:00 horas da Data de Liquidacdo, de acordo com as normas de
liquidacéo e procedimentos aplicaveis da B3. Ndo havendo pagamento pontual, a ordem de investimento
sera automaticamente desconsiderada.
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As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (ii), (iii), (vi) acima, e
na Se¢do “3. Termos e Condi¢des da Oferta — Alteracdo das circunstancias, revogagdo ou modificacdo, suspensao e
cancelamento da Oferta”, na pagina 45 deste Prospecto Preliminar.

Critério de Colocacdo da Oferta Institucional

Caso as intencBes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o total de Cotas
remanescentes apos o atendimento da Oferta Néo Institucional, o Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores
Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, melhor
atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores, integrada por
investidores com diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecondmica
brasileira, bem como criar condi¢des para o desenvolvimento do mercado local de fundos de investimentos
imobiliarios.

Disposi¢oes Comuns & Oferta N&o Institucional e & Oferta Institucional

As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmisséo a B3 das ordens acolhidas no &mbito das
ordens de investimento e dos Pedidos de Reserva. As Instituigdes Participantes da Oferta somente atenderdo e aos
Pedidos de Reserva feitos por Investidores titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor.

Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um
terco) da quantidade de Cotas ofertadas, (sem considerar as eventuais Cotas do Lote Adicional), as ordens de
investimento e os Pedidos de Reserva de Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados. A
PARTICIPAQAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRI(;AO E INTEGRALIZA(;AO DAS COTAS
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPAQAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 128 DO PROSPECTO
PRELIMINAR.

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.

Liquidacao da Oferta

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

Com base nas informagdes enviadas durante o Procedimento de Alocacdo das Ordens pela B3 ao Coordenador
Lider, este verificara se: (i) o Montante Minimo foi atingido; (ii) o Montante da Oferta foi atingido; e (iii) houve
excesso de demanda e a emissdo das Cotas do Lote Adicional; diante disto, o Coordenador Lider definira se
haver liquidacdo da Oferta, bem como seu volume final.

Caso, na Data de Liquidacdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos Investidores
da Oferta, a integralizagdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto a Instituicdo Escrituradora em
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da Data de Liquidacio pelo Preco de Subscricdo, sendo certo que, caso apos
a possibilidade de integralizacdo das Cotas junto a Instituicdo Escrituradora ocorram novas falhas por
Investidores de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e as InstituicGes
Participantes da Oferta deverdo devolver os recursos aos Investidores eventualmente depositados, os quais
deverdo ser acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagcdes do Fundo e dos rendimentos pagos
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pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacéo, 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 hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Caso apds a concluséo da liquidagdo da Oferta 0 Montante Minimo da Oferta seja atingido, a Oferta poderé ser
encerrada e eventual saldo de Cotas nao colocado sera cancelado pelo Administrador.

Formador de Mercado

O Coordenador Lider recomendou ao Fundo a contratacdo de instituicdo financeira para atuar, exclusivamente
as expensas do Fundo, no &mbito da Oferta por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das
Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposi¢des da Instrugdo CVM 384, 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.

Alteracdo das circunstancias, revogacdo ou modificacao, suspensdo e cancelamento da Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram
alteracGes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da apresentacdo do pedido
de registro de distribuicdo, ou que o fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pelo
Fundo e inerentes a propria Oferta. Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar a qualquer tempo
a Oferta a fim de melhorar seus termos e condi¢des para os Investidores ou a fim de renunciar a condi¢do da
Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 3° da Instru¢do CVM 400. Caso o
requerimento de modificacdo das condicOes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta
podera ser adiado em até 90 (noventa) dias contados da aprovacdo do pedido de registro. Se a Oferta for
revogada, os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacao serdo considerados ineficazes, conforme o
detalhado abaixo. A modificacdo ou revogacdo da Oferta deverd ser imediatamente comunicada aos
Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de anincio de retificacdo a ser divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores das Institui¢des Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM,
da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Aviso ao
Mercado e Anincio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instru¢cdo CVM 400.

Os Investidores que j& tiverem aderido & Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 5°
(quinto) Dia Util subsequente & data de recebimento de comunicagdo que Ihes for encaminhada diretamente
pelo Coordenador Lider e que informara sobre a modificacdo da Oferta, objeto de divulgacdo de anincio de
retificacdo, seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de siléncio sera presumido que 0s
Investidores pretendem manter a declaracdo de aceitacdo. As Instituicdes Participantes da Oferta deverdo
acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das aceitacfes da Oferta, de que o Investidor esta ciente
de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas condic¢des, conforme o caso.

Nos termos do artigo 19 da Instru¢cdo CVM 400, a CVM (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo,
uma oferta que: (a) esteja se processando em condigdes diversas das constantes da Instrugdo CVM 400 ou do
registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contréaria a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que
depois de obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou
violacdo de regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta)
dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados
0s vicios que determinaram a suspensdo, a CVM deverd ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o
respectivo registro.

Cada Institui¢do Participante da Oferta deverd comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a
Oferta sobre a suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19
e 20 da Instrugdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar
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sua decisio a respectiva Instituicio Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente
a data em que foi comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do
Investidor em ndo revogar sua aceitagdo. Se o Investidor revogar sua aceitacdo, os valores até entdo
integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagfes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, 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 data da respectiva revogagao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM 400, (ii) a Oferta seja
revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuicdo seja resilido,
todos os atos de aceitacio serdo cancelados e a Institui¢do Participante da Oferta com a qual o Investidor enviou
a sua ordem de investimento ou celebrou o seu Pedido de Reserva comunicara ao investidor o cancelamento da
Oferta. Nesses casos, 0s valores até entdo integralizados pelos Investidores serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro
rata temporis, a partir da Data de Liquida¢do, 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 data da
comunicagdo do cancelamento, da revogagdo da Oferta ou da resilicdo do Contrato de Distribuico.

Em qualquer hipotese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores ou
posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes os valores depositados acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo, 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 comunicag&o do
cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da Instrucdo CVM 400.

Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagdo
relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugéo dos Boletins de Subscri¢do, conforme o caso,
das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Caso seja verificada divergéncia entre as informagdes constantes do Prospecto Preliminar e do Prospecto
Definitivo que altere substancialmente o risco assumido pelo investidor ou a sua decisdo de investimento, cada
Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta
sobre a modificacdo efetuada, de modo que o Investidor podera revogar sua aceitagdo a Oferta, devendo, para
tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia
Util subsequente & data em que foi comunicada a modificacdo, presumindo-se, na falta da manifestagdo, o
interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitacéo, os valores até entdo
integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da data de integralizacdo pelo investidor,
com deducdo, 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 data da respectiva revogacao.

Registro na CVM

A Emissdo serd registrada na CVM, nos termos da Instrucdo CVM 400, Instru¢cdo CVM 472 e nas demais
disposicdes legais e regulamentares pertinentes. O registro da Emissdo foi requerido em 30 de agosto de 2019.
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Negociacéo e Custddia das Cotas no Mercado Negociagéo no Mercado

As Cotas da Oferta serdo (i) distribuidas no mercado primario no DDA, administrado pela B3; e (ii) negociadas
no mercado de bolsa administrado pela B3.
A Instituicdo Escrituradora sera responsével pela custodia das Cotas que ndo estiverem depositadas na B3.

Inadequacao de investimento

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a diversos riscos, uma vez que € um
investimento em renda varidvel, estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo,
dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a oscilacao
das cotacdes das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderéo perder uma parcela ou a totalidade
de seu investimento. Além disso, os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais caso o Fundo
venha a ter Patriménio Liquido negativo. Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de investimento
imobiliario ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de
fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade
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 o0s seus Cotistas
podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a
subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM 494,
Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a Se¢do “6. Fatores de Risco”, nas paginas
105 a 130 deste Prospecto Preliminar, antes da tomada de decisdo de investimento, para a melhor verificacéo
de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas. A OFERTA NAO E
DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU
NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E
INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Contrato de Distribuicédo

Regime de Distribuicao das Cotas

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Instituicfes Participantes da Oferta (conforme abaixo
definidas), sob a lideranca do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforcos de colocacéo.

Condicdes Precedentes

O cumprimento dos deveres e obrigacdes relacionados a prestagdo dos servigcos do Coordenador Lider esta
condicionado, mas nédo limitado, ao atendimento de todas as seguintes Condigdes Precedentes, consideradas
condicBes suspensivas nos termos do artigo 125 do Cédigo Civil anteriormente a concessao do registro da
Oferta pela CVM, observado que o cumprimento de tais Condi¢des Precedentes devera ser mantido até a Data
de Liquidacéo, quando serdo novamente verificadas pelo Coordenador Lider:

0] obtengdo pelo Coordenador Lider de todas as aprovacfes internas necessarias pra
prestagdo dos servicos;

(ii) aceitagdo pelo Coordenador Lider, pelo Administrador e pelo Gestor da contratagdo
dos assessores legais e dos demais prestadores de servigos da Oferta;
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(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

)

(xi)

(xii)

acordo entre as partes e 0 Administrador quanto a estrutura da operacdo e da Oferta e
do contetdo da documentacéo da operagéo;

obtencdo do registro definitivo para a distribui¢do publica das Cotas expedido pela
CVMV;

negociacao, preparacado e formalizacdo de toda documentacdo necessaria a Oferta, em
forma e substancia satisfatéria ao Coordenador Lider, elaborada pelos assessores
legais, incluindo este Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo, o material de
marketing a ser utilizado durante o eventual processo de apresentacdo das Cotas a
investidores, fatos relevantes, entre outros, os quais conterdo todas as condicGes da
Oferta aqui propostas, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas
(“Documentacdo da Oferta”);

registro do Regulamento do Fundo, eventuais aditamentos, e dos atos que aprovarao
a Oferta nos competentes cartdrios de registro de titulos e documentos;

obtengdo do registro das Cotas, conforme o caso, para distribuicdo no mercado
primario e negociacdo no mercado secundario nos ambientes administrados e
operacionalizados pela B3;

manutengdo do registro do Administrador perante a CVM como administrador
fiduciario, nos termos da regulamentac&o aplicavel;

fornecimento pelo Fundo e pelo Gestor, em tempo habil, ao Coordenador Lider, de
todos os documentos e informacbes corretos, completos, suficientes, verdadeiros,
precisos e necessarios para atender as normas aplicéveis a Oferta, de forma satisfatdria
ao Coordenador Lider, sendo que o Fundo e o Gestor serdo responsaveis pela
veracidade, validade, completude e suficiéncia das informag@es fornecidas, sob pena
do pagamento de indenizag8o nos termos deste Contrato;

conclusdo, de forma satisfatdria ao Coordenador Lider, da due diligence juridica
elaborada pelos assessores legais exclusivamente para a analise dos poderes
societarios do Gestor e do Administrador, representando o Fundo, bem como do
processo de back-up, e conforme padrdo usualmente utilizado pelo mercado de
capitais em operagdes similares;

recebimento, com antecedéncia de 2 (dois) dias Uteis do inicio da Oferta, em termos
satisfatérios ao Coordenador Lider, de parecer legal dos assessores legais (Legal
Opinion) atestando a legalidade da Documentacdo da Oferta em relagdo as normas
aplicaveis, a consisténcia das informacGes fornecidas pelo Administrador e pelo
Gestor bem como confirme a legalidade, a validade e a exequibilidade da Emisséo, de
acordo com as praticas de mercado para operagdes da mesma natureza;

acordo entre o Gestor, o Administrador e o Coordenador Lider, nos limites da
legislacdo em vigor, para divulgar os termos e condi¢es da Oferta para potenciais
investidores interessados em adquirir as Cotas, sempre mediante atendimento a
legislacdo e regulamentacdo aplicavel e as praticas de mercado, observadas as
condicBes previstas no Contrato de Distribuigao;
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(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

registro dos atos que aprovardo a Oferta nos competentes cartérios de registro de
titulos e documentos;

obtencdo pelo Gestor e pelo Administrador, suas afiliadas e pelas demais partes
envolvidas, de todas e quaisquer aprovaces, averbac@es, protocolizacGes, registros
e/ou demais formalidades necessarias para a realizacdo, efetivacdo, liquidacdo, boa
ordem, transparéncia, formalizacdo, precificacdo, liquidacéo, conclusdo e validade da
Oferta e da Documentagdo da Oferta, junto a, quando aplicaveis: (a) 6rgaos
governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas
comerciais e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuagéo; (b) quaisquer terceiros,
inclusive credores, instituicdes financeiras e outros, se aplicavel; (c) érgdo dirigente
competente do Gestor e do Administrador, conforme o caso;

manutenc¢do de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes
gue ddo ao Fundo condicdo fundamental de funcionamento;

que, na data de inicio da distribuicdo das Cotas, todas as informacOes e declaragdes
relativas ao Fundo e ao Gestor e constantes nos documentos da Oferta sejam
verdadeiras, suficientes, consistentes e corretas;

que as informacdes constantes do Estudo de Viabilidade sejam verdadeiras,
suficientes, consistentes e corretas em cada uma das datas de disponibilizacdo dos
Prospectos, bem como que ndo ocorra qualquer ato ou fato, até o encerramento da
Oferta, que faca com que as informacdes do Estudo de Viabilidade se tornem
obsoletas, incorretas, falsas ou insuficientes;

ndo ocorréncia de qualquer alteracdo na composicdo societaria do Gestor ou do
Administrador, ou qualquer alienacdo, cessdo ou transferéncia, direta de a¢des do
capital social do Gestor ou do Administrador, em qualquer operacdo isolada ou série
de operacdes, que resultem na perda, pelos atuais acionistas controladores, do poder
de controle. Entende-se por “controle” o conceito decorrente do artigo 116 da Lei das
Sociedades por Acoes;

inexisténcia de violacdo ou indicio de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer
lei ou regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupgdo ou atos
lesivos a administracéo publica, incluindo, sem limitacdo, a Lei n°® 12.846/13, a U.S.
Foreign Corrupt Practices Act of 1977 e o UK Bribery Act 2010, conforme aplicavel
(“Leis Anticorrupcéo”) pelo Gestor, pelo Administrador ou por qualquer de suas
respectivas sociedades controladoras, controladas ou coligadas (em qualquer dos
casos, diretas ou indiretas);

ndo ocorréncia de (a) liquidacdo, dissolucdo, decretacdo de faléncia, intervencéo,
regime de administracdo especial temporéria e situagdes analogas do Gestor,
Administrador e/ou de qualquer de suas respectivas controladoras (ou grupo de
controle), controladas ou coligadas (diretas ou indiretas) ou sociedades sob controle
comum (“Grupo Econdmico”™); (b) pedido de autofaléncia do Gestor, Administrador
ou de qualquer sociedade do respectivo Grupo Econdmico; (c) pedido de faléncia
formulado por terceiros em face do Gestor, Administrador e/ou de qualquer sociedade
do respectivo Grupo Econémico e ndo devidamente elidido antes da data de
divulgacdo da Oferta; (d) propositura pelo Gestor, Administrador e/ou por qualquer
sociedade de seus respectivos Grupos Econdmicos de plano de recuperacdo
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologacdo judicial do referido plano; ou (e) ingresso pelo
Gestor, Administrador e/ou de qualquer sociedade do respectivo Grupo Econémico
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(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

(xxix)

em juizo com requerimento de recuperacdo judicial, independentemente de
deferimento do processamento da recuperacdo ou de sua concessdo pelo juiz
competente;

ndo ocorréncia de alteracdes na legislacdo e regulamentacéo relativa a fundos de
investimento imobiliarios (inclusive em sua tributagéo ou tributagdo dos cotistas) ou
mesmo indicagdes de possiveis alteracdes por parte das autoridades governamentais
que afetem ou indiquem que possam vir a afetar negativamente o preco de mercado
das Cotas, conforme o caso, que tornem impossivel ou desaconselhdvel a qualquer
das partes o cumprimento das obriga¢des assumidas;

ndo ocorréncia de alteracdo adversa nas condicBes econdmicas, financeiras,
reputacionais ou operacionais do Gestor, do Administrador e/ou de qualquer
sociedade ou pessoa do respectivo Grupo Econdmico, que altere a razoabilidade
econdmica da Oferta e/ou tornem invidvel ou desaconselhavel o cumprimento das
obrigagdes aqui previstas com relacdo a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador
Lider;

cumprimento pelo Gestor e pelo Administrador e sociedades de seus respectivos
Grupos Econdmicos de todas as obrigacBes previstas na Instru¢do CVM 400,
incluindo, sem limitacdo, observar as regras de periodo de siléncio relativas a nao
manifestagdo na midia sobre a Emissdo objeto deste Contrato previstas na
regulamentacdo emitida pela CVM,;

cumprimento, pelo Gestor e pelo Administrador, de todas as suas obrigacdes previstas
neste Contrato e nos demais documentos decorrentes deste Contrato, exigiveis até a
data de encerramento da Oferta, conforme aplicaveis;

a Emisséo e a Oferta deverdo atender aos requisitos do Cédigo ANBIMA, quando
aplicaveis;

inexisténcia de qualquer inadimplemento financeiro do Administrador, do Gestor e/ou
de qualquer sociedade ou pessoa do seu Grupo Econémico perante o Coordenador
Lider;

obtencdo de autorizacdo, pelo Gestor, para que o Coordenador Lider possa realizar a
divulgacdo da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca do Gestor e dos demais
prestadores de servico, conforme necessario, nos termos do artigo 48 da Instrucdo
CVM 400, para fins de marketing, atendendo a legislagdo e regulamentagdo
aplicaveis, recentes decisdes da CVM e as praticas de mercado;

obtencdo de laudos de avaliagdo atualizados dos imoveis a serem adquiridos pelo
Fundo de forma satisfatoria ao Gestor e ao Coordenador Lider da Oferta; e

0 Fundo arcar com todo o0s custos e despesas no ambito da Oferta.

Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais

A titulo de remuneracdo pelos servigcos de coordenacdo, estruturacdo e colocacdo da Emisséo, o Coordenador
Lider fard jus, na Data de Liquidagdo, a um comissionamento, a ser dividido da seguinte forma

(“Comissionamento™):
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M Comisséo de Estruturacgdo: o Fundo pagara ao Coordenador Lider, a titulo
de comissdao de estruturacéo, o valor correspondente a 1,00% (um por cento)
calculado com base no volume total da Oferta, considerando inclusive o
eventual volume alocado por meio de Lote Adicional;

(i) Comissdo de Coordenacdo: o Fundo pagara ao Coordenador Lider, a titulo de
comissdo de coordenacéo, o valor correspondente a 0,50% (cinquenta centésimos por
cento) calculado com base no volume total da Oferta, considerando inclusive o
eventual volume alocado por meio de Lote Adicional;

(ili)  Comissdo de Distribuigdo: o Fundo pagard ao Coordenador Lider, a titulo de
comissao de distribuicdo, o valor correspondente a 2,00% (dois inteiros por cento)
calculado com base no volume total da Oferta, considerando inclusive o eventual
volume alocado por meio de Lote Adicional. Esta comissdo podera ser repassada, no
todo ou em parte, aos Participantes Especiais que aderirem a Oferta. Neste caso, 0
Coordenador Lider podera instruir o Fundo para que este pague diretamente os
Participantes Especiais, deduzindo os montantes dos valores devidos ao Coordenador
Lider. Ndo havera nenhum incremento nos custos para o Fundo, ja que toda e qualquer
remuneracdo dos Participantes Especiais serd descontada integralmente desta
comissdo devida ao Coordenador Lider.

O pagamento do Comissionamento acima descrito devera ser feito a vista, em moeda corrente nacional, via
Transferéncia Eletronica Disponivel (TED) ou qualquer outro procedimento acordado entre o Coordenador
Lider e o Fundo, em até 1 (um) Dia Util contado da Data de Liquidag&o.

Nenhuma outra remuneragdo serd contratada ou paga pelo Fundo ao Coordenador Lider, direta ou
indiretamente, por for¢a ou em decorréncia da Oferta, sem prévia anuéncia do Fundo e manifestacéo favoravel
da CVM.

O Coordenador Lider e os Participantes Especiais emitirdo recibo do pagamento da Remuneracdo em até 15
(quinze) Dias Uteis da Data de Liquidag&o.

Todos os tributos, incluindo impostos, contribuicfes e taxas, bem como quaisquer outros encargos que incidam
ou venham a incidir, inclusive em decorréncia de majoracéo de aliquota ou base de céalculo, com fulcro em
norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos feitos pelo Fundo ao Coordenador Lider, no ambito desta
Oferta serdo integralmente suportados pelo Fundo, de modo que deverdo acrescer a esses pagamentos valores
adicionais suficientes para que as Instituicdes Participantes da Oferta recebam tais pagamentos liquidos de
quaisquer tributos, como se tais tributos ndo fossem incidentes (gross-up). Para fins da presente clausula, sem
prejuizo de quaisquer outros tributos que incidam ou venham a incidir sobre os referidos pagamentos,
considerar-se-80 0s seguintes tributos: a Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social e Formagdo do
Patrimdnio do Servidor Pablico — PIS, a Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social — COFINS e
o Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISS.

Data de Liguidacao

A Data de Liquidacéo das Cotas esta prevista para ocorrer em 04 de dezembro de 2019 ("Data de Liquidagédo").
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Cépia do Contrato de Distribuicdo

O Contrato de Distribuicdo esta disponivel para consulta e obtengéo de copias junto ao Coordenador Lider, nos
enderecos indicados na Secdo “3. Termos e Condigdes da Oferta - Outras Informagdes™ deste Prospecto

Preliminar, na pagina 56.

InstituicGes Participantes da Oferta

O Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e as condi¢des do Contrato de Distribuicdo, convidar outras
instituigdes financeiras integrantes do sistema de distribui¢do de valores mobiliarios, autorizadas a operar no
mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, para participarem do processo de distribuicdo das
Cotas (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, “Instituicdes Participantes da
Oferta”). Para formalizar a adesdo dos Participantes Especiais ao processo de distribuigdo das Cotas, o
Coordenador Lider enviard uma Carta Convite as Participantes Especiais, sendo certo que, ap6s o recebimento
da Carta Convite, os Participantes Especiais poderdo outorgar mandato a B3 para que esta, em nome dos
Participantes Especiais, possa celebrar um termo de adesdo ao Contrato de Distribui¢do (““Termo de Adesdo”).

A guantidade de Cotas a ser alocada aos Participantes Especiais sera deduzida do nimero de Cotas a ser
distribuido pelo Coordenador Lider.

Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacOes e responsabilidades do Coordenador Lider
previstas no Contrato de Distribuigdo, inclusive no que se refere as disposicoes regulamentares e legislagdo em
vigor.

Na hipbtese de haver descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais da Oferta, de quaisquer das
obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicdo, no Termo de Adesdo, na Carta Convite, ou em qualquer
contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das normas de conduta previstas na
regulamentacdo aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitagdo, aquelas previstas na Instrucdo CVM 400 e na
Instrucdo CVM 472 e, especificamente, na hipétese de manifestacdo indevida na midia durante o periodo de
siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instrucdo CVM 400, tal Participante Especial da Oferta deixara de
integrar o grupo de instituicBes financeiras responsaveis pela colocagdo das Cotas no &mbito da Oferta, a critério
exclusivo do Coordenador Lider, devendo cancelar todas as intengdes que tenha recebido e informar
imediatamente os Investidores, que com ele tenham realizado ordens, sobre o referido cancelamento.
Adicionalmente, a Participante Especial da Oferta em questdo ser, a critério exclusivo do Coordenador Lider
e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, descredenciado do consorcio de
distribuicdo e, por um periodo de 6 (seis) meses contados da data do descredenciamento, podera ndo ser
admitida nos consorcios de distribuigdo por ele coordenados. Caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento
da ordem, os valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidacdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior
a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de comunicacdo do cancelamento da respectiva
ordem, na conta corrente de sua titularidade por ele indicada no Boletim de Subscricéo.
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Cronograma indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta Publica:

Ordem dos .
Eventos Eventos Data Prevista®
1. Protocolo de pedido de registro da Oferta junto a CVM 30/08/2019
2. Recebimento de Exigéncia pela CVM 27/09/2019

Cumprimento de Exigéncias 23/10/2019
3. Divulgacédo do Aviso ao Mercado

Divulgacdo do Prospecto Preliminar
A Inicio das apresentacfes para potenciais Investidores 23/10/2019

(roadshow)
5. Inicio do Periodo de Reserva 31/10/2019
6. Recebimento de Novas Exigéncia pela CVM 06/11/2019
7. Cumprimento de Novas Exigéncias 12/11/2019
8. Encerramento do Periodo de Reserva 27/11/2019
9. Procedimento de Alocacdo na B3 28/11/2019
10. Registro da Oferta 28/11/2019
1 Divulgacéo do Andncio de Inicio 29/11/2019

Divulgacédo do Prospecto Definitivo

Data de Liquidacéo da Oferta 04/12/2019
19 Em caso de distribuicdo parcial, devolucdo de eventuais

recursos dos Cotistas que condicionaram sua adesao ao

Montante da Oferta
13, Data estimada para a divulgacdo do Andncio de 05/12/2019

Encerramento

@ Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo 111 da Instrugdo CVM 400, as datas deste cronograma representam apenas uma
previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Ap6s a concessdo do registro da Oferta pela CVM, qualquer
modificacdo no cronograma devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificagéo da Oferta.

Na hipétese de suspensdo, cancelamento, modificagdo ou revogacdo da Oferta, 0 cronograma acima sera alterado.
Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta serdo publicados e divulgados nos
mesmos meios utilizados para publicagdo e divulgacio do Aviso ao Mercado, conforme abaixo indicados.

O Aviso ao Mercado divulgado em 23 de outubro de 2019 nas paginas da rede mundial de computadores do
Administrador, das Instituicdes Participantes da Oferta, da CVM, da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3, esta
disponivel aos interessados e pode ser obtido eletronicamente nas seguintes paginas da rede mundial de computadores,
nos termos do artigo 54-A da Instrugdo CVM 400: (i) Administrador: website: www.vortx.com.br (neste website clicar
em “Investidor”, depois clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida clicar em “FII XP Properties” e, entdo, clicar
em “Aviso ao Mercado”); (ii) Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois
clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FII Oferta Publica
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de Distribuigdo da 1* Emissdo de Cotas do Fundo” e, entdo, clicar em “Aviso ao Mercado”); (iii)
CVM: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em
“Ofertas de Distribui¢ao”, em seguida em “Ofertas em Analise”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobiliario”,
clicar em “XP Properties Fundo de Investimento Imobilidrio — FII”, e, ento, localizar o “Aviso ao Mercado”); (iv)
B3: http:// www.b3.com.br (neste site acessar a aba “Produtos e Servigos”, clicar em “Solugdes para Emissores”,
localizar “ofertas puiblicas” e selecionar “saiba mais”, clicar em “ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em
“XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FII” e, entdo, localizar o “Aviso ao Mercado”); e (V) Fundos.Net:
http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informagdes Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”,
clicar em “Consulta a Informagdes de Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “XP
Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, acessar “XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FII”,
clicar em “Fundos.NET”, e, ento, localizar o “Aviso ao Mercado”).

O Andncio de Inicio e 0 Anulncio de Encerramento serdo disponibilizados nas paginas na rede mundial de
computadores do Administrador, do Coordenador Lider, da B3, da CVM e do Fundos.net, administrado pela
B3, nos seguintes websites: (i) Administrador: website: www.vortx.com.br (neste website clicar em
“Investidor”, depois clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida clicar em “FII XP Properties” e, entdo,
clicar em “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento”); (ii) Coordenador Lider: www.xpi.com.br
(neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “XP
Properties Fundo de Investimento Imobilidrio — FII Oferta Publica de Distribui¢do da 12 Emissao de Cotas do
Fundo” e, entdo, clicar em, “Antncio de Inicio” ou “Antncio de Encerramento™); (iii) CVM:
http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em
“Ofertas de Distribui¢@o”, em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar “2019” e clicar em
“Entrar”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “XP Properties Fundo de Investimento
Imobiliario — FII”, e, entdo, localizar o “Anuncio de Inicio”, “Antncio de Encerramento”); (iv) B3: http://
www.b3.com.br (neste site acessar a aba “Produtos e Servigos”, clicar em “SolugBes para Emissores”, localizar
“ofertas publicas” e selecionar “saiba mais”, clicar em “ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em
“XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FII” e, entdo, localizar o “Antncio de Inicio”) ou (neste
site acessar a aba “Produtos e Servigos”, clicar em “SolugBes para Emissores”, localizar “ofertas publicas” e
selecionar “saiba mais”, clicar em “ofertas encerradas”, selecionar “2019” ao lado esquerdo da tela, clicar em
“XP Properties Fundo de Investimento Imobili&rio — FII” e, entdo, localizar o “Anuncio de Encerramento”); e
(v) 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 “XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, acessar “XP
Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Antncio

de Inicio” ou “Antncio de Encerramento.
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Demonstrativo dos custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Fundo:

Custos para o Fundo Montante (R$) % sobre o total da Oferta®
Comisséo de Estruturacdo devida ao 3.600.000,00 1,00
Coordenador Lider W@
Comissédo de Coordenacdo devida ao 1.800.000,00 0,50
Coordenador Lider® @
Comissdo de Distribuicdo (V@ 7.200.000,00 2,00
Tributagdo Comisséo 1.345.766,46 0,37
Taxa de registro da Oferta na CVM 317.314,36 0,09
Taxa de registro e distribui¢do na B3 182.623,07 0,05
Taxa de registro na ANBIMA 14.518,80 0,00
Roadshow 40.000,00 0,01
Cartorio e despesas de registro 15.000,00 0,00
Assessores Legais 245.000,00 0,07
Outras despesas 10.000,00 0,00
Total dos custos 14.770.222,69 4,10
Preco de Subscricdo (R$) Custo por Cota (R$) % em relagdo ao valor
unitario da Cota
100,00 4,10 4,10

(@ Os valores da tabela consideram 0 Montante da Oferta de R$ 360.000.000,00 (trezentos e sessenta milhdes de reais). Em
caso de exercicio das opg¢des de distribuicao do Lote Adicional, os valores das comissdes serdo resultado da aplicacdo dos
mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando o Lote Adicional.

O montante devido aos Participantes Especiais pelo servico de distribuicdo das Cotas serd descontado do valor total da
Comissdo de Distribuicdo devida pelo Fundo ao Coordenador Lider, incidente sobre o volume financeiro das Cotas
efetivamente adquiridas pelos Investidores vinculados aos respectivos Participantes Especiais.

@ Para mais informagGes sobre o calculo e as comissdes do Coordenador Lider e dos demais Participantes Especiais da
Oferta, veja esta se¢do “Termos e Condigdes da Oferta - Contrato de Distribui¢do — Comissionamentos do Coordenador Lider

e dos Participantes Especiais”, na pagina 51 deste Prospecto Preliminar.
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Outras informacdes

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencéo de cépias do Regulamento,
deste Prospecto Preliminar, do Contrato de Distribuicdo e dos respectivos termos de adesdo ao Contrato de
Distribuic8o, os interessados deverdo dirigir-se & sede do Administrador, do Coordenador Lider, e das demais
Instituicdes Participantes da Oferta, nos enderecos e websites indicados abaixo:

Administrador:
VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano
CEP 01452-000 - S&o Paulo - SP

At. Marcos Wanderley Pereira
Telefone: (11) 3030-7174

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

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.vortx.com.br (neste website clicar em “Investidor”,
depois clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida clicar em “FII XP Properties” e, entdo, clicar em

“Prospecto Preliminar”™)

Coordenador Lider:

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, Vila Nova Conceigédo
CEP 04543-010 - S&o Paulo - SP

At.. Marcello Aragdo e Departamento Juridico
Telefone: (11) 3526-1300

E-mail: dem@xpi.com.br / juridomc@xpi.com.br
Website: WWW.Xpi.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”,
depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario —
FIl Oferta Publica de Distribuigdo da 1* Emissdo de Cotas do Fundo” e, entdo, clicar em “Prospecto
Preliminar™).

Comisséao de Valores Mobiliarios:

Rio de Janeiro Séo Paulo

Rua Sete de Setembro, n° 111 Rua Cincinato Braga, n® 340, 2°, 3° e 4° andares
20, 3%, 5°, 6° (parte), 23°, 26° ao 34° andares Edificio Delta Plaza

CEP 20050-901 - Rio de Janeiro — RJ CEP 01333-010 — S&o Paulo - SP

Tel.: (21) 3545-8686 Tel.: (11) 2146-2000

Website: Www.cvm.gov.br
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Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.cvm.gov.br (neste website acessar “Central de
Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribui¢do”, em seguida em “Ofertas em
Analise”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “XP Properties Fundo de Investimento
Imobiliario — FII”, e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar™).

Para acesso a este Prospecto Preliminar, pelo Fundos.net, consulte: http://www.cvm.gov.br (neste website
acessar “Informagdes Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a
Informacgdes de Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “XP Properties
Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, acessar “XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FII”,
clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar™).

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo:

Praca Antonio Prado, n° 48, 7° andar, Centro
CEP 01010-901 - Sao Paulo - SP

Tel.: (11) 3233-2000

Fax: (11) 3242-3550

Website: https://www.b3.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: http:// www.b3.com.br (neste site acessar a aba “Produtos e
Servigos”, clicar em “Solugdes para Emissores”, localizar “ofertas publicas” e selecionar “saiba mais”, clicar
em “ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em “XP Properties Fundo de Investimento Imobilidrio
— FII” e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar™).

Declaracéo nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400

O Administrador e o Coordenador Lider prestaram declaracdes de veracidade das informagdes, nos termos do
artigo 56 da Instrucdo CVM 400. Estas declaracOes de veracidade estdo anexas a este Prospecto Preliminar nos
Anexos Il e IV.

Substituicao dos Prestadores de Servigo do Fundo

O Administrador, mediante prévia consulta ao Gestor, podera alterar livremente os prestadores de servicos do
Fundo, quais sejam, o Auditor Independente, a Instituicdo Escrituradora e o Custodiante, observadas as

disposicdes do Regulamento.

Observados os termos do Regulamento, a eventual substituicdo do Gestor dependera de deliberacdo dos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral.
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DESTINACAO DOS RECURSOS

Observada a Politica de Investimento, os recursos liquidos da presente Oferta serdo destinados a aquisicéo pelo
Fundo dos seguintes Ativos Imobiliarios, inclusive por meio de participagdes societarias:

Unidades Edificio Evolution Corporate;
Unidades Edificio Santa Catarina;
Unidades Edificio BOX 298; e
Unidades Edificio Médulo Rebougas.

SN S

Q) Aquisicao Unidades Edificio Evolution Corporate

Em 22 de agosto de 2019, o Gestor e o FIP HSI V Real Estate, celebraram, com interveniéncia e anuéncia da
Noctus, o “Memorando de Entendimentos Edificio Evolution Corporate”, para a aquisi¢do, pelo Fundo, da
totalidade das acOes de emissao da Noctus, sociedade titular do dominio Gtil das Unidades Edificio Evolution
Corporate, por um valor de R$ 294.700.000,00 (duzentos e noventa e quatro milhdes e setecentos mil reais),
cujas principais disposicdes estdo descritas abaixo.

(i) Aquisicao Unidades Edificio Santa Catarina

Em 22 de agosto de 2019, o Gestor e o FII Icon Realty I, celebraram o “Memorando de Entendimentos Edificio
Santa Catarina”, para a aquisi¢do, pelo Fundo, das Unidades Edificio Santa Catarina, por um valor de
R$ 17.112.000,00 (dezessete milhdes e cento e doze mil reais), cujas principais disposi¢fes estdo descritas
abaixo.

(iii) Aquisicao Unidades Edificio BOX 298 e Unidades Edificio Médulo Rebougas

Em 07 de outubro de 2019, o Gestor, a Rebougas Empreendimentos e a Fidalga 484, celebraram a “Proposta
Vinculante Para Aquisigdo de Imoveis”, para a aquisi¢do, pelo Fundo, das (i) Unidades Edificio BOX 298, por
um valor de R$ 19.131.351,05 (dezenove milhdes, cento e trinta e um mil, trezentos e cinquenta e um reais e
cinco centavos) e (ii) Unidades Edificio Médulo Rebougas, por um valor de R$ 21.144.563,66 (vinte e um
milhGes, cento e quarenta e quatro mil, quinhentos e sessenta e trés reais e sessenta e seis centavos), cujas
principais disposi¢des estdo descritas abaixo.

Conforme descrito no item “Descri¢ao dos Ativos Alvo da Primeira Emissdo” abaixo, a aquisi¢do das Unidades
Edificio Evolution Corporate, das Unidades Edificio Santa Catarina, das Unidades Edificio BOX 298 e das
Unidades Edificio Mddulo Rebougas estara condicionada a determinadas condic6es precedentes, incluindo, mas
ndo se limitando a conclusdo de auditoria juridica e a elaboragdo de laudos de avaliagdo dos Ativos Alvo da
Primeira Emisséo.

EM CASO DE DISTRIBUICAO DO MONTANTE DA OFERTA, O FUNDO (1) ADQUIRIRA AS
UNIDADES EDIFICIO EVOLUTION CORPORATE E AS UNIDADES EDIFICIO SANTA
CATARINA, COM PAGAMENTO INTEGRAL DOS RESPECTIVOS PRECOS DE AQUISICAO:
(11) ADQUIRIRA AS UNIDADES EDIFICIO BOX 298; E (111) NAO IRA ADQUIRIR AS UNIDADES
EDIFICIO MODULO REBOUGCAS.

EM CASO DE DISTRIBUIGCAO PARCIAL, O FUNDO (1) ADQUIRIRA AS UNIDADES EDIFICIO
EVOLUTION CORPORATE E AS UNIDADES EDIFICIO SANTA CATARINA, MAS DE FORMA
PARCELADA, NOS TERMOS PREVISTOS NO MEMORANDO DE ENTENDIMENTOS EDIFICIO
EVOLUTION CORPORATE E NO MEMORANDO DE ENTENDIMENTOS EDIFICIO SANTA
CATARINA; (1) PODERA, A DEPENDER DO VALOR EFETIVAMENTE CAPTADO PELO
FUNDO POR MEIO DA OFERTA, ADQUIRIR AS UNIDADES EDIFICIO BOX 298, NOS TERMOS
DA PROPOSTA VINCULANTE; E (111) NAO IRA ADQUIRIR AS UNIDADES EDIFICIO MODULO
REBOUCAS. Com relacdo a aquisicdo das Unidades Edificio Evolution Corporate e as Unidades Edificio
Santa Catarina, no caso de distribuicdo parcial, 0s montantes pagos a vista diminuirdo proporcionalmente ao
montante efetivamente captado pelo Fundo na Oferta entre as Unidades Edificio Evolution Corporate e as
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Unidades Edificio Santa Catarina, sem qualquer preferéncia entre as Unidades Edificio Evolution Corporate e
as Unidades Edificio Santa Catarina. Por exemplo, em caso de captacdo no Montante Minimo da Oferta, o
Fundo utilizaré os recursos obtidos com a Oferta para pagamento a vista de 75% (setenta e cinco por cento) do
preco de aquisicdo das Unidades Edificio Evolution Corporate e das Unidades Edificio Santa Catarina, devendo
pagar o saldo restante posteriormente, na forma prevista nos itens “Descri¢do das principais disposi¢des do
Memorando de Entendimentos Edificio Evolution Corporate” e “Descrigdo das principais disposi¢des do
Memorando de Entendimentos Edificio Evolution Corporate” abaixo. Com relagdo a aquisi¢do das Unidades
Edificio BOX 298 e das Unidades Edificio Médulo Rebougas, caso do valor obtido pelo Fundo por meio da
Oferta seja insuficiente para a quitagdo integral do preco de aquisicdo das Unidades Edificio BOX 298 e das
Unidades Edificio M6dulo Rebougas, as partes ajustardo a estrutura da transagéo, sendo certo que a Reboucas
Empreendimentos e/ou a Fidalga 484, conforme o caso, outorgardo escritura definitiva ao Fundo em relacao as
Unidades Edificio BOX 298 e/ou das Unidades Edificio Mddulo Rebougas, conforme o caso, respeitando a
seguinte ordem de aquisicdo, e o pagamento do respectivo preco de aquisicdo, nos termos da Proposta
Vinculante: (i) Unidades Edificio BOX 298, de forma indivisivel; (ii) Unidades Edificio M6dulo Rebougas, de
forma indivisivel; (iii) os conjuntos 803 e 804 do Edificio Mddulo Reboucgas; e (iv) os conjuntos 805 e 806 do
Edificio Modulo Rebougas, conforme detalhado no item “Descri¢do das principais disposi¢cdes da Proposta
Vinculante” abaixo.

ADICIONALMENTE, EM CASO DE DISTRIBUICAO DO MONTANTE DA OFERTA ACRESCIDO
DAS COTAS DO LOTE ADICIONAL, O FUNDO (I) ADQUIRIRA AS UNIDADES EDIFICIO
EVOLUTION CORPORATE E AS UNIDADES EDIFICIO SANTA CATARINA, COM PAGAMENTO
INTEGRAL DOS RESPECTIVOS PRECOS DE AQUISICAO; (11) ADQUIRIRA AS UNIDADES
EDIFICIO BOX 298; E (111) PODERA, A DEPENDER DO VALOR EFETIVAMENTE CAPTADO
PELO FUNDO POR MEIO DO LOTE ADICIONAL, ADQUIRIR AS UNIDADES EDIFICIO
MODULO REBOUCAS, OBSERVADO O ACIMA DISPOSTO COM RELACAO A AQUISICAO DAS
UNIDADES EDIFICIO BOX 298 E DAS UNIDADES MODULO REBUCAS.

Se for o caso, ap6s a aquisicdo integral dos Ativos Alvo da Primeira Emisséo listados acima, o Fundo ir& aplicar
o0 saldo remanescente em Ativos Financeiros, em Titulos e Valores Mobiliérios ou na aquisi¢éo de outros Ativos
Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo.

A fim de ilustrar a destinagcdo dos recursos prevista na presente sec¢do, apresentamos abaixo quadros que
demonstram os valores e percentuais, em relacdo ao montante distribuido no ambito da Oferta, a ser destinado
para o pagamento de cada um dos Ativos Imobiliarios listados acima, contemplando 0s seguintes cenarios:
(1) colocacdo do Montante Minimo da Oferta, (2) colocacdo do Montante da Oferta e (3) colocacdo do
Montante Inicial da Oferta, acrescido das Cotas do Lote Adicional:

Cenario | — Montante Minimo da Oferta
R$ 240.000.000,00
Ativo Valor destinado ao Ativo | % em relagdo ao valor
(R$) distribuido.

Unidades Edificio

. 221.025.000,00 92,09%
Evolution Corporate
Unidades Edificio Santa

. 12.834.000,00 5,35%
Catarina
Saldo remanescente* 6.141.000,00 2,56%
TOTAL 240.000.000,00 100,0%

*0S recursos que sobejarem a aquisi¢do pelo Fundo dos Ativos Alvo da Primeira Emisséo
acima mencionados serdo utilizados no pagamento dos custos da Oferta, nos custos de
aquisicdo dos Ativos Alvo da Primeira Emissdo acima mencionados e, caso, ainda haja saldo
remanescente, em Ativos Financeiros, Titulos e Valores Mobiliarios ou na aquisi¢do de outros
Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo Gestor, observada a Politica de
Investimento do Fundo.
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Cenario Il — Montante da Oferta
R$ 360.000.000,00
Ativo Valor destinado ao Ativo | % em relagio ao valor
(R$) distribuido
Unidades Edificio
. 294.700.000,00 81,86%
Evolution Corporate
Unidades Edificio Santa
. 17.112.000,00 4,75%
Catarina
Unidades Edificio BOX
19.131.351,05 5,32%
298
Saldo em caixa* 29.056.648,95 8,07%
TOTAL 360.000.000,00 100,0%

* 0S recursos que sobejarem a aquisi¢do pelo Fundo dos Ativos Alvo da Primeira Emissdo
acima mencionados serdo utilizados no pagamento dos custos da Oferta, nos custos de
aquisicdo dos Ativos Alvo da Primeira Emissao acima mencionados e, caso, ainda haja saldo
remanescente, em Ativos Financeiros, Titulos e Valores Mobiliarios ou na aquisi¢do de outros
Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo Gestor, observada a Politica de
Investimento do Fundo.

Cenario Il — Montante da Oferta acrescido das Cotas do Lote Adicional
R$ 432.000.000,00
Ativo Valor destinado ao Ativo | % em relagio ao valor
(R$) distribuido.
Unidades Edificio
. 294.700.000,00 68,22%
Evolution Corporate
Unidades Edificio Santa
. 17.112.000,00 3,96%
Catarina
Unidades Edificio BOX
19.131.351,05 4,43%

298
Unidades Edificio 91,144,563 66 4.80%
Modulo Rebougas T o970
Saldo em caixa* 79.912.085,29 18,49%
TOTAL 432.000.000,00 100,0%

* 0s recursos que sobejarem a aquisi¢do pelo Fundo dos Ativos Alvo da Primeira Emissdo serdo utilizados no pagamento
dos custos da Oferta, nos custos de aquisicdo dos Ativos Alvo da Primeira Emisséo e, caso, ainda haja saldo remanescente,
em Ativos Financeiros ou na aquisicao de outros Ativos Imobilirios que venham a ser selecionados pelo Gestor, observada
a Politica de Investimento do Fundo.

Para maiores informagées sobre a distribui¢io parcial das Cotas, veja a se¢io “Fatores de Risco — Riscos

relativos a Oferta e aos Ativos Alvo da Primeira Emissdo — Riscos da colocagéo parcial do Montante da
Oferta”, na pagina 127 deste Prospecto Preliminar.
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Descrigdo dos Ativos Alvo da Primeira Emissao

Unidades Edificio Evolution Corporate

.-.4
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L1 [
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e |
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Evolution Corporate/SP

e Descricéo das Unidades Edificio Evolution Corporate

O Fundo pretende adquirir a totalidade das a¢Ges de emissdo da Noctus, sociedade titular do dominio Util das
Unidades Edificio Evolution Corporate, as quais sdo objeto das seguintes matriculas, todas perante o Oficial de
Registro de Imoveis, Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Barueri, Estado de Sao
Paulo: n® 174.709,174.710, 174.711,174.712,174.713, 174.714,174.715, 174.716, 174.717, 174.718, 174.719,
174.720,174.721,174.722, 174.723, 174.724, 174.725, 174.726, 174.727,174.728, 174.729, 174.730, 174.731,
174.732,174.733,174.734, 174,735, 174,736, 174.737, 174.738, 174.739, 174.740, 174.741, 174.742, 174.743,
174.744,174.745,174.746, 174.747,174.748, 174.749, 174.750, 174.751, 174.752, 174.753, 174.754, 174.755,
174.756, 174.757,174.758, 174.759, 174.760, 174.761, 174.762, 174.763, 174.764, 174.765, 174.766, 174.767,
174,768, 174.769, 174.770, 174.771, 174.772, 174.773 e 174.774.

O Edificio Evolution Corporate, entregue em 2014, esté localizado na Alameda Xingu, n® 512, bairro Alphaville
Industrial, na cidade de Barueri, estado de Sao Paulo, na entrada de Alphaville, um importante p6lo corporativo
de Sdo Paulo e conta com todas as facilidades de uma regido de exceléncia. O Edificio Evolution Corporate
possui uma area construida total de 104 mil m2 e uma &rea bruta locavel total de 52.043 m2 (sendo a area do
andar-tipo 1.675 m?) sendo que as Unidades Edificio Evolution Corporate correspondem a uma éarea bruta
locavel de 33.612 m2. O Edificio Evolution Corporate possui 1 torre com 31 pavimentos com pé-direito livre
de 2,70 metros.

O gréafico abaixo demonstra os atuais locatarios das Unidades Edificio Evolution Corporate e o percentual que
eles representam das receitas imobiliarias totais das Unidades Edificio Evolution Corporate:

Locatarios % da receita imobiliéria!

= Cielo

594 = Gama Saude (Grupo Qualicorp)
5%,
3 Wework

14% DHL

' = Stelo
Alelo
Stefanini

IMulta: i) Cielo: 3 aluguéis + pagamento do aluguel proporcional ao tempo remanescente até junho/21. Apds junho/21 apenas 3 aluguéis; ii) Gama Sadde
(Grupo Qualicorp): 3 aluguéis + devolugéo de todos os descontos concedidos se rescindido até out/20. Ap6s out/20 apenas 3 aluguéis; e iii) Wework: 3 aluguéis
+ devolugdo do allowance nos primeiros 7 anos. Os demais contratos possuem multa de 3 aluguéis proporcionais
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O Gestor estima que os seguintes locatarios das Unidades Edificio Evolution Corporate corresponderdo a mais
de 10% (dez por cento) da receita do Fundo:

e Cielo S.A., sociedade inscrita no CNPJ/ME sob o n°01.027.058/0001-91, a qual atua no setor de
administragdo de cartdes de crédito (“Cielo”), locataria das seguintes unidades auténomas do Edificio
Evolution Corporate: 2101, 2102, 2103, 2201, 2202, 2203, 2301, 2302, 2303, 2401, 2402, 2403, 2501,
2502, 2503, 2601 ,2602, 2603, 2701, 2702, 2703, 2801, 2802, 2803, 2901, 2902, 3001, 3002, 3101 e
3102, nos termos do “Contrato de Locacdo de Imoveis para Fins Ndo Residenciais” celebrado em 12
de novembro de 2014, entre a Noctus e a Cielo, conforme aditado de tempos em tempos, com
vencimento em 16 de novembro de 2024 (“Contrato de Locacdo Cielo”). O valor do aluguel devido
no ambito do Contrato de Locacéo Cielo é de R$ 1.093.664,00, com atualizagbes anuais dos valores
de aluguel pelo Indice Geral de Pregos de Mercado divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas (“1GP-
M/EGV™);

e Gama Saude Ltda., sociedade inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.009.924/0001-84, a qual atua no setor
de planos de saude (“Gama”), locataria das seguintes unidades autonomas do Edificio Evolution
Corporate: 1701, 1702, 1703, 1704, 1801, 1802, 1803, 1804, 1901, 1902, 1903 e 1904, nos termos do
“Contrato de Loca¢do Nio Residencial” celebrado em 10 de outubro de 2014 a Noctus, a Gama € a
Qualicorp Administracdo e Servigos Ltda., na qualidade de fiadora, conforme aditado de tempos em
tempos, com vencimento em 09 de outubro de 2024 (“Contrato de L oca¢cdo Gama”). O valor do aluguel
devido no ambito do Contrato de Locacdo Gama ¢é de R$ 308.715,00, com atualizagbes anuais dos
valores de aluguel pelo IGPM/FGV; e

o WeWork Servicos de Escritorios Ltda., sociedade inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 23.301.943/0001-50,
a qual atua no setor de servicos combinados de escritério e apoio administrativo (“WeWork™),
sublocataria das unidades auténomas 1301, 1302, 1303, 1304 do Edificio Evolution Corporate, nos
termos do “Instrumento Particular de Contrato de Sublocagdo de Imovel Nao Residencial” celebrado
entre a Capital Brasileiro de Empreendimentos Imobiliarios Ltda., na qualidade de sublocadora, a
WeWork e a Noctus em 19 de junho de 2019, conforme aditado de tempos em tempos, com vencimento
em 18 de junho de 2034 (“Contrato de Sublocacdo WeWork”) e das unidades autbnomas 1401, 1402,
1403, 1404 do Edificio Evolution Corporate, nos termos do “Instrumento Particular de Contrato de
Locagao de Imovel Nao Residencial” celebrado entre a Noctus e a WeWork em 19 de junho de 2019,
conforme aditado de tempos em tempos com vencimento em 18 de junho de 2034 (“Contrato de
Locacdo WeWork™). O valor dos aluguéis devidos no ambito do Contrato de Sublocagdo WeWork e
do Contrato de Locacdo WeWork é de R$ 303.727,00, com atualizacdes anuais dos valores de aluguel
pelo IGPM/FGV, observado o prazo de caréncia de 6 (seis) meses contados da imisséo da locataria na
posse dos imdveis para pagamento do primeiro aluguel.

A taxa média de ocupacao das Unidades Edificio Evolution Corporate nos Ultimos 5 (cinco) anos é de 82%
(sendo que atualmente, a taxa de ocupagdo das Unidades Edificio Evolution Corporate é de 100%) e a
inadimpléncia média do mesmo periodo é de 0%.

Os créditos imobiliarios de titularidade da Noctus decorrentes de determinados contratos de locacdo das
Unidades Edificio Evolution Corporate foram cedidos para a Apice Securitizadora S.A. (“Apice”) para lastrear
os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 812 Série da 12 Emissdo da Apice (“CRI Edificio Evolution
Corporate”). Os CRI Edificio Evolution Corporate contam com as seguintes garantias reais: (a) penhor de
direitos creditorios futuros, originados a partir de eventuais contratos de locagdo dos conjuntos comerciais
localizados no 14° andar do Edificio Evolution Corporate; (b) penhor de direitos creditorios futuros, originados
a partir de eventuais contratos de subloca¢do das Unidades Edificio Evolution Corporate lastro dos CRI Edificio
Evolution Corporate; e (c) alienacdo fiduciaria de cada um dos andares do Edificio Evolution Corporate de
titularidade da Noctus e cessdo fiduciaria de qualquer valor que eventualmente sobejar em decorréncia de
alienacdo das Unidades Edificio Evolution Corporate ou parte delas em leildo em caso da execucdo de cada
alienacéo fiduciéria.
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N&o obstante o disposto acima e conforme detalhado no item “Descri¢do das principais disposi¢des do
Memorando de Entendimentos Edificio Evolution Corporate” abaixo, o saldo devedor dos CRI Edificio
Evolution Corporate sera descontado do Preco Edificio Evolution Corporate e sera utilizado pelo Fundo para
liquidagdo e quitacdo integral dos CRI Edificio Evolution Corporate, de modo que no momento de aquisi¢éo
da Noctus pelo Fundo ou em um momento imediatamente posterior a referida aquisicéo, as Unidades Edificio
Evolution Corporate, bem como os respectivos créditos imobiliarios decorrentes dos contratos de locacao,
estardo livres dos dnus acima mencionados.

A Noctus e a Giedi Empreendimento Imobilidrio S.A. celebraram em 31 de julho de 2014, a “Convengao de
Condominio do Evolution Corporate”, que regula os direitos dos condéminos, conforme principais disposicdes
descritas abaixo (“Convencéo de Condominio do Edificio Evolution Corporate™):

Das Partes de Propriedade Comuns: nos termos da Convengéo de Condominio do Edificio Evolution Corporate,
as partes de propriedade e uso comuns ndo sédo suscetiveis de alienacdo destacada das unidades autbnomas, bem
como de utilizagéo exclusiva por qualquer condémino ou de ocupagdo, a qualquer titulo, por terceiros, salvo se
houver expressa disposicdo em contrario na Convencéo de Condominio do Edificio Evolution Corporate ou
consentimento dos condéminos, tomado em Assembleia Geral, observado o quérum previsto abaixo. E
autorizada a cessdo, locagdo ou comodato, pelo Condominio do Edificio Evolution Corporate, a cesséo a
terceiros interessados, condéminos ou ndo, do centro de convengdes localizados no Mezanino 2 do Edificio
Evolution Corporate, bem como de areas comuns do Condominio do Edificio Evolution Corporate para o fim
especifico de instalacdo de letreiros, painéis eletrnicos, banners e placas para publicidade e/ou boletins
informativos do transito, clima e noticiario, sendo que as condi¢Bes dos respectivos contratos deverdo ser
aprovadas em deliberacdo tomada em Assembleia Geral, respeitadas as regras previstas na Convencdo de
Condominio do Edificio Evolution Corporate. A destinagdo do espaco correspondente ao deposito situado no
pavimento térreo do Condominio do Edificio Evolution Corporate, podera, posteriormente, apds autorizacdo
dos érgdos publicos competentes e por deliberacdo de 2/3 (dois tercos dos conddminos em Assembleia Geral,
ser alterado para ser utilizado como cafeteria a ser usufruida, sendo certo que, nessa hipotese, toda a renda
proveniente da locacdo da cafeteria sera destinada ao Condominio do Edificio Evolution Corporate. As despesas
relativas a partes comuns de uso exclusivo de um ou mais conddéminos serdo de responsabilidade exclusivas
do(s) conddmino(s) que delas se servem.

Direitos dos Conddminos: nos termos a Convengdo de Condominio do Edificio Evolution Corporate, ficam
assegurados a todos os conddéminos, dentre os demais direitos resultantes da Convengdo Edificio Evolution
Corporate, os seguintes: (a) usar, fruir e livremente dispor das unidades autbnomas de propriedade exclusiva e
sobre elas exercer todos os direitos que Ihes conferem a lei e a Convencao de Condominio do Edificio Evolution
Corporate, desde que observadas as finalidades a que se destinam e que ndo prejudiquem a seguranca e a solidez
do Edificio Evolution Corporate, ndo causem danos aos demais conddminos e/ou a terceiros, nao infrinjam
normas legais e, ainda, respeitem o direito de terceiros, a boa ordem, os bons costumes, a salde e o0 bem estar
dos demais; (b) usar as partes de propriedade e uso comuns conforme a sua destinacdo e sem excluir a utilizagdo
dos demais conddminos, e sobre elas exercer todos os direitos que lhes conferem a lei e a Convencéo de
Condominio do Edificio Evolution Corporate, também devendo ser prevista as restricdes de que trata o item
“a” acima; (c) convocar Assembleia Geral, na forma prevista na Convencdo de Condominio do Edificio
Evolution Corporate e a ela comparecer, participar e votar nas deliberacfes desde que estejam quites com todas
as despesas de condominio vencidas; (c.1) o conddmino, mesmo que em situagdo de inadimplemento, podera
votar nas deliberacBes da Assembleias Gerais que exijam quérum da unanimidade, estabelecido pela lei e/ou
pela Convencdo de Condominio do Edificio Evolution Corporate, devendo o presidente da Assembleia fazer
constar expressamente essa situagdo excepcional na correspondente ata; e (d) realizar modificacbes e/ou
benfeitoria nas areas internas das respectivas unidades autbnomas, desde que ndo afetem e/ou prejudiquem de
qualquer maneira a solidez e a seguranca do Edificio Evolution Corporate e que respeitem o regimento interno
do Condominio do Edificio Evolution Corporate e as disposicdes legais e pertinentes as construcoes;

Encargos Comuns aos Condéminos: nos termos da Convencéo de Condominio do Edificio Evolution Corporate,
cada conddmino participara do rateio de todas as despesas comuns do Edificio Evolution Corporate, de acordo
com o orcamento fixado para o exercicio, assim como das despesas extraordinarias, recolhendo as respectivas
quotas no primeiro dia Util de cada més a que correspondam ou em outro dia que venha a ser estabelecido pelo
sindico. O sindico enviara a cada condémino, por carta registrada ou sob protocolo, o respectivo aviso e/ou
boleto bancério para cobranca das despesas condominiais devidas. Se 0 vulto das despesas necessitar seja feito
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o recolhimento em prestacdes, o sindico devera fixar os respectivos vencimentos. As quotas das despesas de
condominio serdo devidas pelos condéminos, mediante rateio proporcional as fragdes ideais de terreno e partes
comuns, a partir da instituicdo do Edificio Evolution Corporate, 0 que se caracterizara pela realizacdo da
respectiva Assembleia Geral de instalacdo, ainda que ndo tenham os conddminos recebido as respectivas
unidades autdbnomas. Nenhum valor a titulo de despesa condominial sera devido anteriormente a instituicdo do
condominio.

Assembleia Geral: as deliberagdes conjuntas dos conddminos serdo tomadas em Assembleia Geral, ordinaria
ou extraordinaria, realizadas nas dependéncias do proprio Edificio Evolution Corporate ou em outro local a ser
designado pelo sindico, mas sempre na cidade onde se situa o Edificio Evolution Corporate. As Assembleias
Gerais ordindrias realizar-se-d0 anualmente, sempre até o final do primeiro trimestre apds o término do
exercicio social e a ela competira, principalmente: (a) apreciar e deliberar sobre a prestacdo de contas do sindico
e relatorio das atividades da administradora, se houver, tudo relativamente ao exercicio social anterior; (b) fixar
0 orgamento anual para o exercicio social vincendo e a forma de cobranga das respectivas despesas de
condominio; (c) eleger o sindico, subsindico, os membros de eventuais drgaos administrativos ou de assessorai,
quando for o caso; (d) impor multa a condémino por eventual infracdo das normas previstas na Convencao de
Condominio do Edificio Evolution Corporate; (e) conhecer e decidir recurso de conddmino ou de 6rgédo
administrativo ou de assessoria; e (f) decidir sobre assuntos de interesse geral e de outras matérias constantes
da ordem do dia.

A Assembleia Geral extraordinaria decidird, entre outros itens, sobre: (a) matéria especifica da Assembleia
Geral ordinéaria, quando esta ndo for realizada tempestivamente, ou que tenha surgido posteriormente;
(b) alteracdo da Convencdo de Condominio do Edificio Evolution Corporate; (c) destituicdo do sindico,
subsindico e/ou dos membros de eventuais 6rgdos do Edificio Evolution Corporate, (d) substituicdo da
administradora ou restri¢do das suas funces; () alteracdo da destinacdo de areas de propriedade e usmo comum
e/ou cessdo, locagdo, comodato de tais areas para uso exclusivo de um determinado condémino ou de terceiros;
e (f) matérias que ndo estejam expressamente previstas na Convengdo de Condominio do Edificio Evolution
Corporate.

A convocacédo da Assembleia Geral podera ser efetuada: (a) pelo sindico; (b) pelo(s) 6rgéo(s) administrativo(s)
ou de assessoria eventualmente escolhido(s) pela Assembleia Geral; e (c) por condéminos que representem 1/4
(um quarto) das fragdes ideais do Edificio Evolution Corporate.

Devera ser obedecido, para as matérias abaixo, o seguinte quérum para deliberacdo em Assembleia Geral:
(a) assuntos gerais, que ndo os abaixo elencados: maioria simples de votos dos condéminos presentes (metade
mais um dos presentes em Assembleia Geral), computados pelas respectivas fragdes ideais no terreno e nas
outras partes comuns do Edificio Evolution Corporate; (b) destituicdo de membros dos eventuais 6rgdos do
Edificio Evolution Corporate: maioria simples de votos dos condéminos presentes (metade mais um dos
presentes em Assembleia Geral), computados pelas respectivas fragdes ideais no terreno e nas outras partes
comuns do Edificio Evolution Corporate; (c) destituigdo do sindico e subsindico; modificagdo desta Convencao,
inclusive acréscimo de novas disposi¢des; rescisdo do contrato com a administradora e realizagdo de obras
voluptudrias: 2/3 (dois tergos) dos votos dos condéminos do Edificio Evolution Corporate (dos presentes e dos
ndo presentes em Assembleia Geral), computados pelas respectivas fracdes ideais no terreno e nas outras partes
comuns do Edificio Evolution Corporate; (d) reconstrucao do Edificio Evolution Corporate ou venda do terreno
e dos materiais na ocorréncia de sinistro total ou que destrua consideravelmente o Edificio Evolution Corporate;
deliberacdo acerca da instituigdo de uso exclusivo de &rea comum; deliberacdo acerca da cesséo locagdo e/ou
dacdo em comodato das vagas de garagem do Edificio Evolution Corporate e realizagdo de obras (teis: maioria
qualificada dos votos dos conddminos do Edificio Evolution Corporate (metade mais um dos votos dos
presentes e dos ndo presentes em Assembleia Geral), computados pelas respectivas fracdes ideais no terreno e
nas outras partes comuns do Edificio Evolution Corporate; (€) construcdo de outro pavimento; mudanca da
destinagdo do Edificio Evolution Corporate ou das unidades autbnomas; e arrematacao de unidade condominial
ou dos direitos reais de aquisi¢do levados a hasta publica, nos moldes estabelecidos nesta Convengao: 100%
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(cem por cento) dos votos dos condéminos do Edificio Evolution Corporate (unanimidade dos presentes e dos
ndo presentes em Assembleia Geral); (f) imposi¢do de multa por ndo cumprimento reiterado dos deveres perante
o Edificio Evolution Corporate ou por reiterado comportamento antissocial, que gere incompatibilidade de
convivéncia com os demais conddminos ou possuidores: 3/4 (trés quartos) dos votos dos condéminos do
Edificio Evolution Corporate (dos presentes e dos ndo presentes em Assembleia Geral), computados pelas
respectivas fragdes ideais no terreno e nas outras partes comuns do Edificio Evolution Corporate; e (g) propor
acOes judiciais em face da construtora do Edificio: 2/3 (dois ter¢os) dos votos condéminos do Edificio Evolution
Corporate (dos presentes e dos ndo presentes em Assembleia Geral), computados pelas respectivas fracbes
ideais no terreno e nas outras partes comuns do Edificio Evolution Corporate.

Na Assembleia Geral, 0s votos serdo proporcionais as fracGes ideais de terreno e nas outras partes comuns, ndo
se computando os votos em branco. Em caso de empate na apuracdo dos votos, além de seu voto normal, caberd
0 de qualidade (desempate) ao sindico. O condémino em atraso no pagamento de sua quota nas despesas do
Edificio Evolution Corporate, bem como respectivos reajustes monetarios, juros e multa, terd suspenso seu
direito de deliberagdo e voto em qualquer matéria, observado o disposto acima com relagdo as matérias que
exijam quérum unanime.

N&o h4, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados as Unidades Edificio Evolution
Corporate que seja de conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenha sido mencionado
anteriormente.

O Edificio Evolution Corporate conta com seguro patrimonial e de responsabilidade civil. Na opinido do
Administrador do Fundo, o seguro atualmente contratado é suficiente para a cobertura do imével e compativel
com as atividades dos locatarios.

e Descricdo das principais disposicdes do Memorando de Entendimentos Edificio Evolution
Corporate

Seguem abaixo os principais termos e condicbes do Memorando de Entendimentos Edificio Evolution
Corporate:

(a) Objeto: aquisi¢do, pelo Fundo, da totalidade das acdes representativas do capital social da Noctus, sociedade
titular do dominio 1til das Unidades Edificio Evolution Corporate, conforme indicado no item “Destinacdo de
Recursos” da segdo “Caracteristicas da Oferta”, na pagina 37 deste Prospecto, desde que atendidas determinadas
condicdes precedentes estabelecidas no Memorando de Entendimentos Edificio Evolution Corporate, conforme
descrito na alinea (e) abaixo. As partes do Memorando de Entendimentos Edificio Evolution Corporate irdo
negociar de boa-fé os instrumentos relacionados a aquisicéo, pelo Fundo, das acdes representativas do capital
social da Noctus.

(b) Preco: o preco de aquisi¢do, pelo Fundo, da totalidade das a¢@es representativas do capital social da Noctus
é de R$294.700.000,00 (duzentos e noventa e quatro milhdes e setecentos mil reais) (“Preco Edificio
Evolution Corporate™). O Preco Edificio Evolution Corporate serd reajustado desde a data de assinatura dos
respectivos documentos da transacdo até a data do seu efetivo pagamento pela variacdo positiva do IGP-
M/FGV.

Nos termos do Memorando de Entendimentos Edificio Evolution Corporate, o Pre¢o Edificio Evolution
Corporate esta sujeito a confirmacéo das premissas I previstas, podendo ser ajustado caso as mesmas ndo sejam
confirmadas.

(c) Forma de pagamento: O Prego Edificio Evolution Corporate serd pago integralmente na data de fechamento
da aquisicao das agoes da Noctus ap0s a superacgao das condigdes precedentes listadas na alinea (e) abaixo, sem
prejuizo de outras a serem estabelecidas pelas partes nos documentos da aquisi¢do das a¢bes da Noctus, quando
entdo a totalidade das agdes representativas do capital social da Noctus serdo transferidas pelo FIP HSI V Real
Estate ao Fundo, observando-se o seguinte:
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(i) o valor correspondente ao saldo devedor do CRI Edificio Evolution Corporate, incluindo
quaisquer encargos ou prémios decorrentes de sua liquidagéo antecipada, na data de fechamento
seré descontado do Prego Edificio Evolution Corporate e utilizado pelo Fundo, para liquidagéo e
quitacgdo integral do CRI, por conta e ordem da Noctus;

(i) o0 valor correspondente as parcelas pendentes de pagamentos devidos pela Noctus para a locataria
WeWork a titulo de abono para benfeitorias (allowance), conforme estabelecido no
correspondente contrato de locacdo, sera descontado do Preco Edificio Evolution Corporate, de
forma que o Fundo passara a realizar tais pagamentos, na qualidade de novo acionista da Noctus;

(iii) 0 Prego Edificio Evolution Corporate sera acrescido do valor necessério para recompor as
Questdes Fiscais (conforme abaixo definido); e

(iv) o valor remanescente do Preco Edificio Evolution Corporate, apds as deducGes e/ou acréscimos
indicados nos itens acima, sera pago pela Fundo ao FIP HSI V Real Estate, observado o disposto
no Memorando de Entendimentos Edificio Evolution Corporate, por meio de transferéncia
eletronica disponivel para a conta corrente a ser indicada oportunamente nos documentos que
formalizarem a aquisicéo, pelo Fundo, das a¢des representativas do capital social da Noctus.

(d) Ajuste de Preco: o FIP HSI V Real Estate devera pagar ao Fundo, a partir da data de fechamento da aquisicao
das acdes representativas do capital social da Noctus e durante 90 (noventa) dias contados de tal data, os valores
decorrentes de quaisquer tributos, taxas, questdes contabeis, incidentes sobre a receita bruta e o lucro liquido
auferidos pela Noctus, de modo que o Fundo receba integralmente o fluxo de pagamento relativo aos contratos
de locagdo das Unidades Edificio Evolution Corporate sem descontos desta natureza (“Questdes Fiscais”).
Inclui-se no conceito de Questbes Fiscais toda e qualquer ineficiéncia fiscal e contabil decorrente da ndo
titularidade direta do dominio (til das Unidades Edificio Evolution Corporate pelo Fundo Nos termos da alinea
(c), item (iii) acima, o valor necessario para compensar as Questdes Fiscais sera acrescido ao Preco Edificio
Evolution Corporate;

(e) Condicdes precedentes: conforme previsto no Memorando de Entendimentos Edificio Evolution Corporate,
a concluséo da aquisicdo, pelo Fundo, da totalidade das a¢des representativas do capital social da Noctus estard
sujeita ao atendimento de determinadas condi¢des precedentes, dentre as quais destacam-se:

(i) concluséo, de forma satisfatoria ao Gestor, a seu critério, de due diligence juridica, técnica, de
valor, contabil, fiscal, financeira e ambiental das Unidades Edificio Evolution Corporate, dos
respectivos contratos de locacdo, bem como do FIP HSI V Real Estate, seus acionistas
controladores e antecessores das Unidades Edificio Evolution Corporate nos ultimos 15 (quinze)
anos, de forma a confirmar que ndo ha 6bice ou risco de qualquer natureza a validade e eficacia
da aquisicao das aces representativas do capital social da Noctus e a possibilidade de titularidade
direta pelo Fundo do dominio til das Unidades Edificio Evolution Corporate;

(i) negociacao e celebragdo dos documentos relativos a aquisicdo, pelo Fundo, das a¢es de emissdo
da Noctus, e demais instrumentos necessarios para a efetivacéo da referida transacdo, em termos
mutuamente aceitaveis pelas partes, de acordo com as praticas de mercado em operac@es similares
e observados os termos do Memorando de Entendimentos Edificio Evolution Corporate, por
pessoas devidamente autorizadas e com poderes para realizar a referida transacéo;

(iii) aprovacao da aquisi¢do, pelo Fundo, das a¢des representativas do capital social da Noctus pelo
Administrador até a data de assinatura dos documentos que formalizarem a aquisi¢éo, pelo Fundo,
das acOes representativas do capital social da Noctus;

(iv) captacdo de recursos pelo Fundo, por meio Oferta, em montante suficiente para pagamento do
Preco Edificio Evolution Corporate, salvo se pactuado de forma diferente entre as partes nos
documentos que formalizarem a aquisicao, pelo Fundo, das acGes representativas do capital social
da Noctus e observado o disposto na alinea (e.1) abaixo;

69



v)

(vi)

(vii)
(viii)

inexisténcia de qualquer alteracdo ou proposta de alteracdo nas leis e regulamentos aplicaveis aos
gestores e administradores de fundos de investimento e/ou aos fundos de investimento e/ou ao
mercado brasileiro de capitais, inclusive de ordem tributaria, que possa impactar materialmente a
aquisi¢do, pelo Fundo, das acbes de emissdo da Noctus ou que alterem de qualquer forma os
procedimentos juridicos ou operacionais relacionados a distribuicdes publicas de cotas de fundos
de investimento imobiliarios e/ou de certificados de recebiveis imobiliarios, incluindo, mas ndo
se limitando, a modificacBes regulatérias nos critérios de elegibilidade na composicdo de
portfolios dos investidores em geral, que venham de qualquer forma alterar a disponibilidade de
recursos de tais investidores para a distribuicdo e/ou aquisi¢do de valores mobiliarios;

manutenc¢do dos contratos de locagdo das Unidades Edificio Evolution Corporate em todos os seus
termos e condicgdes, conforme indicado no Memorando de Entendimentos Edificio Evolution
Corporate, bem como inexisténcia de comunicacdo de rescisdo ou altera¢do do valor do aluguel
dos contratos de locacdo das Unidades Edificio Evolution Corporate por qualquer das respectivas
partes;

confirmagdo e manutencdo das premissas do Preco Edificio Evolution Corporate; e

confirmacdo, na data de fechamento, da consisténcia, veracidade, completude e correcdo de as
informacBes enviadas e declaracbes feitas pelo FIP HSI V Real Estate e constantes dos
documentos que formalizarem a aquisi¢do, pelo Fundo, das a¢des representativas do capital social
da Noctus.

(e.1): Relativamente a condi¢do precedente prevista no item (iv) da alinea (e) acima, caso o valor obtido pelo
Fundo por meio da Oferta seja insuficiente para a quitacdo integral do Prego Edificio Evolution Corporate, e
desde que seja suficiente para o pagamento de, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) do Preco Edificio
Evolution Corporate, a respectiva condicdo precedente serd considerada verificada e as partes ajustardo a
estrutura da aquisicdo, pelo Fundo, das a¢des de emissdo Noctus e os documentos que formalizarem referida
transacdo deverdo prever o seguinte racional:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

na data de fechamento, o montante captado na Oferta sera utilizado integralmente para o
pagamento parcial do Pre¢o Edificio Evolution Corporate, sendo certo que, em tal data, 100% das
acOes da Noctus serdo transferidas para o Fundo;

constara a obrigacdo correspondente ao prazo e forma de pagamento do saldo do Preco Edificio
Evolution Corporate (“Saldo do Preco Edificio Evolution Corporate”), observado que este sera
pago pelo Fundo com valores decorrentes de: (i) Novas Captacbes (conforme abaixo definido);
ou (ii) da receita liquida da Noctus (ou, na hipétese de extingdo da Noctus, do Fundo),
exclusivamente decorrente dos contratos de locacdo das Unidades Edificio Evolution Corporate,
deduzidas as despesas operacionais da Noctus (ou do Fundo, conforme o caso) (“Receita Liquida
Edificio Evolution Corporate”), conforme indicado no item (iv) abaixo;

entre a data de fechamento e a data de seu efetivo e integral pagamento, o Saldo do Prego Edificio
Evolution Corporate sera corrigido pela variacdo positiva acumulada do IGP-M/FGV;

sem prejuizo do disposto na alinea (d) acima, até a quitacdo integral do Saldo do Prego Edificio
Evolution Corporate, 0 Fundo ou a Noctus pagara ao FIP HSI V Real Estate, mensalmente, a
Receita Liquida Edificio Evolution Corporate, multiplicada pela razdo entre o Saldo do Preco
Edificio Evolution Corporate e 0 Preco Edificio Evolution Corporate, a titulo de ajuste de preco
(“Ajuste de Preco Edificio Evolution Corporate”), de forma que o primeiro Ajuste de Preco
Edificio Evolution Corporate serd pago pelo Fundo ao FIP HSI V Real Estate em 30 dias corridos
contados da data de fechamento e sera devido até a quitacdo integral do Saldo do Pre¢o Edificio
Evolution Corporate, observado o disposto no item (v) abaixo; e
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(V) caso, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias a contar da data de fechamento, ndo ocorram Novas
CaptacOes ou os valores obtidos com as mesmas ndo sejam suficientes para realizar o pagamento
integral do Saldo do Preco Edificio Evolution Corporate, o Ajuste do Preco Edificio Evolution
Corporate continuara ser pago na forma do item (iii) acima e, além disso, o Fundo pagara ao FIP
HSI V Real Estate, mensalmente, a Receita Liquida Edificio Evolution Corporate integral,
deduzida do Ajuste de Preco Edificio Evolution Corporate, a titulo de amortiza¢do do Saldo do
Preco Edificio Evolution Corporate até sua quitacdo, sem prejuizo da faculdade do Fundo realizar
Novas Captacdes e quitar o Saldo do Preco Edificio Evolution Corporate.

(f) Exclusividade: Pelo Memorando de Entendimentos Edificio Evolution Corporate o FIP HSI V Real Estate
conferiu, de forma irrevogavel e irretratavel, exclusividade ao Fundo em relacdo a aquisicdo das acGes de
emissdo da Noctus, se obrigando, pelo prazo de vigéncia do Memorando de Entendimentos Edificio Evolution
Corporate, ou seja, até 15 de dezembro de 2019, podendo ser prorrogado por igual periodo, desde que por escrito
e em comum acordo entre as partes a ndo (i) solicitar, discutir ou estimular quaisquer ofertas, propostas,
(ii) continuar a ou se propor a continuar a negociar ou manter discussdes, ou (iii) celebrar qualquer acordo ou
entendimento, visando a realizagdo da alienacédo das a¢des de emissdo da Noctus. Sem prejuizo do previsto na
alinea (e.1) acima, o Fundo teréa exclusividade para adquirir agfes da Noctus até a quitacdo do Prego Edificio
Evolution Corporate por prazo ndo superior a 180 (cento e oitenta) dias a contar da data de liquidac&o da Oferta,
prorrogavel por escrito, a critério das partes, por igual periodo. Durante o referido periodo de exclusividade,
envidara seus melhores esforcos, e desde que haja condicbes de mercado adequadas, para realizar novas
emissdes de cotas, de forma putblica ou privada (“Novas Captacdes”) para a quitacdo do Saldo do Prego
Edificio Evolution Corporate e aquisi¢do de acfes da Noctus até a sua totalidade, sendo certo que 0s recursos
obtidos em eventuais Novas Captacfes deverdo ser destinados, obrigatoriamente, para tanto. A violagcdo da
obrigacdo de exclusividade resultara na obrigagdo do FIP HSI V Real Estate de indenizar o Fundo e/ou o Gestor
por todas as perdas e danos a que tal violacdo tenha dado causa, bem como reembolsar as despesas incorridas
pelo Fundo na aquisicdo das a¢6es de emisséo da Noctus.

Unidades Edificio Santa Catarina
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e Descricéo das Unidades Santa Catarina

O Fundo pretende adquirir as Unidades Edificio Santa Catarina as quais sao objeto das matriculas n°s 103.685
e 103.686, respectivamente, do 1° Oficial de Imdveis da Comarca de Sao Paulo — Capital.

O Edificio Santa Catarina, entregue em 2007, esta localizado na Avenida Paulista n® 287, bairro Bela Vista, na
cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo. O Edificio Santa Catarina possui uma &rea construida total de
aproximadamente 30.8 mil m2 e uma &rea bruta locavel de 14.754 m? (sendo a area de andar-tipo 1.032m?)
sendo que as Unidades Edificio Santa Catarina correspondem a uma area bruta locavel de 1.032 m2. O Edificio
Santa Catarina possui 1 torre com 16 pavimentos com pé-direito livre de 2,85 metros.
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A taxa média de ocupacdo das Unidades Edificio Santa Catarina nos Gltimos 5 (cinco) anos é de 90% (sendo
que atualmente, a taxa de ocupacdo das Unidades Edificio Santa Catarina é de 100%) e a inadimpléncia média
do mesmo periodo € de 0%. Atualmente, a receita imobiliaria das Unidades Edificio Santa Catarina é dividida
entre dois locatarios, conforme gréafico abaixo.

Locatarios % da receita imobiliaria®

50%. = Capital Brasileiro

Idemitsu Lube

NMulta: Ambos o contratos possusm mults de 3 aluzudis proporcionais

Os créditos imobiliarios de titularidade do FIl Icon Realty I decorrentes de determinados contratos de locacéo
das Unidades Edificio Santa Catarina foram cedidos para a Brazilian Securities Companhia de Securitizacéo
(“Brazilian Securities”) para lastrear os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 196* Série e da 352* Série
da 1° Emissdo da Brazilian Securities (“CRIs Edificio Santa Catarina”). Os CRI Edificio Santa Catarina
contam com garantia real na forma de alienagdo fiduciaria de cotas de emissdo do FIlI Icon Realty I.

Nao obstante o disposto acima e conforme detalhado no item “Descrigdo das principais disposi¢cdes do
Memorando de Entendimentos Edificio Santa Catarina” abaixo, o cancelamento das garantias constituidas sobre
os recebiveis decorrentes dos contratos de locacéo das Unidades Edificio Santa Catarina que sejam lastro dos
CRIs Edificio Santa Catarina ¢ uma condicdo precedente para o fechamento da aquisicdo, pelo Fundo, das
Unidades Edificio Santa Catarina, de modo que as mesmas estardo livres e desembaragadas de todos e quaisquer
onus, gravames, garantias, reivindicacfes, penhoras, arrestos, dividas ou dividas quando da aquisicdo das
Unidades Edificio Santa Catarina pelo Fundo.

Os proprietarios das unidades autbnomas do Edificio Santa Catarina celebraram em 09 de mar¢o de 2007, a
“Convenc¢do do Condominio Edificio Santa Catarina”, que regula os direitos dos conddminos, conforme
principais disposi¢des descritas abaixo (“Convencdo de Condominio do Edificio Santa Catarina”):

Partes Comuns: as partes comuns (ou partes de condominio) serdo utilizadas na conformidade com seu destino,
observado o seguinte: (a) as partes comuns, especialmente, as entradas, os elevadores, hall dos andares, as vias
e rampas de acesso e saida de veiculos, bem como as areas de manobras e circulagdo, as vias e rampas de acesso
e saida de veiculos, bem como as areas de manobras e circulagdo, as escadas, os corredores, jardins e patios
devem estar sempre livres e desimpedidos, nada podendo ser nelas depositados, ainda que momentaneamente,
nem servirem de local para reunides ou quaisquer tipos de aglomeragdes; quaisquer objetos encontrados nas
partes comuns serdo restituidos a quem de direitos, ap6s o pagamento das despesas de remocao; e (b) quaisquer
consertos e reparacfes que devam ser procedidos na parte interna das unidades autdbnomas que possam afetar
as partes comuns, deverdo obter prévia autorizagdo escrita do sindico.

Direitos dos Conddminos: nos termos a Convencdo Edificio Santa Catarina, ficam assegurados a todos 0s
conddminos, dentre os demais direitos resultantes da Convengéo de Condominio do Edificio Santa Catarina, 0s
seguintes: (a) de livremente disporem ou onerarem a sua respectiva unidade autbnoma, bem como de
transferirem os direitos pertinentes a sua aquisicdo, independentemente de consentimento dos demais
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condéminos; (b) de comparecerem, votar e serem votados nas Assembleias Gerais dos Condéminos,
respeitando o que se dispde na Convencdo de Condominio do Edificio Santa Catarina; (c) de procederem a
modifica¢fes ou reformas internas nas suas respectivas unidades, independentemente do consentimento dos
demais conddminos; qualquer obra que modificar a fachada da unidade, dependera de aquiescéncia da
unanimidade dos condéminos; e (d) de usar e fruir, com exclusividade, de sua unidade autbnoma e fruir das
partes comuns em comunhdo com os demais conddéminos.

Encargos, Forma e Proporgdo das ContribuicGes para as Despesas Comuns e Extraordinarias: nos termos a
Convencdo Edificio Santa Catarina, cada conddmino concorrera obrigatoriamente no pagamento das
denominadas despesas ordinarias de custeio dos servicos comuns, ou seja, despesas de conservacao,
manutencdo, limpeza e administracéo de todas as coisas e servigos comuns, inclusive a remuneracdo do sindico
e da administradora, com como no das despesas extraordinaria, na proporcao das respectivas ideais que cada
um detém no terreno condominial. Anualmente, sera elaborado pelo sindico e votado pela Assembleia Geral
Extraordinaria, um orcamento das despesas normais de custeio concorrentes a conservagdo, manutencao,
reparacdo, limpeza e administracdo das coisas e servicos comuns referentes as partes comuns. As despesas
extraordinarias dependem da prévia autorizacdo da Assembleia Geral, assim se entendo as despesas que ndo
sejam habituais, nem devam repetir-se no mesmo exercicio bem como as despesas com melhorais ndo
necessarias, porém convenientes & maioria absoluta dos conddminos. A administracdo do condominio seré
exercida por um sindico que mantera uma conta geral das despesas do condominio, as quais serdo rateadas entre
todos os conddminos, na forma referida acima.

Assembleia Geral: as resolu¢fes dos conddminos serdo tomadas em assembleias gerais ordinarias ou
extraordinarias. Anualmente, de janeiro a marco realizar-se-4 uma Assembleia Geral Ordinéria, com a
participacdo de todos os conddminos e titulares de direito a aquisicdo de unidades autbnomas do condominio,
a qual terd competéncia para, em especial: (a) eleger o sindico e fixar-lhe a remuneracao; (b) deliberar sobre o
valor do seguro contra riscos de incéndio que sera feito para todo o condominio e por valor nunca inferior ao
da construcao; (c) deliberar e votar sobre as contas prestadas pelo sindico em relagdo ao exercicio anterior;
(d) deliberar e votar sobre o orcamento elaborado pelo sindico, para o exercicio que se inicia, fixando quotas,
contribui¢des e forma de pagamento de cada condémino, respeitando-se o que se dispde neste instrumento;
(e) deliberar e votar sobre resolugdes do sindico e sobre quaisquer outros assuntos de interesse dos condéminos
referentes as partes comuns de uso geral; (f) impor multas aos condéminos infratores da convencdo e
julgamento de seus recursos; (g) examinar e deliberar sobre quaisquer assuntos de interesse do condominio; e
(h) eleger os membros do conselho fiscal do condominio e ratificar a delegacdo de funcGes administrativos feita
pelo sindico.

As convocagdes para as Assembleias Gerais serdo sempre efetuadas pelo sindico a cada condémino por carta
registrada ou sob protocolo, com oito dias de antecedéncia, no minimo. Nao podera, contudo, o sindico recusar
a convocagdo de Assembleias Gerais Extraordinarias, solicitadas por condéminos representando, pelo menos,
11/4 dos votos. Em primeira convocagao, instalar-se-a, validamente, a Assembleia com 2/3 dos votos; em
segunda convocagdo, feita com intervalo minimo de 30 minutos, instalar-se-a4 validamente com qualquer
numero, respeitando-se, porém, nas deliberac6es, o quérum que for exigido para assuntos especiais.

Devera ser obedecido, conforme a matéria, o seguinte quérum para deliberagdo em Assembleia Geral:
(a) assuntos gerais, que ndo os abaixo elencados: maioria simples de votos dos condéminos presentes (metade
mais um); (b) destituicdo do sindico, membros do conselho fiscal e de outros eventuais érgaos: 2/3 (dois tergos)
dos votos do condominio; (c) modificagdo da Convengéo de Condominio do Edificio Santa Catarina, inclusive
acréscimo de novas disposicGes: 2/3 (dois tercos) dos votos do condominio; (d) instalacdo de antenas na
cobertura do Edificio Santa Catarina: 2/3 (dois tercos) dos votos; (e) ocorréncia de sinistro: 80% (oitenta por
cento) dos votos do condominio; e (f) modificacdo das Clausulas 1, 2, 3, 4, 5, 6, 8, 10, 11, 13, 14, 17, 26, 27 ¢
28: unanimidade dos votos do condominio.

Nas Assembleias Gerais, 0 nimero de votos de cada condémino é representativo da fracdo ideal que toca a sua
unidade autbnoma no terreno e partes comuns do condominio, ndo se computando votos em branco, sendo certo
gue somente se computard, em qualquer deliberacdo, voto do condominio que estiver quite com 0s pagamentos
vencidos de suas cotas nas despesas condominiais.
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N&o ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados as Unidades Edificio Santa Catarina que
seja de conhecimento do Administrador ou do Gestor e que nédo tenha sido mencionado anteriormente.

O Edificio Santa Catarina conta com seguro patrimonial e de responsabilidade civil. Na opinido do
Administrador do Fundo, o seguro atualmente contratado é suficiente para a cobertura do imével e compativel
com as atividades dos locatarios.

e Descricdo das principais disposi¢des do Memorando de Entendimentos Edificio Santa Catarina
Seguem abaixo os principais termos e condi¢cdes do Memorando de Entendimentos Edificio Santa Catarina:

(a) Objeto: aquisicdo, pelo Fundo, das Unidades Edificio Santa Catarina Corporate, conforme indicado no item
“Destinagdo de Recursos” da se¢do “Caracteristicas da Oferta”, na pagina 37 deste Prospecto, desde que
atendidas determinadas condicOes precedentes estabelecidas no Memorando de Entendimentos Edificio Santa
Catarina, conforme descrito na alinea (d) abaixo. As partes do Memorando de Entendimentos Santa Catarina
irdo negociar de boa-fé os instrumentos relacionados a aquisi¢do, pelo Fundo, das Unidades Edificio Santa
Catarina, incluindo, mas nédo se limitando, ao compromisso de venda e compra das Unidades Edificio Santa
Catarina (“Compromisso de Venda e Compra”) e/ou a escritura definitiva de compra e venda das Unidades
Edificio Santa Catarina (“Escritura de Compra e Venda”).

(b) Preco: o preco de aquisi¢do, pelo Fundo, da totalidade das Unidades Edificio Santa Catarina é de
R$ 17.112.000,00 (dezessete milhdes e cento e doze mil reais) (“Preco Edificio Santa Catarina™). O Preco
Edificio Santa Catarina sera reajustado desde a data de assinatura do Compromisso de Venda e Compra até a
data do seu efetivo pagamento pela varia¢do positiva do IGP-M/FGV.

Nos termos do Memorando de Entendimentos Edificio Santa Catarina, o Preco Edificio Santa Catarina esta
sujeito a confirmacédo das premissas la previstas, podendo ser ajustado caso as mesmas ndo sejam confirmadas.

(c) Forma de pagamento: O Preco serd pago integralmente na data de lavratura da Escritura de Compra e Venda,
apos a superacdo das condigdes precedentes listadas na alinea (d) abaixo, sem prejuizo de outras a serem
estabelecidas pelas partes nos documentos que formalizarem a aquisicéo, pelo Fundo, das Unidades Edificio
Santa Catarina. O Preco Edificio Santa Catarina sera pago pela Fundo ao FII Icon Realty I, observado o disposto
na alinea (d) abaixo, por meio de transferéncia eletrbnica disponivel para a conta corrente a ser indicada
oportunamente nos documentos que formalizarem a aquisi¢do, pelo Fundo, das Unidades Edificio Santa
Catarina.

A partir da celebragdo da Escritura de Compra e Venda e imissdo do Fundo na posse das Unidades Edificio
Santa Catarina, o Fundo fard jus ao recebimento dos valores decorrentes dos contratos de locagdo das Unidades
Edificio Santa Catarina e o FIl Icon Realty |, por sua vez, serd titular, de forma proporcional e pro rata die, dos
recebiveis dos contratos de locacdo das Unidades Edificio Santa Catarina cujo fato gerador seja anterior a
lavratura da Escritura de Compra e Venda, ainda que recebidos posteriormente pelo Fundo. Nessa hipotese, tais
valores de titularidade do FII Icon Realty | deverdo ser incluidos no Preco Edificio Santa Catarina a ser pago
ao FII Icon Realty I. Exclusivamente no que diz respeito aos referidos valores, seu pagamento devera ser
realizado liquido de qualquer retencdo, deducéo e/ou antecipacéao de todos os tributos eventualmente recolhidos
pelo Fundo sobre os aluguéis de forma que o FII Icon Realty | receba tal valor como se tal tributo ndo fosse
incidente (gross up).

(d) CondicBes precedentes: conforme previsto no Memorando de Entendimentos Edificio Santa Catarina, a
conclusdo da aquisicdo, pelo Fundo, da totalidade das acGes representativas do capital social da Noctus estara
sujeita ao atendimento de determinadas condic¢Ges precedentes, dentre as quais destacam-se:
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(i)

(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)
(ix)

conclusdo, de forma satisfatoria ao Gestor, a seu critério, de due diligence juridica, técnica, de
valor, contabil, fiscal, financeira e ambiental dos Imdveis, contratos de locagdo das Unidades
Edificio Santa Catarina, bem como do FIlI lcon Realty, seus acionistas controladores e
antecessores dos Imdveis nos Gltimos 15 (quinze) anos, de forma a confirmar que nao ha ébice ou
risco de qualquer natureza a validade e eficdcia da aquisicdo, pelo Fundo, das Unidades Edificio
Santa Catarina;

negociacao e celebracdo dos documentos que formalizarem a aquisicao, pelo Fundo, das Unidades
Edificio Santa Catarina, e demais instrumentos necessarios para a efetivacdo da aquisi¢éo, pelo
Fundo, das Unidades Edificio Santa Catarina, em termos mutuamente aceitaveis pelas partes, de
acordo com as préaticas de mercado em operagdes similares e observados os termos do Memorando
de Entendimentos Edificio Santa Catarina, por pessoas devidamente autorizadas e com poderes
para realizar a referida transacéo;

aprovagdo da aquisicao, pelo Fundo, das Unidades Edificio Santa Catarina pelo Administrador até
a data de assinatura do Compromisso de Venda e Compra;

captacéo de recursos pelo Fundo por meio da Oferta, em montante suficiente para pagamento do
Preco Edificio Santa Catarina, salvo se pactuado de forma diferente entre as partes nos
documentos que formalizarem a aquisicdo, pelo Fundo, das Unidades Edificio Santa Catarina e
observado o disposto na alinea (d.1) abaixo;

inexisténcia de qualquer alteracdo ou proposta de alteracdo nas leis e regulamentos aplicaveis aos
gestores e administradores de fundos de investimento e/ou aos fundos de investimento e/ou ao
mercado brasileiro de capitais, inclusive de ordem tributaria, que possa impactar materialmente a
aquisicdo, pelo Fundo, das Unidades Edificio Santa Catarina ou que alterem de qualquer forma os
procedimentos juridicos ou operacionais relacionados a distribui¢6es publicas de cotas de fundos
de investimento imobiliarios e/ou de certificados de recebiveis imobiliarios, incluindo, mas ndo
se limitando, a modificacBes regulatérias nos critérios de elegibilidade na composicdo de
portfélios dos investidores em geral, que venham de qualquer forma alterar a disponibilidade de
recursos de tais investidores para a distribuicdo e/ou aquisi¢do de valores mobiliarios;

celebracdo dos contratos de locagdo das Unidades Edificio Santa Catarina em termos e condicGes
satisfatorios as partes, conforme previsto no Memorando de Entendimentos Edificio Santa
Catarina, observado que uma vez cumprida a condicao precedente prevista neste item, o contrato
de locacdo com condicgdo suspensiva celebrado no ambito do CRI Edificio Santa Catarina sera
distratado em relagdo as Unidades Santa Catarina e estes passardo a ser objeto de referidos
contratos de locacdo para fins ndo residenciais;

obtencdo do cancelamento da garantia constituida sobre os recebiveis decorrentes das Unidades
Edificio Santa Catarina, de modo que os mesmos estejam livres e desembaracados de todos e
quaisquer dnus, gravames, garantias, reivindicacdes, penhoras, arrestos, dividas ou dividas;

confirmagdo e manutencdo das premissas do Pre¢o Edificio Santa Catarina; e
confirmagdo, na data de lavratura da Escritura de Compra e Venda, da consisténcia, veracidade,

completude e correcdo de as informacBes enviadas e declaragdes feitas pelo FIl Icon Realty | e
constantes do Compromisso de Venda e Compra.

(d.1): Relativamente a condicao precedente prevista no item (iv) da alinea (d) acima, caso o valor obtido pelo
Fundo por meio da Oferta seja insuficiente para a quitagdo integral do Preco Edificio Santa Catarina, e desde
que seja suficiente para o pagamento de, no minimo, 75% (setenta e cinco por cento) do Preco Edificio Santa
Catarina, a respectiva condicdo precedente serd considerada verificada e as partes ajustardo a estrutura da
aquisicdo, pelo Fundo, das Unidades Edificio Santa Catarina e 0os documentos que formalizarem a referida
transacdo deverdo prever o seguinte racional:
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(i) 0 montante captado na Oferta sera utilizado integralmente para o pagamento parcial do Preco
Edificio Santa Catarina, sendo certo que, em tal data, sera lavrada a Escritura de Compra e Venda,
com quitacdo do restante do Preco Edificio Santa Catarina pelo Fundo por meio da entrega de
nota promissoria no valor do Saldo do Preco Edificio Santa Catarina (conforme abaixo definido),
com vencimento a vista (“NP”);

(i) na mesma ocasido, a NP sera objeto de novagdo, por meio da celebragdo de termo de novagdo e
assuncdo de divida pelo Fundo em favor do Fll Icon Realty I, no qual constara a obrigacdo de
pagamento do saldo do Preco, prazo e forma de pagamento do saldo do Preco Edificio Santa
Catarina (“Saldo do Prego Edificio Santa Catarina”), observado que este serd pago pelo Fundo
com valores decorrentes de: (i) Novas Captacdes; ou (ii) da receita liquida do Fundo,
exclusivamente decorrente dos contratos de locacdo da Unidades Santa Catarina, deduzidas as
despesas operacionais do Fundo (“Receita Liquida Edificio Santa Catarina”), conforme
indicado no item (iv) abaixo;

(iii) entre a data de lavratura da Escritura de Compra e Venda e a data do efetivo e integral pagamento
do Saldo do Prego Edificio Santa Catarina, este sera corrigido pela variagdo positiva acumulada
do IGP-M/FGV;

(iv) até a quitacdo integral do Saldo do Preco Edificio Santa Catarina, 0 Fundo pagara ao FII Icon
Realty |, mensalmente, a Receita Liquida, multiplicada pela razdo entre o Saldo do Preco Edificio
Santa Catarina e o Preco Edificio Santa Catarina, a titulo de ajuste de preco (“Ajuste de Preco
Edificio Santa Catarina™), de forma que o primeiro Ajuste de Preco sera pago pelo Fundo ao FlI
Icon Realty | em 30 dias corridos contados da data de lavratura da Escritura de Compra e Venda
e serd devido até a quitacdo integral do Saldo do Preco Edificio Santa Catarina, observado o
disposto no item (v) abaixo; e

(V) caso, no prazo de 180 (cento e oitenta) dias a contar da data de lavratura da Escritura de Compra
e Venda, ndo ocorram Novas Captaces ou os valores obtidos com as mesmas ndo sejam
suficientes para realizar o pagamento integral do Saldo do Pre¢o Edificio Santa Catarina, o Ajuste
do Preco Edificio Santa Catarina continuara ser pago na forma do item (iii) acima e, além disso,
0 Fundo pagaré aos FlI Icon Realty I, mensalmente, a Receita Liquida Edificio Santa Catarina
integral, deduzida do Ajuste de Preco Edificio Santa Catarina, a titulo de amortizacdo do Saldo
do Preco Edificio Santa Catarina até sua quitagdo, sem prejuizo da faculdade do Fundo realizar
Novas Captaces e quitar o Saldo do Prego Edificio Santa Catarina.

(f) Exclusividade: Pelo Memorando de Entendimentos Edificio Santa Catarina o FlI Icon Realty | conferiu, de
forma irrevogavel e irretratavel, exclusividade ao Fundo em relacdo a aquisicdo das Unidades Edificio Santa
Catarina, se obrigando, pelo prazo de vigéncia do Memorando de Entendimentos Edificio Santa Catarina, ou
seja, até 15 de dezembro de 2019, podendo ser prorrogado por igual periodo, desde que por escrito e em comum
acordo entre as partes, a ndo (i) solicitar, discutir ou estimular quaisquer ofertas, propostas, (ii) continuar a ou
se propor a continuar a negociar ou manter discussdes, ou (iii) celebrar qualquer acordo ou entendimento,
visando a realizacdo da alienacdo das Unidades Edificio Santa Catarina. Sem prejuizo do previsto na alinea
(d.1) acima, o Fundo terd o direito de exclusividade para adquirir as Unidades Edificio Santa Catarina por prazo
ndo superior a 180 (cento e oitenta) dias a contar da data de liquidacdo da Oferta, prorrogavel por escrito, a
critério das partes, por igual periodo. Durante o referido periodo de exclusividade, o Fundo envidara seus
melhores esforgos, e desde que haja condi¢Ges de mercado adequadas, para realizar Novas CaptacGes para a
quitacdo do Saldo do Preco Edificio Santa Catarina, sendo certo que os recursos obtidos em eventuais Novas
CaptacOes deverdo ser destinados, obrigatoriamente, para tanto. A violacdo da obrigacdo de exclusividade
resultara na obrigacdo do FllI Icon Realty | de indenizar o Fundo e/ou o Gestor por todas as perdas e danos a
que tal violacdo tenha dado causa, bem como reembolsar as despesas incorridas pelo Fundo na aquisicdo das
Unidades Edificio Santa Catarina.
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e Descricéo das Unidades Edificio BOX 298

O Fundo pretende adquirir as Unidades Edificio BOX 298 os quais sdo objeto das matriculas n® 136.118,
136.119, 136.120 e 136.121, respectivamente, do 10° Oficial de Registro de Iméveis da Comarca da Capital do
Estado de S&o Paulo.

O Edificio BOX 298, entregue em 2013, esta localizado na Rua Wisard, n° 298, bairro Vila Madalena, na cidade
de S&o Paulo, estado de S&o Paulo. O Edificio BOX 298 possui uma érea bruta locavel de 1.780 m2 (sendo a
area do andar-tipo 356 m?), sendo que as Unidades Edificio BOX 298 correspondem a uma &rea bruta locével
de 886 m2. O Edificio BOX 298 possui uma torre com 5 pavimentos, com pé-direito livre de 2,66 metros e 5,44
metros (pé-direito duplo).

A taxa média de ocupacdo das Unidades Edificio BOX 298 nos ultimos 5 (cinco) anos é de 100% (sendo que
atualmente, a taxa de ocupacédo das Unidades Edificio BOX 298 é de 100%) e a inadimpléncia média do mesmo
periodo é de 0%. Atualmente, a totalidade da receita imobiliaria das Unidades Edificio BOX 298 é proveniente
de um unico locatério, conforme gréafico abaixo:

Locatarios % da receita imobiliariat

m Grupo Isobar

IMulta: 3 aluguéis proporcionais

Os proprietarios das unidades autbnomas do Edificio BOX 298 celebraram em 31 de outubro de 2013, a
“Convengdo de Condominio do ‘Edificio Box 298, que regula os direitos dos condominos, conforme principais
disposig¢des descritas abaixo (“Convencéo de Condominio Edificio BOX 298”):
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Partes Comuns: nos termos da Convencédo de Condominio Edificio BOX 298, as partes comuns sao inalienaveis,
indivisiveis e acessorias, indissoluvelmente ligadas as partes exclusivas, sendo que os conddéminos poderao
utilizar a coisa comum conforme o seu destino e sobre ela exercer todos os direitos conferidos pela Convencéo
de Condominio Edificio BOX 298.

Direitos dos Condéminos: nos termos da Convencdo de Condominio Edificio BOX 298, ficam assegurados a
todos os condéminos, dentre os demais direitos resultantes da Convencdo de Condominio Edificio BOX 298,
0s seguintes: (a) usar, gozar e dispor da parte de sua propriedade exclusiva como melhor lhe aprouver, desde
que, sejam respeitadas as disposi¢cdes, da Convencdo de Condominio Edificio BOX 298, de forma, também, a
ndo prejudicar iguais direito dos demais condéminos e a ndo comprometer a seguranca, higiene e 0 bom nome
do Edificio BOX 298; (b) usar de coisa comum conforme destino e sobre ela exercer todos os direitos que
confere a Convengdo de Condominio Edificio BOX 298; e (c¢) reivindicar sua unidade de terceiros que a
ocupem, vendé-la, grava-la, aluga-la, transferindo a sua propriedade e posse, independente da anuéncia dos
demais condéminos.

Encargos aos Conddéminos: nos termos da Convengdo de Condominio Edificio BOX 298, cada conddémino
concorrerd para as despesas do Edificio BOX 298 de acordo com o orgamento fixado para o exercicio,
recolhendo as respectivas despesas quotas no dia 05 (cinco) de cada més a que corresponde, concorrendo,
também com as quotas que lhe couber no rateio das despesas extraordinarias recolhendo-as até dia 05 (cinco)
do més seguinte ao recebimento do aviso do sindico, conforme expediente de cobranga em uso. A fixacdo da
quota parte do rateio das despesas mencionadas acima correspondera a fracdo ideal de cada unidade e sera
devida pelos condominos a partir da data da concessao do “Habite-se” Sao despesas de responsabilidade de
todos os condéminos: impostos, prémios de seguros, consertos de qualquer natureza, conservagéo, dedetizacéo
e asseio das panes comuns; taxa de esgoto, consumo de agua, luz, forca, gas e telefone, funcionamento,
manutenc¢do, renovacao ou substituicdo de elevadores, manutengdo de maquinas, equipamentos, instalacéo,
paisagismo, bombas de elevacdo de agua, demais equipamentos e tudo 0 mais que interesse ou tenha relacéo
com as partes comuns ou que os conddminos deliberem fazer como interesse coletivo. As despesas
extraordinarias ndo superiores a R$ 10.000,00 (dez mil reais) deverdo ser submetidas & aprovacdo do sindico,
as despesas entre R$ 10.000,00 (dez mil reais) e R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) deverdo ser submetidas a
aprovacao do conselho consultivo e, por fim, aquelas superiores a R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) deverdo
ser sometidas a aprovacdo de Assembleia Geral especialmente convocada para esse fim.

Assembleia Geral: as Assembleias Gerais ordinarias realizar-se-d0 anualmente, sempre no primeiro trimestre e
a ela competira, principalmente: (a) fixas o orcamento do ano em inicio; (b) eleger o sindico e o conselho
consultivo; (c) aprovar as resolugdes do sindico e do conselho consultivo; e (d) decidir sobre assuntos de
interesse geral, além das matérias inscritas na ordem do dia. A Assembleia Geral extraordinaria decidira, ainda,
entre outros itens, (a) sobre a alteracdo da Convengdo de Condominio Edificio BOX 298; e (b) sobre a
destituicéo do sindico.

A assembleias ordinarias e extraordinarias dos conddéminos serdo realizadas mediante convocacao por circular
assinada pelo sindico e colocada no quadro geral de avisos, e com antecedéncia minima de oito dias da data
fixada para a sua realizagdo e s6 tratara de assuntos mencionados no edital de convocacdo, o qual indicara o
dia, hora e local da assembleia. As assembleias extraordinarias reunir-se-d8o sempre que forem convocadas: (a)
pelo sindico; ou (b) por conddéminos que representem 1/4 (um quarto) dos votos.

Deverd ser obedecido, para as matérias abaixo, o seguinte quérum para deliberacdo em Assembleia Geral:
(a) assuntos gerais, que ndo o abaixo elencado: maioria simples de votos dos condéminos presentes (metade
mais um) e com presenca minima em primeira convocagdo de 2/3 (dois tergos) dos condéminos, quites em
relagdo as despesas e multas do condominio, e em segunda convocagdo com qualquer nimero, realizando-se
esta 1/2 hora ap6s a determinada para a primeira; (b) modificacdo da Convengdo de Condominio Edificio BOX
298: 2/3 (dois tercos) dos votos totais, sendo que as modificagdes das partes comuns sé serdo feitas com
concordancia de todos os conddéminos; e (c) destituicdo do sindico: 2/3 (dois tercos) dos votos totais.

Na Assembleia Geral, a cada unidade corresponderd um voto. O condémino em atraso no pagamento de sua

quota nas despesas do Edificio BOX 298, bem como multas que Ihes tenham sido impostas, ndo poderdo tomar
parte nas deliberaces e, se ndo obstante essa proibicéo, os seus votos serdo computados como nulos.
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N&o ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados as Unidades Edificio BOX 298 que sejam
de conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenham sido mencionados anteriormente.

O Edificio BOX 298 conta com seguro contra riscos de incéndio e/ou outro sinistro que cause destrui¢do no
todo ou em parte do Edificio BOX 298. Na opinido do Administrador do Fundo, o seguro atualmente contratado
é suficiente para a cobertura do imével e compativel com as atividades dos locatéarios.

Unidades Edificio M6dulo Reboucas

e Descri¢do das Unidades Edificio Médulo Reboucas
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Mddulo Reboucgas/SP

O Fundo pretende adquirir as Unidades Edificio Modulo Rebougas os quais s&o objeto das matriculas n® 98.323,
98.324, 98.325 e 98.326, respectivamente, do 13° Oficial de Registro de Imoveis da Comarca da Capital do
Estado de S&o Paulo.

O Edificio Mddulo Rebougas, entregue em 2015, esté localizado na Rua Capote Valente, n° 39, bairro Pinheiros,
na cidade de S&o Paulo, estado de Sdo Paulo. O Edificio Mddulo Rebougas possui uma area bruta locavel de
7.483 m2 (sendo a area do andar-tipo 1.620 m?) sendo que as Unidades Edificio M6dulo Rebougas correspondem
a uma drea bruta locavel de 1.053 m2. O Edificio Modulo Rebougas possui uma torre com 5 pavimentos com
pé-direito livre de 3 metros.

A taxa média de ocupacdo das Unidades Edificio Mdodulo Rebougas nos Gltimos 5 (cinco) anos é de 100%
(sendo que atualmente, a taxa de ocupacdo das Unidades Edificio Médulo Reboucas é de 100%) e a
inadimpléncia média do mesmo periodo é de 0%. Atualmente, a totalidade da receita imobiliaria das Unidades
Edificio Modulo Reboucas € proveniente de um Unico locatéario, conforme gréfico abaixo:

Locatarios % da receita imobiliariat

m Nubank

tMulta: 3 aluguéis proporcionais
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Os proprietarios das unidades autdbnomas do Edificio Médulo Rebougas celebraram em 18 de janeiro de 2016,
a “Convengdo de Condominio Modulo Rebougas”, que regula os direitos dos condéminos, conforme principais
disposigdes descritas abaixo (“Convencdo de Condominio Edificio M6dulo Rebougas™):

Partes Comuns: nos termos da Convencédo de Condominio Edificio Modulo Rebougas, as partes de propriedade
e uso comuns sdo inaliendveis e indivisiveis, indissoluvelmente vinculadas as partes de propriedade e uso
exclusivos. As partes de propriedade e uso comuns ndo sdo suscetiveis de divisdo ou alienacdo destacada de
cada unidade autbnoma ou de utilizacdo exclusiva por qualquer condémino, ndo podendo ser alteradas, retiradas
ou substituidas, salvo se houver disposi¢do expressa nesta convengdo ou consentimento dos condéminos,
tomado em assembleia geral.

Direitos dos Conddminos: nos termos a Convencdo de Condominio Edificio Mddulo Rebougas, ficam
assegurados a todos os condéminos, dentre os demais direitos resultantes da Convencdo de Condominio Edificio
Médulo Rebougas, os seguintes: (a) usar das partes de propriedade e uso exclusivos e as de propriedade e uso
comuns e sobre elas exercer todos os direito que lhe confere a lei, a Convencéo de Condominio Edificio Médulo
Reboucas e o regime interno, com observancia das normas de boa vizinhanga; (b) convocar assembleia geral,
pela forma prescrita na Convencdo de Condominio Edificio Mddulo Rebougas, e a ela comparecer, votar nas
deliberagdes da assembleia e dela participar, desde que esteja quite, (b.1) o conddmino, ainda que ndo esteja
quite, podera votar nas deliberagdes das assembleias gerais que exigem o quérum da unanimidade, estabelecido
por lei e/ou pela Convencdo de Condominio Edificio M6dulo Reboucas; (c) examinar livros e arquivos do
Edificio Modulo Rebougas; (d) formular queixas e reclamagdes, por escrito, ao sindico; (e) recorrer das decisdes
proferidas pelo sindico a assembleia geral; e (f) realizar modificagdes ou benfeitorias nas unidades autdnomas,
desde que ndo afetem ou prejudiquem a solidez e seguranca do Edificio M6dulo Rebougas, que respeitem as
disposicdes legais pertinentes as construcgdes, observado o disposto na Convengdo de Condominio Edificio
Modulo Rebougas, e desde que obtida prévia autorizagéo do sindico.

Encargos Comuns aos Conddminos: nos termos da Convencdo de Condominio Edificio Médulo Reboucas, cada
conddmino participara de todas as despesas comuns do Edificio M6dulo Rebougas, de acordo com o orgamento
fixado para o exercicio, assim como das despesas extraordinarias, recolhendo as respectivas quotas no primeiro
dia atil de cada més a que correspondam ou em outro dia que venha a ser estabelecido pelo sindico. O sindico
enviara a cada conddémino, por carta registrada ou sob protocolo, o respectivo aviso. Se o vulto das despesas
aconselhar seja feito o recolhimento em prestacdes, o sindico devera fixar os respectivos vencimentos. As
guotas das despesas de condominio serdo devidas pelos conddminos, mediante rateio proporcional as fracbes
ideais de terreno e partes comuns. As obras Uteis e voluptuarias que interessarem a estrutura integral do Edificio
Moédulo Reboucas serédo feitas mediante orcamento prévio, obtido em concorréncia ou tomada de precos, a ser
aprovado em assembleia geral, na forma da Conveng¢do de Condominio Edificio Modulo Reboucas, ficando o
sindico encarregado de mandar executa-las.

Assembleia Geral: as deliberagdes conjuntas dos condéminos serdo tomadas em Assembleia Geral, ordinaria
ou extraordinaria, realizadas nas dependéncias do préprio condominio ou em outro local, mas sempre na cidade
onde se situa o Edificio Mddulo Reboucas. As Assembleias Gerais ordinarias realizar-se-do anualmente, sempre
até o dia 30 de abril e a ela competird, principalmente: (a) apreciar e deliberar sobre a prestacdo de contas do
sindico e relatdrio das atividades da administradora, se houver, tudo relativamente ao exercicio social anterior;
(b) fixar o orcamento anual para o exercicio social vincendo e a forma de cobranga das respectivas despesas de
condominio; (c) eleger o sindico, subsindico, 0s membros de eventuais 6rgdos administrativos ou de assessorai,
quando for o caso; (d) impor multa a condémino; (e) conhecer e decidir recurso de conddémino; (f) decidir sobre
assuntos de interesse geral e de outras matérias constantes da ordem do dia; e (g) escolher a administradora
guando vencido o prazo contratual anterior.

A Assembleia Geral extraordinaria decidira, entre outros itens, sobre: (a) matéria especifica da assembleia geral
ordindria, quando esta ndo for realizada tempestivamente, ou que tenha surgido posteriormente; (b) alteragdo
da Convencdo de Condominio Edificio Médulo Rebougas; e (c) destituicdo do sindico, subsindico e/ou dos
membros de eventuais 6rgdos administrativos ou de assessoria do Edificio Modulo Rebougas, sem necessidade
de motivacdo para essa decisao.
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A convocacédo da Assembleia Geral podera ser efetuada: (a) pelo sindico; (b) pelo(s) 6rgéo(s) administrativo(s)
ou de assessoria eventualmente escolhido(s) pela Assembleia Geral; (c) por conddminos que representem 1/4
(um quarto) dos votos do Edificio Modulo Rebougas; ou (d) pela administradora do condominio. A convocacéo
serd realizada por meio de edital de convocacdo, enviado, por cOpia e através de carta registrada ou sob
protocolo, a cada condémino, com antecedéncia minima de 08 (oito) dias corridos.

Devera ser obedecido, para as matérias abaixo, 0 seguinte quérum para deliberacdo em Assembleia Geral:
(a) assuntos gerais, que ndo os abaixo elencados: maioria simples de votos dos condéminos presentes (metade
mais um dos presentes em assembleia geral); (b) destituicdo do sindico, subsindico, membros de eventuais
6rgdos administrativos ou de assessoria: maioria absoluta de votos; (c) reconstru¢cdo ou venda do terreno e
materiais, na ocorréncia de sinistro total ou que destrua consideravelmente o Edificio Médulo Rebougas, ou
ameagca de ruina, realizagdo de obras (teis no Edificio M6dulo Rebougas: maioria dos votos do Edificio Médulo
Rebougas (metade mais um dos presentes e dos ndo presentes em assembleia geral); (d) modificacdo da
Convengdo de Condominio Modulo Rebougas, inclusive com o acréscimo de novas disposicdes, alteragdo do
regimentos interno, realizacéo de obras voluptuérias; realizacdo de obras em partes comuns, em acréscimo as
ja existente, a fim de lhes facilitar ou aumentar a utilizagdo: 2/3 (dois tergos) dos votos dos conddminos do
Edificio Mddulo Reboucas (dos presentes e dos ndo presentes em Assembleia Geral); (e) modificagdo dos itens
(1) “Condigdes Gerais”, (i) “Capitulo V — Do Seguro”, (iii) “item 1.3”, e (iv) “item 4.17.1”, total ou
parcialmente, da Convencéo de Condominio Edificio Mddulo Reboucas: noventa por cento (90%) dos votos
dos conddminos presentes e dos ndo presentes em assembleia geral do Edificio M6dulo Rebougas (f) imposicao
de multa por ndo cumprimento reiterado dos deveres perante o Edificio M6édulo Reboucas ou por reiterado
comportamento antissocial, que gere incompatibilidade de convivéncia com os demais conddminos ou
possuidores: 3/4 (trés quartos) dos votos dos conddéminos do Edifico Modulo Rebougas (dos presentes e dos
ndo presentes em Assembleia Geral).

Na Assembleia Geral, a cada unidade autbnoma correspondera um voto, ndo se computando votos em branco.
Em caso de empate na apuragdo dos votos, além de seu voto normal, caberd o de qualidade (desempate) ao
presidente da assembleia geral. O conddmino em atraso no pagamento de sua quota nas despesas do Edificio
Moédulo Rebougas, bem como respectivos reajustes monetarios, juros e multa, terd suspenso seu direito de
deliberagdo e voto em qualquer matéria, observado o disposto acima com relacdo as matérias que exijam
quérum unanime.

N&o h, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados as Unidades Edificio M6dulo Reboucas
gue sejam de conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenham sido mencionados anteriormente.

O Edificio Mddulo Rebougas conta com seguro contra riscos de incéndio e/ou outro sinistro que cause
destruigdo no todo ou em parte do Edificio Mddulo Reboucas. Na opinido do Administrador do Fundo, o seguro
atualmente contratado é suficiente para a cobertura do imével e compativel com as atividades dos locatarios.

Descricao das principais disposi¢des da Proposta Vinculante
Seguem abaixo os principais termos e condi¢des da Proposta Vinculante:

(a) Objeto: aquisi¢do, pelo Fundo, das (i) Unidades Edificio BOX 298 e (ii) Unidades Edificio Mdédulo
Rebougas, conforme indicado no item “Destinagdo de Recursos” da segdo “Caracteristicas da Oferta”, na pagina
37 deste Prospecto, desde que atendidas determinadas condicBes precedentes estabelecidas na Proposta
Vinculante, conforme descrito na alinea (d) abaixo. As partes da Proposta irdo negociar de boa-fé os
instrumentos relacionados a aquisi¢do, pelo Fundo, das Unidades Edificio BOX 298 e das Unidades Edificio
Médulo Rebougas.

(b) Preco: o preco conjunto de aquisi¢do, pelo Fundo das Unidades Edificio BOX 298 e das Unidades Edificio
Médulo Rebougas é de R$ 40.275.914,71 (quarenta milhdes, duzentos e setenta e cinco mil, novecentos e
quatorze reais e setenta e um centavos), sendo que o prego de aquisicdo (i) das Unidades Edificio BOX 298 ¢é
de R$ 19.131.351,05 (dezenove milhdes, cento e trinta e um mil, trezentos e cinquenta e um reais e cinco
centavos) (“Preco Edificio BOX 298”) e (ii) das Unidades Edificio Mddulo Reboucas é de R$ 21.144.563,66
(vinte e um milhdes, cento e quarenta e quatro mil, quinhentos e sessenta e trés reais e sessenta e seis centavos)
(“Preco Edificio Médulo Rebougas” e, em conjunto com o Prego Edificio BOX 298, “Preco de Aquisi¢ao™).
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Caso, a qualquer momento apds a formalizacéo da Proposta, os contrato de locagdo das Unidades Edificio BOX
298 nao esteja vigente em relagdo aos imdveis ou parte dos imdveis que compdem as Unidades Edificio BOX
298, o Fundo podera optar por adquirir ou ndo, sem a aplicagdo de qualquer penalidade, as Unidades Edificio
BOX 298, nos termos da Proposta. Caso, a qualquer momento apds a formalizacdo da Proposta, o contrato de
locacdo das Unidades Edificio Modulo Reboucas ndo esteja vigente em relagdo aos imoveis ou parte dos
iméveis que compdem as Unidades Edificio Mddulo Rebougas, o Fundo podera optar por adquirir ou ndo, sem
a aplicacdo de qualquer penalidade, os conjuntos 803 e 804 e/ou os conjuntos 805 e 806, ajustando o Preco de
Aquisicéo de acordo com o célculo da &rea equivalente, nos termos da Proposta Vinculante. Adicionalmente,
nos termos da Proposta Vinculante, o Pre¢o Edificio Médulo Reboucas podera variar de acordo com o valor
dos aluguéis recebidos na data de assinatura da Proposta Vinculante e no més anterior & data prevista para
lavratura de compra e venda das Unidades Médulo Rebougas.

A ordem de aquisicao das Unidades Edificio BOX 298 e Unidades Edificio Mddulo Rebougas sera a seguinte,
nos termos da Proposta: (i) Unidades Edificio BOX 298, de forma indivisivel; (ii) Unidades Edificio Modulo
Reboucas, de forma indivisivel; (iii) os conjuntos 803 e 804 do Edificio Médulo Rebougas; e (iv) os conjuntos
805 e 806 do Edificio Modulo Rebougas, conforme aplicavel.

(c) Forma de pagamento: o Fundo pagaré o Preco Edificio BOX 298 para a Fidalga Empreendimentos e o Prego
Edificio M6dulo Reboucas para a Reboucas Empreendimentos ou para quem estas indicarem, por sua conta e
ordem, concomitante a data de lavratura da respectiva escritura definitiva de compra e venda de iméveis,
observadas as disposi¢des da Proposta Vinculante, em relagdo a eventuais descontos. A celebracao da respectiva
Escritura Definitiva estard condicionada: (i) a superagdo das condi¢Bes precedentes, indicadas no item (d)
abaixo; e (ii) a assinatura do respectivo compromisso de compra e venda de imdveis, se as partes entenderem
necessario.

Caso do valor obtido pelo Fundo por meio da Oferta seja insuficiente para a quitacdo integral do Preco de
Aquisicdo, as partes ajustardo a estrutura da transagdo, sendo certo que a Rebougcas e/ou a Fidalga 484, conforme
0 caso, outorgardo Escritura Definitiva ao Fundo em rela¢do as Unidades Edificio BOX 298 e/ou das Unidades
Edificio Médulo Rebougas, conforme o caso, respeitando a ordem de aquisi¢cdo acima prevista, e 0 pagamento
do respectivo Preco de Aquisi¢do, nos termos da Proposta Vinculante.

(d) Condicdes precedentes: conforme previsto na Proposta, a conclusdo da aquisicao, pelo Fundo, das Unidades
Edificio BOX 298 e das Unidades Edificio Modulo Reboucas estard sujeita ao atendimento de determinadas
condicOes precedentes, dentre as quais destacam-se:

(i conclusdo, de forma satisfatoria ao Fundo, a seu exclusivo critério, de due diligence juridica,
técnica, de valor, contabil, fiscal, financeira e ambiental das Unidades Edificio BOX 298 e das
Unidades Edificio Mddulo Rebougas, bem como da Rebougas Empreendimentos e da Fidalga 484,
seus sdcios, eventuais empresas nas quais a Reboucas Empreendimentos ou a Fidalga 484 figurem
como sOcio, e 0s antecessores na propriedade das Unidades Edificio BOX 298 e das Unidades
Edificio Mddulo Reboucas nos altimos 15 (quinze) anos, se houver, de forma a confirmar que ndo
h& dbice ou risco de qualquer natureza a aquisicao, pelo Fundo, das Unidades Edificio BOX 298
e das Unidades Edificio Modulo Reboucgas;

(i) concluséo de laudo de avaliacdo das Unidades Edificio BOX 298 e das Unidades Edificio Modulo
Rebougas atestando um valor de mercado para as Unidades Edificio BOX 298 de, no minimo,
R$ 19.500.000,00 (dezenove milhdes e quinhentos mil reais) e para as Unidades Edificio Médulo
Reboucas de, no minimo, R$ 21.5000.000,00 (vinte e um milhdes e quinhentos mil reais), o qual
deverd ser elaborado por empresa especializada a ser contratada pelo Fundo;

(iii) ratificacdo dessa transagdo pelos comités de investimentos do Gestor e, conforme o caso, pelo
Administrador do Fundo;

(iv) celebracdo e registros, conforme aplicavel, dos documentos formalizando as transacBes, por
pessoas devidamente autorizadas e com poderes para realizar as transagdes;
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v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

captacdo de recursos com montante minimo de R$ 360.000.000,00 (trezentos e sessenta milhdes
de reais) pelo Fundo por meio da Oferta, sendo certo que a Rebougas Empreendimentos e a Fidalga
484 se comprometem a firmar e/ou aditar os documentos da transacéo necessarios a viabilizagdo
de tal captacdo, desde que obedecam os termos dessa proposta, observada a ordem de aquisicdo
dos imaveis, a critério do Fundo;

as Unidades Edificio BOX 298 e as Unidades Edificio Mddulo Rebougas, quando da assinatura
dos documentos da transagdo, e observado o objeto da due diligence, deverdo: (1) estar livres e
desembaragados de dnus, dividas, débitos, inclusive de natureza fiscal, gravames, restrices e
acles de natureza pessoal e/ou real; (2) estar livres de materiais perigosos, assim entendidos o0s
materiais explosivos ou radioativos, dejetos perigosos, substancias tdxicas e perigosas, ou
materiais afins, sendo certo que, caso algum dos materiais seja objeto da operacdo dos locatarios,
este devera apresentar todas licencas necessarias para a utilizacdo de tais materiais, as quais serdo
validadas pelos assessores legais do Gestor; (3) estar livres de qualquer fato que impeca ou
restrinja a sua alienagdo, uso, fruicdo, e/ou locagao tipica ou atipica, exceto pelos contratos de
locacdo; (4) estar livres de invasdes, questfes relacionadas a posse, restrigdes convencionais de
construcdo, decreto de utilidade publica ou processo de desapropria¢do, tombamento ou projeto
de tombamento, processos minerarios, interferéncia de comunidades indigenas e quilombolas, ou
demarcacdo de terras direta ou indiretamente envolvendo as Unidades Edificio BOX 298 e as
Unidades Edificio Mddulo Rebougas, tampouco restrigdes urbanisticas, ambientais, sanitarias, de
acesso ou seguranca relacionada as Unidades Edificio BOX 298 e as Unidades Edificio Mddulo
Rebougas; (5) possuir “Habite-se”, certiddo negativa de débitos do INSS relativa as obras, Auto
de Vistoria do Corpo de Bombeiros, alvara de funcionamento e ap6lice de seguro, todos vélidos,
vigentes e em perfeita regularidade, bem como comprovante de ligacdo definitiva de energia
elétrica, agua e esgoto perante as respectivas concessionarias, termo de entrega e recebimento da
obra e licenca de operacédo para a estagdo de tratamento de esgoto, se 0 caso, e demais licengas e
alvaras que sejam aplicaveis para completa e perfeita exploracdo comercial e operacdo dos
Imoéveis, observada a possibilidade de pagamento de eventuais passivos pelo Fundo, nos termos
da Proposta Vinculante;

outorga do direito de preferéncia de aquisi¢do das Unidades Edificio BOX 298 e das Unidades
Edificio Mddulo Rebougas aos seus locatarios, nos termos da Lei Federal n° 8.245/91, e 0 ndo
exercicio de tal direito pelos referidos locatéarios;

inexisténcia de violacdo ou indicio de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupgao ou atos lesivos & administragdo
publica, incluindo, sem limitacdo, leis n.° 12.529/2011, 9.613/1998, 12.846/2013, o US Foreign
Corrupt Practices Act (FCPA) e o0 UK Bribery Act, pela Rebougas Empreendimentos Ltda. e pela
Fidalga 484 Empreendimentos Ltda. ou qualquer sociedade do seu grupo econémico;

inexisténcia de qualquer alteracdo ou proposta de alteracdo nas leis e regulamentos aplicaveis aos
gestores e administradores de fundos de investimento e/ou aos fundos de investimento e/ou ao
mercado brasileiro de capitais e Sistema Financeiro Nacional e/ou as empresas e instituicdes cuja
atividade principal esteja vinculada ao mercado imobiliario brasileiro, que possa impactar
material, imaterial ou negativamente as premissas e perspectivas econdmicas dessa transacdo e
que alterem de qualquer forma os procedimentos juridicos ou operacionais relacionados a
distribui¢des publicas de cotas de fundos de investimento imobiliarios e/ou de certificados de
recebiveis imobiliérios, incluindo, mas ndo se limitando, a modificagdes regulatorias nos critérios
de elegibilidade na composicdo de portfélios dos investidores em geral, que venham alterar a
disponibilidade de recursos de tais investidores para a distribuicdo e/ou aquisicdo de valores
mobilirios;
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)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

ndo ocorréncia de alteragdo adversa nas condi¢Bes econdmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais da Reboucas Empreendimentos e/ou da Fidalga 484 e seus sécios e/ou dos locatéarios,
bem como nas especificacfes técnicas, padrdo construtivo e integridade das areas técnicas,
equipamentos e instalagdes das Unidades Edificio BOX 298 e/ou das Unidades Edificio Madulo
Rebougas, conforme due diligence a ser realizada pelo Fundo das Unidades Edificio BOX 298 e
das Unidades Edificio Médulo Reboucas, nos termos da Proposta Vinculante, que altere a
razoabilidade econdmica dessa transacao e/ou tornem invidvel ou desaconselhdvel o cumprimento
das obrigacdes relacionadas a essa transacdo, a exclusivo critério do Fundo;

consisténcia, veracidade, suficiéncia, completude e corre¢do das informagdes enviadas e
declaraces feitas pelo Vendedor e constantes nos documentos da transacdo, responsabilizando-
se a Rebougas Empreendimentos e/ou a Fidalga 484 pela veracidade, validade, suficiéncia e
completude das informacges fornecidas;

obtencdo, pelas partes, de todas e quaisquer aprovagdes, registros e/ou demais formalidades
necessarias para a realizacdo, boa ordem, transparéncia, formalizacdo, liquidacdo, conclusdo e
validade da transacao;

ndo ocorréncia de qualquer alteracdo na composicdo societaria da Reboucas Empreendimentos
e/ou da Fidalga 484 ou seus socios diretos, se pessoas juridicas, ou qualquer alienagéo, cessédo ou
transferéncia de agdes ou cotas, conforme aplicavel, em qualquer operacdo isolada ou série de
operaces, que resultem na perda, pelos atuais sécios controladores, do poder de controle direto
ou indireto;

ndo ocorréncia de (i) liquidacdo, dissolucdo ou decretacdo de faléncia de qualquer sociedade do
grupo econémico da Reboucas Empreendimentos e/ou do da Fidalga 484 ou da propria Rebougas
Empreendimentos e/ou da propria Fidalga 484; (ii) pedido de autofaléncia de qualquer sociedade
do grupo econdmico da Rebougas Empreendimentos e/ou da propria Fidalga 484 ou pela prépria
Rebougas Empreendimentos e/ou pela prépria Fidalga 484; (iii) pedido de faléncia formulado por
terceiros em face de qualquer sociedade do grupo econémico da Rebougas Empreendimentos e/ou
da Fidalga 484 ou da prdpria Rebougas Empreendimentos e/ou da prépria Fidalga 484 e ndo
devidamente elidido antes da data da realizacdo da transacdo; (iv) propositura por qualquer
sociedade do grupo econdmico da Reboucas Empreendimentos e/ou da Fidalga 484 ou pela
prépria Reboucas Empreendimentos e/ou pela propria Fidalga 484, de plano de recuperacao
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou
obtida homologacéo judicial do referido plano; ou (v) ingresso por qualquer sociedade do grupo
econdmico da Rebougas Empreendimentos e/ou da Fidalga 484 ou pela propria Reboucas
Empreendimentos e/ou pela prépria Fidalga 484 em juizo, com requerimento de recuperacdo
judicial;

cumprimento, pelas partes, de todas as suas obrigagdes previstas nesta proposta e nos documentos

da transagdo, exigiveis até a data de encerramento dessa transacdo, conforme aplicaveis;

rigoroso cumprimento pela Reboucas Empreendimentos e/ou pela Fidalga 484 e qualquer
sociedade do seu grupo econdmico, de toda e qualquer legislacdo ambiental e trabalhista em vigor
aplicaveis a condicao de seus negdcios;

manutencdo dos contratos de locacdo até celebragdo da respectiva escritura, em todos 0s seus
termos e condic@es, conforme indicado ao longo da Proposta Vinculante; e

0 Fundo fara jus ao recebimento do aluguel das Unidades Edificio BOX 298 e das Unidades

Edificio Médulo Rebougcas pela Reboucas Empreendimentos Ltda. com um més de antecedéncia,
na forma a ser na respectiva escritura definitiva correspondente a esse periodo.
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(f) Exclusividade: nos termos da Proposta Vinculante a Rebougas Empreendimentos e a Fidalga 484 obrigaram-
se a conceder exclusividade ao Fundo em relacéo a aquisi¢do das Unidades Edificio BOX 298 e das Unidades
Edificio Médulo Reboucas, se obrigando até 20 de dezembro de 2019, podendo ser prorrogado em comum
acordo entre as partes. Durante o periodo de exclusividade, a Rebougas Empreendimentos e a Fidalga 484 se
comprometeram a ndo contatar, negociar, prospectar, discutir, contratar ou de qualquer outra forma se
associarem com qualquer terceiro com a finalidade de investigar, considerar e/ou efetuar qualquer negécio,
direta ou indiretamente, relacionado as Unidades Edificio BOX 298 e as Unidades Edificio Modulo Reboucas,
ou que possa afetar ou frustrar a transagéo, obrigando-se a prontamente comunicar o Fundo acerca de quaisquer
contatos, negociacBes ou prospeccles de terceiros relativamente a transacdo, informando, além do nome da
pessoa ou instituicdo interessada, os termos da proposta apresentada ou discutida. A violagdo da obrigacdo de
exclusividade resultard na obrigacdo da Reboucas Empreendimentos e/ou da Fidalga 484, conforme o caso, de
indenizar o Fundo e/ou o Gestor, conforme o caso, por todas as perdas e danos comprovadamente incorridos
pelo Gestor e/ou pelo Fundo e decorrente de tal violagdo, conforme verificado em decisdo transitada em julgado,
bem como reembolsar as despesas incorridas na transagéo.
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SUMARIO DO XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

A maioria das informacbes contidas nesta Se¢do foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se
encontra anexo ao presente Prospecto Preliminar, em sua forma consolidada, na forma do “Anexo 111”
(pagina 145). Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar
qualquer deciséo de investimento no Fundo.

Base Legal

O XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duracgdo indeterminado, é regido pelo Regulamento e tem como base legal
a Lei n® 8.668/93 e a Instrucdo CVM 472.

Publico Alvo

O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas, fundos de investimento,
entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar, regimes proprios de previdéncia social, ou
quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil e/ou no
exterior.

Objeto

O Fundo tem por objetivo a obtencéo de renda, por meio de investimento, direta ou indiretamente (por meio da
aquisicdo de cotas e/ou a¢des de sociedades cujo Unico propésito se enquadre entre as atividades permitidas aos
fundos de investimento imobiliario ou cotas de fundos de investimento imobiliario ou qualquer direito real
permitido pela legislacdo e regulamentacéo aplicaveis, incluindo direito de superficie, usufruto e dominio atil),
na exploragdo comercial de Imdveis, além de poder buscar ganho de capital, conforme orientacdo do Gestor,
por meio de compra e venda de Ativos Imobiliarios. Adicionalmente, o Fundo podera realizar investimentos
em Titulos e Valores Mobiliarios.

Duragéo
O Fundo tem prazo de duracdo indeterminado.
Administracdo, gestéo, escrituracao e custodia

O Fundo ¢é administrado pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA. institui¢do financeira, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto 202, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-
88, devidamente credenciada e autorizada pela CVM para prestar os servicos de administracdo de carteiras,
conforme Ato Declaratério CVM n° Ato Declaratdrio n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016.

O Administrador tem amplos poderes para gerir o patrimdnio do Fundo, inclusive abrir e movimentar contas
bancérias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do
patrimdnio do Fundo, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a administragdo do Fundo, sob
orientacdo do Gestor, observadas as limitagdes impostas pelo Regulamento, pela legislacdo em vigor e demais
disposicdes aplicaveis.

O Administrador conferird amplos e irrestritos poderes ao Gestor para que este adquira os ativos listados na
Politica de Investimentos (exceto Ativos Imobiliarios), de acordo com o disposto no Regulamento, na
regulamentagdo em vigor e no Contrato de Gest&o, obrigando-se a outorgar as respectivas procura¢es por meio
de mandato especificos, conforme assim exigido pela legislacdo aplicAvel ou pelos drgdos publicos
competentes.

A gestdo da carteira do Fundo sera realizada de forma ativa pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT
LTDA., com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek,
n°1.909, Torre Sul, 30° andar, Vila Nova Conceicdo, inscrita no CNPJ/ME sob n° 16.789.525/0001-98,
devidamente autorizada a prestacdo dos servicos de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios
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por meio do Ato Declaratério CVM n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013, observado o disposto no
Regulamento, na regulamentacéo aplicavel e no Contrato de Gestdo.

O Gestor devera observar as obrigagdes previstas no Regulamento e assumidas no Contrato de Gest&o.

A politica de exercicio do direito de voto pelo Gestor esta disponivel na pagina da rede mundial de
computadores do  Gestor, podendo ser acessada por meio do  seguinte  link:
https://downloads.xpi.com.br/cms/application/pdf/Pol%C3%ADtica%20de%20Exerc%C3%ADci0%20de%2
0Direit0%20de%20V0t0%20(Proxy%20Vote) PRO _XPV_001 vi.pdf.

O servigo de escrituracdo das Cotas sera realizado pelo Administrador, o qual se encontra devidamente
habilitado para tanto pela CVM, na forma da regulamentag&o aplicavel.

O servico de custddia das Cotas sera prestado pelo Administrador, o qual se encontra devidamente habilitado
para tanto pela CVM, na forma da regulamentacdo aplicavel.

Remunerac¢do do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de servicos

Taxa de Administragéo

O Administrador recebera por seus servicos de administrador uma taxa de administragdo (“Taxa de
Administracdo”) composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo, calculados sobre a

Base de Calculo da Taxa de Administragdo, observadas as demais condi¢Oes previstas abaixo. Para fins do
calculo ora previsto, sera utilizada a tabela abaixo:

Valor Contabil do Patrim6nio Liquido ou Valor de Mercado do | Taxa de
Fundo Administracdo
Até R$ 500.000.000,00 0,95% a.a.

De R$ 500.000.000,01 até R$ 1.000.000.000,00 0,85% a.a.
Acima de R$ 1.000.000.000,01 0,75% a.a.

Os valores base da tabela acima serdo atualizados anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo,
pela variacdo positiva do IPCA. As aliquotas incidirdo respectivamente sobre os valores identificados nas
tranches, conforme elencadas na tabela acima, em regra de cascata.

Sem prejuizo do disposto acima, serd assegurado a titulo de Taxa de Administragdo um valor minimo
equivalente & soma dos montantes abaixo: (i) R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) devidos a titulo de prestacdo
de servicos de administracdo e custddia; (ii) R$ 2.000,00 (dois mil reais) devidos a titulo de prestacao do servigo
de escrituragdo, acrescido de um valor unitério por Cotista, conforme a variagdo da quantidade de Cotista, que
sera calculado da seguinte forma: (a) se o Fundo tiver entre 0 e 2.000 (dois mil) Cotistas, sera acrescido R$ 1,40
(um real e quarenta centavos) por Cotista; (b) se o Fundo tiver entre 2.001 (dois mil e um) e 10 (dez mil)
Cotistas, sera acrescido R$ 0,95 (noventa e cinco centavos) por Cotista; e (c) se o Fundo tiver acima de 10.000
(dez mil) mil Cotistas, seré acrescido R$ 0,40 (cinquenta centavos) por Cotista. Os valores acima serdo ainda
acrescidos de (x) valor pelo envio de TED para pagamento de rendimentos e amortiza¢fes (custo unitario de
R$ 5,00 (cinco reais) por evento, nos casos em que as Cotas forem escriturais); (y) valor pelo cadastro de
Cotistas no sistema de escrituragdo da Instituigdo Escrituradora (custo unitario de R$ 5,00 (cinco reais) por
cadastro, nos casos em que as Cotas forem escriturais); e (z) valor pelo envio dos extratos e informe periddicos
previstos na legislacdo vigente (custo unitdrio de R$ 0,50 (cinquenta centavos), acrescidos de custos de
postagens); e (iii) R$ 1.200,00 (mil e duzentos reais) devidos a titulo de prestacdo do servi¢o de banco
liquidante.

Para participagao e implementacgao das decisdes tomadas em consulta formal ou Assembleia Geral, seré devida

uma remuneragdo adicional ao Administrador, equivalente a R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora-homem de
trabalho dedicado a tais atividades.
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A Taxa de Administracdo engloba os pagamentos devidos ao Administrador, ao Gestor (conforme disposto
abaixo), ao Custodiante, a Instituicdo Escrituradora e ao banco liquidante e ndo inclui valores
correspondentes aos demais Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o
disposto no Regulamento e na regulamentacao vigente.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas diretamente pelo Fundo
aos prestadores de servigos contratados, desde que o0 somatoério dessas parcelas ndo exceda o montante total da
Taxa de Administracdo.

A Taxa de Administracéo sera apropriada e paga mensalmente ao Administrador, por periodo vencido, até o 5°
Dia Util do més subsequente ao dos servicos prestados a partir do inicio das atividades do Fundo, considerada
a primeira integralizacdo de Cotas do Fundo.

Taxa de Gestao

A remuneracdo do Gestor, na prestacdo dos servigos de gestdo de carteira do Fundo, corresponderd ao
remanescente da Taxa de Administracdo ap6s o pagamento da remuneragdo do Administrador, do Custodiante,
da Instituicdo Escrituradora e do banco liquidante, conforme disposto no Contrato de Gestéo.

Taxa de Performance

Adicionalmente, o Fundo terd, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, uma Taxa de Performance
calculada diariamente nos termos da formula abaixo, correspondente a 20% (vinte por cento) da diferenca
positiva entre (a) o valor da Cota na data base de calculo da Taxa de Performance acrescido da somatoria dos
rendimentos distribuidos aos Cotistas em cada semestre, 0s quais se encerram nos meses de junho e dezembro
de cada ano, e (b) o valor da Cota apurado no Gltimo Dia Util do semestre imediatamente anterior, atualizado
monetariamente pela variacdo acumulada do IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao ano, até
a data base de célculo da Taxa de Performance, multiplicada pela quantidade de cotas do Fundo na data de
apuracdo. A Taxa de Performance serd paga semestralmente e ndo possuird carater cumulativo, sendo
recalculada a cada semestre. A Taxa de Performance sera paga ao Gestor até o 5° (quinto) Dia Util do segundo
més subsequente ao encerramento de cada semestre, ou seja, nos meses de fevereiro e de agosto de cada ano,
bem como por ocasido de qualquer amortizacdo de Cotas e/ou liquidacdo do Fundo, em qualquer caso, desde
que o valor total integralizado de Cotas, corrigido pela variacdo do IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis
por cento) ao ano, para fins de calculo da Taxa de Performance a partir da data da respectiva integralizagao,
tenha sido totalmente restituido aos Cotistas por meio de distribuicdo de rendimentos. A Taxa de Performance
sera calculada para fins de pagamento, nos termos da formula abaixo, desde que ela seja superior a zero (TP>0):

TP =0,20 *[(VAi-VAD) xQi]
onde,
TP = Taxa de Performance;

VA i =0 valor da Cota na data base de calculo da Taxa de Performance acrescido da somatéria dos rendimentos
distribuidos aos Cotistas desde o encerramento do semestre anterior até a data base de calculo;

VA p = o valor da Cota apurado no Gltimo Dia Util do semestre imediatamente anterior, atualizado
monetariamente pela variagdo acumulada do IPCA, calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica — IBGE, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao ano, até a data base de calculo da Taxa
de Performance; e

Qi = Quantidade de Cotas na data de apuracdo da Taxa de Performance.

Para fins do calculo acima, caso o IPCA deixe de existir, ele devera ser substituido pelo seu substituto legal.

91



Outras taxas

N&o sera cobrada taxa de ingresso dos Investidores. A cada emissdo, o Fundo podera, a exclusivo critério do
Administrador em conjunto com o Gestor, cobrar a Taxa de Distribuicdo Priméria, a qual sera paga pelos
subscritores das Cotas no ato da subscricdo priméaria das Cotas. Com exce¢do da Taxa de Distribui¢do Primaria,
a ser eventualmente cobrada em uma determinada emissao, ndo havera outra taxa de ingresso a ser cobrada pelo
Fundo.

O Fundo ndo tera taxa de saida.
Politica de Investimento

Sem prejuizo do constante da secdo “4. Destinacdo dos Recursos™ na pagina 59 deste Prospecto, nos termos da
politica de investimento do Fundo, prevista do Regulamento, o Fundo ndo tem o objetivo de aplicar seus
recursos em Ativos Imobiliarios, Titulos e Valores Mobilidrios ou Ativos Financeiros especificos, ndo
existindo, dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou determinados de diversificacdo, sendo certo que
ndo ha limite méaximo de investimento por Imével pelo Fundo, podendo, portanto, haver apenas um Unico
Imével no patriménio do Fundo.

Os Ativos Imobiliarios e Titulos e Valores Mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos
e rendimentos, deverdo observar as seguintes restricdes: (i) ndo poderdo integrar o ativo do Administrador, nem
responderdo, direta ou indiretamente por qualquer obrigacéo de sua responsabilidade; (ii) ndo comporéo a lista
de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidacéo judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de
execucdo por seus credores, por mais privilegiados que sejam; e (iii) ndo poderdo ser dados em garantia de
débito de operagdo do Administrador.

O Fundo poderd adquirir fracdo ou a totalidade dos Ativos Imobilidrios nos quais investir, ou, ainda,
desenvolvé-los em conjunto com terceiros, seja em regime de condominio ou em sociedade.

O Fundo podera adquirir Iméveis que estejam localizados em todo o territério brasileiro.

O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Iméveis com o objetivo de potencializar os retornos
decorrentes de sua exploracdo comercial ou eventual comercializag&o.

O Fundo poderd, a critério do Gestor, adquirir Ativos Imobiliarios gravados com 6nus reais.

Os Ativos Imobiliarios poderdo estar relacionados a empreendimentos imobiliarios prontos ou em construgao
ou a projetos de greenfield, ou seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e
desenvolvimento.

O Fundo ndo podera realizar operacdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e encerradas no
mesmo dia, independentemente do Fundo possuir estoque ou posi¢do anterior do mesmo ativo.

Para os Ativos Imobilidrios ou Titulos e Valores Mobiliarios em relacdo aos quais ndo sejam aplicaveis 0s
limites de investimento por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da Instrugdo CVM 472, ndo haver limite
méaximo de exposi¢do do patriménio liquido do Fundo, ou qualquer limite de concentragdo em relagdo a
segmentos ou setores da economia ou & natureza dos créditos subjacentes aos Ativos Imobiliarios ou Titulos e
Valores Mobiliarios.

Nao obstante o disposto acima, caso o Fundo venha a investir preponderantemente em valores mobiliarios, devera
ser observado o limite de investimento por emissor previsto na Instru¢do CVM 555, nos termos do § 5° do art. 45 da
Instrucdo CVM 472. Adicionalmente, o Administrador e o Gestor deverdo cumprir as regras de enquadramento e
desenquadramento previstas na Instrugdo CVM 555, sendo que, em caso de ndo ser realizado o reenquadramento da
carteira, 0 Administrador e o0 Gestor poderdo convocar uma assembleia geral extraordinaria de cotistas para deliberar
sobre eventual amortizacdo de Cotas para reenquadrar a carteira.
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Uma vez integralizadas as Cotas do Fundo, a parcela do patrimdnio do Fundo que, temporariamente, ndo estiver
aplicada ou investida em Ativos Imobiliarios ou Titulos e Valores Mobiliarios e ndo for objeto de distribuicéo
de resultados, nos termos deste Regulamento, poderd ser aplicada pelo Gestor, observados os termos e
condices da legislacdo e regulamentacéo vigentes, em: (i) titulos de renda fixa, pablicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo e emitidos pelo Tesouro Nacional ou por instituicdes
financeiras de primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN; (ii) derivativos, exclusivamente para fins de
protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e (iii)
cotas de fundos de investimento referenciados na taxa média dos Depésitos Interfinanceiros DI de um dia,
calculada e divulgada pela B3, no informativo diario disponivel em sua pagina na internet
(http://www.b3.com.br) (“DI”) e/ou renda fixa com liquidez diaria, com investimentos preponderantemente nos
ativos financeiros relacionados nos itens anteriores.

Sem prejuizo do previsto acima, o Fundo podera manter parcela do seu patriménio permanentemente aplicada
em Ativos Financeiros, sem qualquer limitagdo em relacdo a diversificacdo, exclusivamente para fins de realizar
0 pagamento dos encargos do Fundo previstos no Regulamento.

O Fundo podera adquirir Ativos Financeiros de emissdo ou cujas contrapartes sejam Pessoas Ligadas ao Gestor
e/ou ao Administrador, desde que aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, na forma prevista no artigo 34
da Instrugdo CVM 472.

A aquisicdo dos Ativos Imobiliarios podera ser realizada, direta ou indiretamente, a vista ou a prazo, nos termos
da regulamentacdo vigente, e devera ser objeto de avaliagdo prévia pelo Administrador, Gestor ou por empresa
especializada, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugdo CVM 472 e os limites previstos
no Regulamento. Adicionalmente, os Ativos Imobiliarios a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de
auditoria juridica a ser realizada por escritério de advocacia renomado a ser contratado pelo Fundo, conforme
recomendacdo do Gestor, e com base em termos usuais de mercado utilizados para aquisi¢cGes imobiliarias.

Cabera ao Administrador e ao Gestor praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da Politica
de Investimento, desde que respeitadas as disposi¢6es do Regulamento e da legislacdo aplicavel.

O Administrador pode, conforme instru¢des do Gestor, em nome do Fundo, adiantar quantias para projetos de
construgdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execugdo da obra nos Iméveis, sejam
compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro e estejam de acordo com a Politica de Investimentos,
observado que tais quantias serdo arcadas somente com os recursos do Fundo. Quando o investimento do Fundo
se der em projetos de construcdo, cabera ao Administrador, independentemente da contratagdo de terceiros
especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento do projeto.

O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento somente poderdo ser alterados por deliberacdo da Assembleia
Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no Regulamento.

As aplicacBes no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor ou do Fundo Garantidor de
Crédito — FGC.

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes
dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplicagdes, conforme descritos neste Prospecto
e no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo da 39-V da Instrugdo CVM 472, sendo que ndo ha quaisquer
garantias de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Caracteristicas das Cotas

As Cotas sdo de classe Unica, correspondem a fra¢fes ideais do Patrimdnio Liquido do Fundo, tém a forma
escritural e nominativa e conferem a seus titulares os mesmos direitos e deveres patrimoniais e econémicos,
observado, ainda, que a cada Cota corresponderd um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas.

Observado o disposto na regulamentacdo aplicavel, os Cotistas do Fundo (i) ndo poderdo exercer qualquer

direito real sobre os Imdveis e demais ativos integrantes do patriménio do Fundo, inclusive os Ativos
Imobiliarios e os Ativos Financeiros; (ii) ndo responderdo pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou
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contratual, relativa aos Imoveis e demais ativos integrantes do patriménio do Fundo e/ou do Administrador,
salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever, observados os termos do Regulamento; e
(iii) esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do Fundo.

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

Depois de as Cotas estarem integralizadas e apés o Fundo estar devidamente constituido e em
funcionamento, os titulares das cotas poderdo negocia-las secundariamente, observados o prazo e as
condicdes previstos no Regulamento, em mercado de balcéo organizado ou de bolsa, ambos administrados
pela B3, devendo o Administrador tomar as medidas necessarias de forma a possibilitar a negociacao das
cotas do Fundo neste mercado.

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento do Fundo,
o Administrador, conforme recomendacgdo do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes das
Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que:
(i) limitadas ao montante maximo de R$ 20.000.000.000,00 (vinte bilhdes de reais); e (ii) ndo prevejam a
integralizagdo das Cotas da nova emissdo em bens e direitos (“Capital Autorizado™).

Na hipotese de emissdo de novas Cotas, 0 preco de emissdo das Cotas objeto da respectiva oferta devera
ser fixado tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor
do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas, apurado em data a ser
fixada no respectivo instrumento de aprovacéo da nova emisséo; (ii) as perspectivas de rentabilidade do
Fundo; ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo
instrumento de aprovacéo da nova emissdo. Em caso de emissGes de novas Cotas até o limite do Capital
Autorizado, caberd ao Gestor a escolha do critério de fixagdo do valor de emissdo das novas Cotas dentre
as trés alternativas acima. Nos demais casos, o0 preco de emissdo de novas Cotas devera ser fixado por
meio de Assembleia Geral, conforme recomendacéo do Gestor.

No caso de emissdo de novas Cotas realizado nos termos acima, sera assegurado aos atuais Cotistas o
direito de preferéncia, nos termos da Instrucdo CVM 472, sendo certo que, a critério do Gestor, podera ou
ndo haver a possibilidade de cessao do direito de preferéncia pelos Cotistas entre os préprios Cotistas ou
a terceiros, bem como a abertura de prazo para exercicio de direito de subscri¢do das sobras do direito de
preferéncia, nos termos e condi¢fes a serem indicados no ato do Administrador que aprovar a emissédo de
novas Cotas.

Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral: (i) poderé deliberar, mediante reunido presencial ou
consulta formal, sobre novas emissdes das Cotas, inclusive em montante superior ao Capital Autorizado
ou em condic¢@es diferentes daquelas previstas acima, seus termos e condi¢@es, incluindo, sem limitacéo,
a possibilidade de distribuicdo parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de
distribuicdo, observadas as disposi¢des da legislacdo aplicavel; e (ii) deverd sempre deliberar, exceto
quando se tratar da primeira oferta publica de distribuicdo de cotas do fundo, acerca da aprovacao de uma
emissdo em que seja permitida a integralizacdo em bens e direitos, sendo certo que tal integralizacdo deve
ser feita com base em laudo de avaliacdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo
12 da Instrugcdo CVM 472.

Exceto se deliberado de forma diversa em Assembleia Geral, os Cotistas terdo direito de preferéncia na
subscricdo de novas Cotas. A Assembleia Geral que deliberar sobre a emissdo de novas Cotas devera
deliberar também sobre a possibilidade de cessdo pelos Cotistas de seu direito de preferéncia entre os
proprios Cotistas ou a terceiros, bem como sobre se havera ou ndo abertura de prazo para exercicio de
direito de subscricao das sobras do direito de preferéncia, exceto caso a referida Assembleia Geral delibere
pela inexisténcia de direito de preferéncia na subscri¢do de novas Cotas.
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Demonstrac6es financeiras e auditoria

Os servicos de auditoria das demonstragdes financeiras do Fundo sdo prestados pela Ernst & Young Auditores
Independentes S.S. empresa de auditoria devidamente registrada na CVM. O Fundo esta sujeito as normas de
escrituracdo, elaboracdo, remessa e publicidade de demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

Informacdes adicionais relativas as demonstrac@es financeiras do Fundo, com o0s respectivos pareceres do
auditor independente e relatérios da administracdo, bem como informagGes mensais do Fundo, estardo
disponiveis aos Cotistas na sede do Administrador, bem como em seu site www.vortx.com.br.

Politica de distribuicao de resultados

O Administrador distribuird aos Cotistas, independentemente da realizacdo de Assembleia Geral, no minimo,
95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa, previsto
no paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n° 8.668/13 e do Oficio CVM/SIN/SNC/N° 1/2014, até o limite dos
lucros contabeis acumulados apurado conforme a regulamentagio aplicavel (“Lucros Semestrais™), com base
em balanc¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Conforme disposto no artigo 12, inciso I, da Lei 8.668/1993, é vedado ao Administrador adiantar rendas futuras
aos Cotistas. Nesse sentido, receitas antecipadas pelo Fundo, inclusive por meio de eventual cessdo de
recebiveis, ndo serdo consideradas como Lucros Semestrais auferido para fins de distribuicdo dos resultados do
Fundo no respectivo periodo. Do mesmo modo, despesas provisionadas ndo devem ser deduzidas da base de
distribuicdo dos Lucros Semestrais, no momento da provisdo, mas somente quando forem efetivamente pagas
pelo Fundo.

Os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre até o 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 ndo distribuido como antecipagdo até
o limite dos 95% (noventa e cinco por cento) previsto acima sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis
apos o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinagdo dada pela Assembleia
Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

Observada a obrigacdo estabelecida acima, o Gestor podera reinvestir os recursos originados com a alienacédo
dos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros da carteira do Fundo, observados os limites previstos na
regulamentacdo e legislacdo aplicaveis e/ou as deliberacdes em Assembleia Geral nesse sentido.

O Gestor também podera reinvestir os recursos provenientes de eventual cessdo de fluxo de aluguéis e outros
recebiveis originados a partir do investimento em Ativos Imobiliarios e Titulos e Valores Mobiliarios,
observados os limites previstos na regulamentacdo e legislacdo aplicaveis.

O percentual minimo previsto acima serd observado apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos
realizados mensalmente poderdo néo atingir o referido minimo estabelecido.

Fardo jus aos rendimentos acima os Cotistas que tiverem inscritos no registro de Cotistas no fechamento do
Gltimo Dia Util do més imediatamente anterior & data de distribuicio do rendimento, de acordo com as contas
de deposito mantidas pela Instituicdo Escrituradora.

Para fins de apuracéo de resultados, 0 Fundo mantera registro contabil das aquisi¢des, locagdes, arrendamentos
ou revendas dos Imdveis integrantes de sua carteira.

O Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para 0 pagamento de eventuais Despesas Extraordinarias dos

Imoveis e dos demais Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, podera orientar o Administrador
para reter até 5% (cinco por cento) dos lucros acumulados e apurados semestralmente pelo Fundo.
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Caso as reservas mantidas no patrimdnio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham seu valor reduzido ou
integralmente consumido, o Administrador, mediante notificacdo recebida do Gestor, a seu critério, devera
convocar, nos termos deste Regulamento, Assembleia Geral para discussdo de solugdes alternativas a venda
dos Ativos Imobiliarios, Ativos Financeiros e/ou Titulos e Valores Mobiliarios do Fundo.

Caso a Assembleia Geral prevista acima ndo se realize ou ndo decida por uma solugdo alternativa & venda de
Iméveis, demais Ativos Imobiliarios do Fundo Ativos Financeiros e/ou Titulos e Valores Mobiliarios, como,
por exemplo, a emissdo de novas Cotas para 0 pagamento de despesas, 0s Ativos Imobiliarios, Titulos e Valores
Mobiliarios e/ou Ativos Financeiros deverdo ser alienados e/ou cedidos e, na hipétese do montante obtido com
a alienacéo e/ou cessdo de tais ativos do Fundo ndo ser suficiente para pagamento das despesas ordinarias e
Despesas Extraordinarias, os Cotistas poderdo ser chamados para aportar capital no Fundo, para que as
obrigacdes pecunidrias do Fundo sejam adimplidas.

O Caotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual relativa aos Ativos
Imobiliarios, aos Titulos e Valores Mobiliarios e aos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, salvo
quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever. Nas hipoteses de (i) decisdo da Assembleia Geral;
(i) os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira do
Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas superarem o limite total do
Patrimonio Liquido do Fundo; ou (iii) em qualquer hip6tese de o Patrimdnio Liquido do Fundo ficar negativo,
os Cotistas poderdo ser chamados a aportar novos recursos no Fundo para que as obrigacBes pecuniarias do
Fundo sejam adimplidas.

Politica de divulgacdo de informacdes relativas ao Fundo

O Administrador prestard aos Cotistas, ao mercado em geral, 8 CVM e & entidade administradora de mercado
em que as cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informac6es exigidas pela Instrucdo CVM
472, nos prazos previstos na referida Instrugéo.

A divulgacdo de informacGes referidas no Regulamento e na Instrucdo CVM n° 472/08 serdo realizadas na
pagina do Administrador na rede mundial de computadores (https://www.vortx.com.br), em lugar de destaque
e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

Para fins do disposto no Regulamento, considerar-se-a 0 correio eletrénico uma forma de correspondéncia
valida entre o Administrador e os Cotistas, inclusive para convocacdo de Assembleias Gerais de Cotistas e
realizacdo de procedimentos de consulta formal. O envio de informagdes por meio eletrbnico previsto
anteriormente dependera de autorizacdo do Cotista do Fundo.

Compete ao Cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteracdo que ocorrer no enderego
eletrdnico previamente indicado, isentando o Administrador de qualquer responsabilidade decorrente da falha
de comunicagdo com o Cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos do Fundo, em
virtude de endereco eletrénico desatualizado.

Cenario Macroecondmico e Mercado Corporativo

Em outubro de 2019, o IBGE revelou que a expectativa é de crescimento do Produto Interno Bruto (PIB) nos
anos de 2020 e seguintes, com perspectiva de crescimento de 2,0% em 2020. Apo6s dois anos de grande queda
em 2015 e 2016 e crescimento econdmico reduzido em 2017 e 2018, o Gestor acredita que os sinais de
recuperacdo econdmica estdo cada vez mais evidentes. Adicionalmente, de acordo com o IBGE, a taxa de
pessoas ocupadas apresenta trajetdria crescente com variag¢do positiva nos periodos de 12 meses desde julho de
2017. Os graficos abaixo demonstram, respectivamente, o percentual da variacdo do PIB desde 2012, bem como
a expectativa de variacdo para 2019 a 2023, e o percentual da variagao de pessoas ocupadas acumuladas em 12
meses desde marco de 2013.
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Fonte: IBGE, agosto de 2019.

A aprovacao de medidas para amenizar o delicado quadro fiscal, somada a queda das expectativas inflacionarias
e ao ciclo de reducdo gradativa da taxa basica de juros promovido pelo Banco Central a fim de fomentar o
crescimento econdmico, resultaram no prendncio da reversao ciclica do setor de edificios corporativos.

De acordo com o Sistema de Informacao Imobiliaria Latino-Americana (“SiiLA”), no paralelo entre o segundo
trimestre de 2018 e 0 segundo trimestre de 2019, o mercado de escrit6rios corporativos de S&o Paulo apresentou
uma queda na quantidade de novos edificios entregues, de 34 mil m2 para 25 mil m? (-25,3%), enquanto exibiu
um aumento substancial da absorgo liquida de 35 mil m2 para 63 mil m? (+81,6%), sendo que, desde o primeiro
trimestre de 2018, as absorc8es brutas e liquidas sdo positivas. A diminuicdo no nimero de novas entregas
associada a0 aumento na demanda, resultou em uma queda da taxa de vacancia para edificios A+ e A.

Os gréficos abaixo demonstram, respectivamente, a absorcdo bruta, absor¢do liquida e novo estoque de
escritérios corporativos da cidade de S&o Paulo/SP em cada trimestre desde o primeiro trimestre de 2016, e 0

estoque e vacancia de escritorios corporativos em cada trimestre desde o quarto trimestre de 2015,
demonstrando o potencial de crescimento do setor de escritorios corporativos:
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Com a dissipagdo das intempéries macroecondmicas, o reduzido volume de novo inventario e com a reducéo
da taxa de vacancia para 19,2%, o Gestor espera 0 aumento da taxa de ocupagdo das areas disponiveis para
escritorios, a retomada do poder de barganha dos locadores e consequentemente da recuperacdo de pregos —
tanto em novas negocia¢des quanto na propositura de a¢8es revisionais para equiparacéo do valor praticado aos
atuais padrdes de mercado —, resultando na possibilidade de geracdo de ganhos crescentes e na valorizagdo
destes ativos imobiliéarios ao longo do tempo.

O segmento de escritdrios passa por um cenario oportuno a aquisicao de ativos promissores que se beneficiardo
consideravelmente com a recuperagdo macroecondmica. A gestdo profissional e ativa permanece como uma
das pegas fundamentais para garantir o investimento imobiliario e a ocupagdo saudavel dos espagos vagos.

Portfolio potencial

Considerando as informagdes dos Ativos Alvo da Primeira Emissdo a que teve acesso até 0 momento e levando
em conta o valor do aluguel nominal integral dos Ativos Alvo da Primeira Emissdo, o Gestor estima que, em
caso de aquisicdo de todos os Ativos Alvo da Primeira Emisséo, o potencial portf6lio do Fundo terd as seguintes
caracteristicas®:

Q) 99% dos recursos do Fundo aplicados em Imdveis e 0 1% restante aplicado em renda fixa e outras
aplicacdes de caixa;

! Data base de 04/10/2019
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(i) 100% a receita imobiliaria do Fundo composta apenas por contratos de locacéo tipicos;

(iii)  os Ativos Alvo da Primeira Emissdo representariam os seguintes percentuais da receita imobiliaria do
Fundo:

Iméveis' (% da receita imobiliaria)

%

= Evolution Corporate

Modulo Rebougas

m Ed. Santa Catarina

84%

Box 298

(1) Data Base: 04/10/2019. Considera o valor do aluguel nominal integral.
Fonte: XP Asset Management

(iv)  os setores atuagdo dos locatarios dos Iméveis do Fundo representariam os seguintes percentuais da
receita imobiliaria do Fundo:

Setor de atuacao dos locatarios' (% da receita imobiliaria)
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1Data Base: 04/10/2019. Considera o valor do aluguel nominal integral.
Fonte: XP Asset Management

(V) 0 indexador dos contratos de locagdo dos Ativos Alvo da Primeira Emissdo seria majoritariamente o
IGP-M e a atualizacdo monetaria de tais contratos ocorrerd principalmente no 2° semestre de cada ano. Os
graficos abaixo demonstram, respectivamente, o percentual que cada indexador da atualizagdo representaria
com relagdo as receitas imobiliarias totais do Fundo e o percentual das receitas imobilidrias atualizadas
monetariamente em cada més:

Indexador dos contratos* (% da receitaimobiliaria) Atualizacio monetaria dos contratos! (% da receita imobiliaria)
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(1) Data Base: 04/10/2019. Considera o valor do aluguel nominal integral.

Fonte: XP Asset Management

(1) Data Base: 04/10/2019. Considera o valor do aluguel nominal integral.
Fonte: XP Asset Management
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(vi)  os contratos de locacdo relativos aos Ativos Alvo da Primeira Emisséo representativos de 90% da receita
imobiliaria do Fundo venceriam apds 2024. O gréafico abaixo demonstra os vencimentos dos contratos de locagdo dos
Ativos Alvo da Primeira Emissdo, considerando o percentual que representariam da receita imobiliaria do Fundo:

Vencimento dos contratos (% da receita imobilidria)

90%

6% 4%
| —
N - b > b
o o oY v &V
1 13 1 L4 -’\Q

‘Vencimentos em (1) 2020: 6% Modulo Rebougas; g(41) 2021: 4%
Exolution Corporate. O restante dos contratos (90%) vence a partir de
2024,

(1) Data Base: 04/10v2019. Considera o valor do aluguel nominal
integral Fonte: ¥P Aszet Management

(vii)  os contratos locacgéo relativos aos Ativos Alvo da Primeira Emissdo representativos de 60% da receita
imobiliaria do Fundo poderiam ser objeto de agdes revisionais a partir de 2020. O grafico abaixo demonstra os as
datas nas quais os contratos de locacdo dos Ativos Alvo da Primeira Emissao poderdo ser objeto de acOes revisionais,
considerando o percentual que representariam da receita imobiliaria do Fundo:

Revisional dos contratos' (% da receita imobiliaria)
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1Revisional em i) 2020: 60% Corporate Evolution; 2021: 12% Evolution Corporate, 6% Mddulo Rebougas e 2% Edificio Santa Catarina; e iii) 2022: 5% Box
298 e 2% Edificio Santa Catarina. O restante dos contratos (12%) possuem revisional a partir de 2024.
Regras de tributa¢do do Fundo

A presente se¢do destina-se a tracar breves consideragdes a respeito do tratamento tributario a que estao sujeitos
o Fundo e seus Cotistas. As informagdes abaixo baseiam-se na legislacdo patria vigente & época da elaboragdo
deste Prospecto Preliminar, sendo recomendavel que os Cotistas do Fundo consultem seus préprios assessores
juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributarios vinculados as
peculiaridades de cada operagéo.

1. Tributag&o aplicivel aos Cotistas do Fundo

A) I0F/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagéo, cessdo
ou repactuacdo das Cotas, mas a cobranga 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 I0F/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidacdo sera inferior a 30
(trinta) dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada
em bolsa de valores.
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Em qualquer caso, o Poder Executivo estd 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.

Ademais, nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto n° 6.306/07, aplica-se a aliquota de 1,5% (um inteiro e 5
décimos por cento) nas opera¢des com titulos e valores mobiliarios de renda fixa e de renda variavel, efetuadas
com recursos provenientes de aplicagdes feitas por investidores estrangeiros em cotas de fundo de investimento
imobiliario, observado o limite de (i) 5% (cinco por cento) caso o fundo esteja constituido e em funcionamento
regular, até um ano da data do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% (dez por cento) caso o fundo ndo esteja
constituido ou ndo entre em funcionamento regular.

B) IOF/Cambio

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

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

) IR

O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e
31 de dezembro de cada ano.

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 obtencéo de rendimento, quais sejam, a cesséo ou
alienacdo, 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 cessdo ou alienagdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao Imposto sobre a Renda, a aliquota de 20% (vinte por cento), devendo o
tributo ser apurado da seguinte forma:

a) Beneficiario pessoa fisica: o ganho de capital devera ser apurado de acordo com as regras aplicaveis
aos ganhos de capital auferidos na alienagdo de bens e direitos de qualquer natureza quando a alienagéo
for realizada fora da bolsa de valores ou como ganho liquido, de acordo com as regras aplicaveis as
operacOes de renda variavel, quando a alienagéo ocorrer em bolsa; e

b) Beneficiario pessoa juridica: o ganho liquido serd apurado de acordo com as regras aplicaveis as
operac@es de renda variavel quando a alienacéo for realizada dentro ou fora da bolsa de valores.

O Imposto sobre a Renda pago seré considerado: (i) definitivo, no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipagdo do Imposto sobre a Renda das Pessoas Juridicas (“IRPJ”) para os investidores pessoa juridica (nos
regimes de lucro presumido, real e arbitrado). Ademais, no caso de pessoa juridica, 0 ganho serd incluido na
base de calculo do IRPJ e da Contribui¢ao Social sobre o Lucro Liquido (“CSLL”).

As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo o
adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a R$ 240.000,00 (duzentos e
quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove
por cento). Ademais, desde 1° de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-
financeiras tributadas sob a sisteméatica ndo cumulativa, sujeitam-se & contribuicdo ao PIS e @ COFINS as
aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente. Por outro
lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuicfes pela sistematica cumulativa, 0s
ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram a base de calculo das contribui¢Bes PIS e COFINS.
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Sem prejuizo da tributacdo acima, havera a retencdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento)
sobre os ganhos decorrentes de negociacdes em ambiente de bolsa, mercado de balco organizado ou mercado
de balcéo ndo organizado com intermediagéo.

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

(if) Cotistas residentes no exterior

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

Todavia, 0s ganhos auferidos pelos investidores estrangeiros na cessao ou alienacdo, amortizagdo e resgate das
Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento).
Esse tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdicao
com tributacéo favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos previstos na
Resolugdo CMN n° 4.373/14. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessao ou alienacdo das Cotas em bolsa
de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos a um
tratamento especifico (e.g. a isencdo de IR prevista para pessoa fisica com residéncia no Brasil e investimento
em fundo de investimento imobiliario, conforme acima, alcanga as operacOes realizadas por pessoas fisicas
residentes no exterior, inclusive em pais com tributacdo favorecida). Para maiores informagdes sobre o assunto,
aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.

Considera-se jurisdicdo com tributacdo favorecida para fins da legislacdo brasileira aplicavel a investimentos
estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdicbes que ndo tributem a renda
ou capital, ou que o fazem a aliquota méaxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17% (dezessete por cento),
no caso das jurisdicbes que atendam aos padrdes internacionais de transparéncia previstos na Instrucdo
Normativa da Receita Federal do Brasil n°® 1530, de 19 de dezembro de 2014), assim como o pais ou
dependéncia com tributagdo favorecida aquele cuja legislacdo ndo permita o acesso a informacdes relativas a
composicao societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificagdo do beneficiério efetivo de
rendimentos atribuidos a ndo residentes.

A lista de paises e jurisdi¢Bes cuja tributacdo é 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
aplicacdo das regras de precgos de transferéncia e das regras de subcapitalizacdo, assim entendido o regime legal
de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17%
(dezessete por cento), conforme aplicavel); (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 nao exercicio de atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou
o faca em aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17% (dezessete por cento), conforme aplicavel)
os rendimentos auferidos fora de seu territdrio; e (iv) ndo permita o acesso a informacoes relativas a composicéo
societéria, titularidade de bens ou direitos ou as operagdes econdmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicag¢do das regras de
precos de transferéncia e subcapitalizacdo, é possivel que as autoridades fiscais tentem estender a aplicacédo do
conceito para outras questdes. Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem seus proprios assessores
legais acerca dos impactos fiscais relativos a Lei n® 11.727/08.

2. Tributacdo aplicavel ao Fundo

A) I0F/Titulos

As aplicacdes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, mas o
Poder Executivo esta 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.
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B) IR

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

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente & aquisicdo de ativos
financeiros imobiliarios, em especial cotas de fundos de investimento imobiliario, conforme item “Destinagéo
de Recursos” acima, o Fundo se beneficiara de dispositivos da legislagdo de regéncia que determinam que nao
estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagfes nos seguintes ativos imabiliérios:
(i) letras hipotecarias; (ii) 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 balcéo organizado e que
cumpram com os demais requisitos previstos para a isencdo aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas
fisicas, acima mencionados.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel
distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do
IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, 0 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 relagdo aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, §3°, da Instrucéo
Normativa da Receita Federal do Brasil n° 1.585.

C) Outras consideracdes

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) 0s seus parentes até o 2° (segundo) grau; e (ii) 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 §§ 1° e 2°
do artigo 243 da Lei n° 6.404/76.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste fundo no mercado, deverad observar se as
condices previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situacéo tributaria de isenc¢éo de imposto
de renda retido na fonte e na declaragéo de ajuste anual de pessoas fisicas.

Resolucéo de conflitos

O Fundo, seus Cotistas e 0 Administrador elegeram o Foro da Comarca da Capital do Estado de S&o Paulo, com
expressa rendncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou
questdes decorrentes do Regulamento.

PRINCIPAIS FATORES DE RISCO DO FUNDO

Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar aportes de capital.
Risco de mercado relativo aos Ativos Imobiliarios e aos Ativos Financeiros.

Risco de desenquadramento passivo involuntario.

Riscos relativos aos Ativos Imobiliarios e risco de ndo realizacao dos investimentos.

Risco de exposicao associados a locacdo de imoveis.

PARA MAIS INFORMAQOES E A DESCRICAO COMPLETA VEJA A SECAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 105 a 130 DESTE PROSPECTO.
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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6. FATORES DE RISCO
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma deciséo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem, considerando
sua propria situacdo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco, avaliar
cuidadosamente todas as informacgfes disponiveis neste Prospecto Preliminar e no Regulamento,
inclusive, mas ndo se limitando a, aquelas relativas & Politica de Investimento, & composi¢do da
carteira e aos fatores de risco descritos nesta secdo, aos quais o Fundo e os Investidores estao sujeitos.

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

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

A seguir encontram-se descritos 0s principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sao os Ginicos aos quais
estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negécios, situacdo financeira ou resultados
do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos
adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou que sejam julgados de pequena
relevancia neste momento.

l. Riscos de mercado.

Fatores macroecondmicos

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢fes 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, o surgimento de condi¢des econbmicas adversas em outros paises do
mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de
recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenério recessivo em
escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado
financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutua¢cGes no mercado
financeiro e de capitais, com oscilagfes nos pre¢os de ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de
crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressdo 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. Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior,
de fatos extraordinérios ou situacdes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado
financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacBes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacéo da
moeda e mudangas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes
da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizacdo
de Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b) liquidacdo do Fundo, o que podera ocasionar
a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicacdes.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores
serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacdo no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de emisséo
Fundo poderé sofrer oscilagfes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Como consequéncia,
0 valor de mercado das Cotas de emissdo do Fundo poderd ndo refletir necessariamente seu valor
patrimonial.
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N&do sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicBes responsaveis pela
distribuicdo das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o Administrador e as InstituicBes Participantes da
Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o
alongamento do periodo de amortizagdo das cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a
liquidacdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais
eventos.

Demais riscos macroecondmicos

O Fundo estard sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados a:
demanda flutuante por ativos de base imobiliaria;
competitividade do setor imobiliario;

regulamentacdo do setor imobiliario; e

tributacdo relacionada ao setor imobiliario.

Riscos institucionais.

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacbes significativas em suas
politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do pais.
As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderao ser prejudicados de maneira relevante
por modificacfes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros, controles
cambiais e restricdes a remessas para o exterior; flutuagdes cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados
financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e politica; alterag6es regulatorias;
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 Ativos Imobilidrios podem ser
negativamente impactados. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem
impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Adicionalmente, 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 populacdo em geral e ja resultou na desaceleracdo 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. O
novo governo tem enfrentado o desafio de reverter a crise politica econdmica do pais, além de aprovar as
reformas sociais necessarias a um ambiente econdmico mais estvel. A incapacidade do governo do
Presidente Jair Bolsonaro em reverter a crise politica e econdmica 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 condicdo financeira dos Imdveis.

As investigacdes da “Operagdo Lava Jato” e da “Operacdo Zelotes” atualmente em curso podem afetar
negativamente o crescimento da economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negdcios
realizados nos Imdveis. Os mercados brasileiros vém registando uma maior volatilidade devido as
incertezas decorrentes de tais investigacGes conduzidas pela Policia Federal, pela Procuradoria Geral da
Republica e outras autoridades. A “Operagdo 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 “Operagao 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 fungdes ou foram presos. Por sua vez, a
“Operagao Zelotes” investiga pagamentos indevidos, que teriam sido realizados por companhias
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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
legislagdo tributaria aplicadas pela Secretaria da Receita Federal, que estariam sob analise do CARF.
Mesmo ndo tendo sido concluidas, as investigacBes j& tiveram um impacto negativo sobre a imagem e
reputacdo das empresas envolvidas, e sobre a percepcao geral da economia brasileira. Ndo podemos prever
se as investigacdes irdo refletir em uma maior instabilidade politica e econémica ou se novas acusacfes
contra funcionarios do governo e de empresas estatais ou privadas vao surgir no futuro no ambito destas
investigacBes ou de outras. Além disso, ndo podemaos prever o resultado de tais alegagcdes, nem o seu efeito
sobre a economia brasileira. O desenvolvimento desses casos pode afetar negativamente a economia
brasileira e, consequentemente, o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Risco de crédito.

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos Imobiliarios e os
emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas
obrigagdes de pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para com o Fundo. Os
titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a
capacidade dos seus emissores ou devedores dos lastros que compdem os Ativos Imobiliarios em honrar
0s compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condicGes
financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteracdes nas condi¢Ges econdmicas, legais
e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos
em termos de precos e liquidez desses ativos. Nestas condi¢des, 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 variagdo negativa dos ativos do Fundo
podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.
Além disso, mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos lastros
gue compdem os Ativos Imobiliarios, mesmo que ndo fundamentadas, poderao trazer impactos nos pregos
dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Riscos relacionados a liquidez.

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparagdo a outras
modalidades de investimento. O Investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobiliario séo, por forca regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo o
resgate de suas Cotas em hipdtese alguma. Como resultado, os fundos de investimento imobiliario
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de investimento
imobiliario ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario. Desse modo, 0
Investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste
em investimento de longo prazo. Além disso, 0 Regulamento estabelece algumas hipo6teses em que a
Assembleia Geral podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Cotas
poderé ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Os
Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidacéo do Fundo.

Risco da Marcagéo a Mercado.

Os Ativos Imobiliarios objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicacdes de médio e longo prazo
(inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuir baixa liquidez no mercado secundario e o
calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcacéo a mercado.
Desta forma, a realizacéo da marcacdo a mercado dos Ativos Imobiliarios da carteira do Fundo visando o
calculo do patriménio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo célculo é
realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entéo.
Dessa forma, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagcBes negativas de preco, 0 que pode impactar
negativamente na negociagdo das Cotas pelo Investidor no mercado secundario.
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VI.

VII.

VIIL.

Riscos tributarios.

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobiliarios podem vir a ser modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo entendimento acerca da
legislagdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a hovos recolhimentos ndo previstos inicialmente.
Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha interpretacédo diferente
do Administrador quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributacdo
ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operaces realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, 0
Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribui¢do Social nas mesmas
condicBes das demais pessoas juridicas, com reflexos na redugdo do rendimento a ser pago aos Cotistas
ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operagdes que anteriormente
entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes
em operac0es ja concluidas. Ambos os casos podem impactar adversamente o rendimento a ser pago aos
Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou
manter as caracteristicas descritas na Lei n® 11.033/04, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta)
Cotistas; (ii) ndo ter Cotista que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da
totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas do Fundo
deverdo ser admitidas & negociagdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo
organizado. Desta forma, caso isso ocorra, ndo haverd isencao tributéria para os rendimentos que venham
a ser pagos aos Cotistas que sejam pessoas fisicas.

Riscos de alteracdes nas praticas contabeis.

As préticas contabeis adotadas para a contabilizagdo das operacgdes e para a elaboracéo das demonstracfes
financeiras dos fundos de investimento imobilidrio advém das disposicdes previstas na Instrugdo CVM
516. Com a edicdo da Lei n°® 11.638/07, que alterou a Lei das Sociedades por Ac¢des e a constituicdo do
Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientacdes e interpretacdes
técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacédo da legislacéo
brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobiliarios. A Instrugdo CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo
de consolidagdo de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos fundos de investimento
imobiliario editados nos dltimos 4 (quatro) anos. Referida instrugdo contém, portanto, a versdo mais
atualizada das préticas contabeis emitidas pelo CPC, que séo as préaticas contabeis atualmente adotadas no
Brasil. Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisbes dos pronunciamentos, orientagdes e
interpretacdes técnicas, de modo a aperfeicoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes
dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizagdo das
operacOes e para a elaboragdo das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a
adocdo de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstragdes
financeiras do Fundo.

Risco de alteracéo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas.

A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitacéo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteracfes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e érgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alterages das
politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem
como as condicOes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de
fechamento de cdmbio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis
existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais
regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributéario engloba
o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia
de quaisquer tributos ou a revogacéo de isen¢des vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer
tempo, independentemente de quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em caso de
alteracdo na legislacdo tributaria vigente. A parte da legislacdo tributaria, as demais leis e normas
aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas nao se limitando, matéria
de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas
a alteracBes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as
condicBes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.
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IX.

XI.

XIl.

XII.

XIV.

Risco juridico.

A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacBes e
responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da escassez de
precedentes em operacdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operacdo financeira,
podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutencao
do arcabouco contratual estabelecido.

Risco de decisdes judiciais desfavoraveis.

O Fundo poderéa ser réu em diversas acdes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Ndo ha garantia de
gue o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais ou administrativos
propostos contra 0 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 deverdo arcar com
eventuais perdas.

Risco de desempenho passado.

Ao analisar quaisquer informac6es fornecidas neste Prospecto Preliminar e/ou em qualquer material de
divulgacédo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de quaisquer mercados
ou de quaisquer investimentos em que o Administrador e Coordenador Lider tenham de qualquer forma
participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao é
indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo
alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem
limitagdo, variacdo nas taxas de juros e indices de inflagdo e variagdo cambial.

Risco decorrente de alteracfes do Regulamento.

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

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

No caso de dissolucdo ou liquidacdo do Fundo, o patriménio do Fundo sera partilhado entre os Cotistas,
na proporcao de suas Cotas, apds a alienacdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacdes e
despesas do Fundo. No caso de liquidacdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienacdo acima referida, os
préprios ativos serdo entregues aos Cotistas na propor¢édo da participacdo de cada um deles. Nos termos
do descrito no Regulamento, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderao ser afetados por sua baixa
liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutua¢Ges de precos,
cotacdes de mercado e dos critérios para precificagdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos
Cotistas.

Risco de mercado relativo aos Ativos Imobiliarios e aos Ativos Financeiros.

Existe o risco de variacdo no valor e na rentabilidade dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros
integrantes da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos,
cotacGes de mercado e dos critérios para precificacdo de ativos. Além disso, podera haver oscilacdo
negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneracdo por um indice de
precos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo alteragdes de acordo com o patamar das taxas
de juros praticadas pelo mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor
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XV.

XV

dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros que componham a carteira do Fundo, o patrimdnio
liquido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, o Administrador pode ser obrigado a
alienar os Ativos Imobiliarios ou liquidar os Ativos Financeiros a precos depreciados, podendo, com isso,
influenciar negativamente no valor das Cotas.

Riscos de prazo.
Considerando que a aquisi¢cdo de Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilagdo

do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital aplicado ou auséncia
de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

.Risco de concentracéo da carteira do Fundo.

O Fundo podera investir em um Gnico imével ou em poucos iméveis de forma a concentrar o risco da
carteira em poucos locatérios. Adicionalmente, caso o Fundo invista preponderantemente em valores
mobiliarios, deverdo ser observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de
enquadramento e desenquadramento |4 estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relacéo
com a concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracdo, maior serd a chance de o
Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de
inadimplemento do emissor do Ativo Alvo em questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até
mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

XVII.  Risco de desenquadramento passivo involuntério.

Na ocorréncia de algum evento que enseje 0 desenquadramento passivo involuntério da carteia do Fundo,
a CVM podera determinar ao Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo de
Assembleia Geral para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou
da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacdo a outro Fundo, ou (iii) liquidacdo do Fundo. A
ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii”” acima podera afetar negativamente o valor das Cotas
e arentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii”” acima, ndo ha como
garantir que o preco de venda dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros do Fundo sera favoravel
aos Cotistas, bem como nédo ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro
investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do
Fundo.

XVIII.  Risco de disponibilidade de caixa.

Caso 0 Fundo néo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigagdes, 0 Administrador convocara 0s
Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacdo da emissao de novas
cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem
recursos serdo diluidos.

XIX.Risco relativo a concentracao e pulverizacéo.

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por
um Unico Cotista. Assim, poderd ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a deter parcela
substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posi¢do expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que
deliberagcdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em
detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia geral
que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderao ficar impossibilitadas de
aprovacao pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de deliberacdo em tais assembleias.
A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a
liquidacdo antecipada do Fundo.
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XX. Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios.

XX

O investimento nas Cotas é uma aplicagdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a rentabilidade do
Cotista dependerd da valorizacéo e dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos Imobilirios. No caso em
guestdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo, principalmente, dos resultados
obtidos pelo Fundo com receita e/ou a negociacdo dos Ativos Imobilidrios em que o Fundo venha a
investir, bem como dependerdo 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 obriga¢es, reduzindo
o dinheiro disponivel para distribui¢fes aos Cotistas, 0 que podera afetar adversamente o valor de mercado
das Cotas.

.Risco operacional.

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

XXII.  Risco de potencial conflito de interesse.

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o
Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do
Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovacdo prévia, especifica e
informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 da Instrucdo CVM
472. Nao obstante, quando da formalizagdo de sua adesdo ao Regulamento, os Cotistas manifestam sua
ciéncia quanto a contratacdo, antes do inicio da distribuicdo das Cotas do Fundo, de que o Gestor
pertence ao mesmo conglomerado financeiro do Coordenador Lider. Deste modo, ndo é possivel
assegurar que as contratacdes acima previstas ndo caracterizardo situacdes de conflito de interesses
efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

XXIII.  Risco de conflito de interesse em relagédo aos Ativos Imabiliérios.

A Politica de Investimento estabelece que poderédo ser adquiridos pelo Fundo, Ativos Imobiliarios cuja
estruturacdo, distribuicdo emissdo e/ou administracdo/gestdo, conforme aplicavel, tenha sido realizada
pelo Administrador, Gestor ou consultor especializado. Ocorre que o Gestor, em conjunto com 0
consultor especializado, se aplicivel, recomendard Ativos Imobiliarios ao Administrador, instruindo-o
quanto a sua aquisicdo ou alienagdo. Adicionalmente, o Administrador é responsavel pela administracdo
de outros fundos geridos pelo Gestor, bem como € responsavel pela administracdo de fundos cuja
distribuicdo das cotas foi realizada por empresas ligadas ao Gestor. Essas situagcdes podem ensejar uma
situacdo de conflito de interesses, em que a decisdo do Gestor pode ndo ser imparcial. Os atos que
caracterizem conflito de interesses, conforme o Artigo 34 da Instrucdo CVM 472, entre o Fundo e 0
Administrador, o Fundo e o Gestor e o Fundo e o consultor especializado dependem de aprovagao prévia,
especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas, sendo que os Cotistas poderdo ndo aprovar a
aquisi¢do ou alienacédo de determinados Ativos Imobiliarios. E, mesmo que aprovada pela da Assembleia
Geral de Cotistas, tal situacdo poderd, ainda, implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar
negativamente o valor das Novas Cotas.

XXIV. Risco decorrente da nédo obrigatoriedade de revisfes e/ou atualizacGes de projecoes.

O Fundo, o Administrador, o Gestor e as Institui¢des Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigagdo
de revisar e/ou atualizar quaisquer proje¢des constantes deste Prospecto Preliminar e/ou de qualquer material
de divulgagdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitag&o, quaisquer
revisGes que reflitam alteracbes nas condicBes econdmicas ou outras circunstancias posteriores & data deste
Prospecto Preliminar e/ou do referido material de divulgacdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso,
mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.
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XXV. Risco relativo a elaboracéo do estudo de viabilidade pelo Gestor do Fundo.

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e ndo foram objeto de auditoria,
revisdo, compilagcdo ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente ou qualquer outra
empresa de avaliagdo. As conclusbes contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opinifo do Gestor e
sdo baseadas em dados que ndo foram submetidos a verificacdo independente, bem como de informacGes
e relatérios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade est4 sujeito a
importantes premissas e excegdes nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém
uma concluso, opinido ou recomendacéo relacionada ao investimento nas Cotas, por essas razfes, ndo
deve ser interpretado como uma garantia ou recomendagdo sobre tal assunto. Ademais, devido a
subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e proje¢des, bem como devido ao fato de que as
estimativas e projecfes sdo baseadas em diversas suposi¢Oes sujeitas a incertezas e contingéncias
significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcancadas.

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

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

XXVI. Risco de governanca.

N&ao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou o Gestor; (b) os
sdcios, diretores e funciondrios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao
Administrador e/ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do
Fundo, seus sdcios, diretores e funcionérios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do
Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria
dos Cotistas manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragao
que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dard a permissdo de voto ou quando
todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram para a
integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o
paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei n® 6.404/76, conforme o paragrafo 2° do Artigo 12 da Instrugdo CVM
472. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso estas
decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral
de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo
em vista que fundos de investimento imobiliario tendem a possuir nimero elevado de cotistas, é
possivel que determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum
de instalacdo (quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias.

XXVII. Risco relativo as novas emissoes.

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

XXVIII. Risco de restri¢do na negociacao.

Alguns dos Ativos Imobiliarios que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem
estar sujeitos a restri¢des de negociagdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgaos reguladores.
Essas restricGes podem estar relacionadas ao volume de operagdes, na participacdo nas operacoes e nas
flutuagbes maximas de preco, dentre outros. Em situacfes onde tais restri¢des estdo sendo aplicadas, as
condi¢Bes para negociacdo dos ativos da carteira, bem como a precificacdo dos ativos podem ser
adversamente afetados.
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XXIX. Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador, do Gestor ou do Custodiante.

Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador e/ou o Gestor e/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 fungdes, hipoteses em que a sua substituicdo devera
ocorrer de acordo com 0s prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substitui¢do ndo
aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e
aos Cotistas.

XXX. Riscos relativos aos Ativos Imobiliarios e risco de ndo realiza¢do dos investimentos.

Exceto pela destinacdo aos recursos decorrentes desta Oferta, 0 Fundo ndo tem Ativos Imobiliarios pré-
definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico”. Assim, o Fundo ndo possui um ativo
imobiliario ou empreendimento especifico, sendo, portanto, de politica de investimento ampla. O Gestor
podera ndo encontrar imoveis atrativos dentro do perfil a que se propde. Independentemente da
possibilidade de aquisicdo de diversos imdveis pelo Fundo, este poderd adquirir um namero restrito de
iméveis, o que podera gerar concentragdo da carteira. N&do 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 ndo realizacdo destes investimentos. A nédo realizacdo 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
o0 valor de negociagdo das Cotas.

XXXI. Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem na Politica de Investimento.

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de imdveis e/ou Ativos Imobiliarios suficientes ou em condicGes
aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, de
modo que o Fundo poderéd enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para
aquisicdo de Ativos Imobiliarios. A auséncia de imoveis e/ou Ativos Imobiliarios para aquisicdo pelo
Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas.

XXXII. Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor.

O objetivo do Fundo consiste na exploracdo, por locagao, arrendamento e/ou comercializagdo de iméveis.
A administragdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas, de modo que
tal fato pode representar um fator de limitagcdo ao Fundo para implementar as politicas de administragdo
dos iméveis que considere adequadas. Além de imdveis, os recursos do Fundo poderdo ser investidos em
outros Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade
do Gestor na selecdo 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.

XXXIII. Riscos Relativos ao Setor de Securitizagdo Imobilidria e as Companhias Securitizadoras.

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderdo vir a ser negociados com base em registro provisério
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 integralizacdo dos CRI, ela poderd ndo ter disponibilidade imediata de recursos para
resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Provis6ria n° 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas
gue estabelecam a afetacdo ou a separacdo, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica
ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial
quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu pardgrafo tnico prevé, ainda, que
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“desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do
sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou
afetagdo”.

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

Portanto, caso a securitizadora ndo honre suas obrigacOes fiscais, previdenciarias ou trabalhistas, 0s
créditos imobilirios que servem de lastro a emissdo dos CRI e demais ativos integrantes dos respectivos
patriménios separados poderdo vir a ser acessados para a liquidag&o de tais passivos, afetando a capacidade
da securitizadora de honrar suas obrigacfes decorrentes dos CRI e, consequentemente, o respectivo Ativo
Imobiliario integrante do patriménio do fundo.

XXXIV.Riscos relativos ao setor imobiliario.

O Fundo poderéa investir em imdveis ou direitos reais, bem como se tornar titular de imoveis ou
direitos reais em razdo da execuc¢do das garantias ou liquidagcdo dos demais Ativos Imobiliarios,
conforme o caso. Tais ativos estdo sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados, afetardo os
rendimentos das Cotas:

(i) Riscos relativos a inexisténcia de Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros que se enquadrem na
Politica de Investimento do Fundo

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de Ativos Imobiliarios e/ou de Ativos Financeiros suficientes ou
em condicBes aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisicdo, a Politica de
Investimento, de modo que o Fundo poderéa enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de
caixa para aquisi¢ao de Ativos Imobiliarios e/ou de Ativos Financeiros. A auséncia de Ativos Imobiliarios
e/ou de Ativos Financeiros elegiveis para aquisicdo pelo Fundo podera impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas, ou ainda, implicar a amortizac&o de principal antecipada das cotas, a critério do
Administrador.

(i) Risco imobiliario

E a eventual desvalorizagio do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo, ocasionada por, ndo se limitando
a, fatores como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou
regulatérios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de
imaoveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam
0s possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas
socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s) regido(6es) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m),
como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares,
entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv)
alteracBes desfavoraveis do trénsito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s) e
(v) restricBes de infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicacoes,
transporte publico, entre outros, (vi) a expropriacdo (desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o
pagamento compensatdrio ndo reflita o 4gio e/ou a apreciagdo histdrica.

(iii) Risco de regularidade dos iméveis

O Fundo podera adquirir empreendimentos imobilidrios que ainda ndo estejam concluidos e, portanto, ndo
tenham obtido todas as licengas aplicaveis. Referidos empreendimentos imobilidrios somente poderdo ser
utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante os érgdos publicos competentes.
Deste modo, a demora nha obtengdo da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobili&rios podera
provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos aos veiculos investidos pelo Fundo e,
consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.
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(iv) Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou
indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas
pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparacéo do dano sofrido, observadas as condicfes gerais
das apolices. Na hipotese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para reparar o dano sofrido,
devera ser convocada assembleia geral de cotistas para que os cotistas deliberem o procedimento a ser adotado.
H4, também, determinados tipos de perdas que nao estarao cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo,
guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a
ocorrer, 0 Fundo podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais
poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo poderd ser responsabilizado judicialmente pelo
pagamento de indenizacéo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em
sua condicdo financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

(v) Risco de desapropriacéo

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 desapropriacdo, ndo ha como garantir de antem&o que o prego 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 poderd afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua situacéo financeira
e resultados. Outras restricBes ao(s) imdvel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
restringindo, assim, a utilizagdo a ser dada ao(s) imével(is), tais como o tombamento deste ou de &rea de
seu entorno, incidéncia de preempcdo e ou criacdo de zonas especiais de preservacdo cultural, dentre
outros.

(vi) Risco do incorporador/construtor

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

(vii) Risco de vacancia

O Fundo poderédo ndo ter sucesso na prospecc¢do de locatarios e/ou arrendatarios do(s) empreendimento(s)
imobiliario(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a
rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas
decorrentes de locacdo, arrendamento e venda do(s) empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a
serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas
relacionadas ao(s) empreendimento(s) (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos iméveis) poderdo
comprometer a rentabilidade do Fundo.

(viii)  Risco de desvalorizagéo dos imoveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo é o potencial econdémico, inclusive a
médio e longo prazo, das regifes onde estardo localizados os imoveis objeto de investimento pelo Fundo.
A analise do potencial econdmico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial econdémico
corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econémico da regido no futuro,
tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o
valor do imovel investido pelo Fundo.
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(ix) Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

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

x) Riscos ambientais

Os imoéveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacéo,
regulamentacdo e demais questbes ligadas a meio ambiente, tais como falta de licenciamento
ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades correlatas
(como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicac6es, 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 vegetagdo e descarte de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagéo de
solo e 4guas subterréneas, bem como eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai
advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis que compdem o portfélio do Fundo;
(iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisi¢cao dos imdveis que
pode acarretar a perda de valor dos imoveis e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e
penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de negocios,
incluindo a submissdo a restri¢des legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem
de terrenos e construgles, restricbes a metragem e detalhes da &rea construida, e suas eventuais
consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patrimdnio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Na hipotese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licen¢as, outorgas e
autorizagdes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer sangdes
administrativas, tais como multas, indenizagdes, interdicdo e/ou embargo total ou parcial de
atividades, cancelamento de licencas e revogacgdo de autorizacdes, sem prejuizo da responsabilidade
civil e das san¢6es criminais (inclusive seus administradores), afetando negativamente o patriménio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. A operagdo de atividades potencialmente
poluidoras sem a devida licenga ambiental é considerada infragdo administrativa e crime ambiental,
sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de reparacdo de eventuais danos
ambientais. As san¢des administrativas aplicaveis na legislacao 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 interpretagcdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que
podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequacao
ambiental, inclusive obtencdo de licencas ambientais para instalagdes e equipamentos que ndo
necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar
de maneira significativa a emissdo ou renovacdo das licengas e autorizagcBes necessarias para o
desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos
adversos em seus negécios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatéarios tenham
dificuldade em honrar com os aluguéis dos imdveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos d6rgdos
competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteragfes em tais iméveis
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 negociagdo das Cotas.
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(xi) Risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de locagdo ou arrendamento

O Fundo podera ter na sua carteira de investimentos iméveis que sejam alugados ou arrendados cujos
rendimentos decorrentes dos referidos alugueis ou arrendamentos seja a fonte de remuneracdo dos
cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo. Referidos contratos de locacdo poderdo ser
rescindidos ou revisados, 0 que podera comprometer total ou parcialmente os rendimentos que sao
distribuidos aos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e
aos seus Cotistas.

(xii) Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio é uma aplicagdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que pressup8e que a rentabilidade do Cotista dependera do resultado
da administragcdo dos Ativos Imobiliarios do patriménio do Fundo. No caso em questdo, os valores a
serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera
preponderantemente dos Ativos Imobilidrios objeto de investimento pelo Fundo, excluidas as
despesas previstas no Regulamento para a manutencéo do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que
entre a data da integralizacdo das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisicdo dos Ativos
Imobiliarios, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em Ativos Financeiros, o que podera
impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

(xiii)  Risco relacionado a aquisigéo de imdveis

O Fundo poderéa deter imdveis ou direitos relativos a imdveis, assim como participacdo e sociedades
imobilidrias. Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos, dificultando a compra e a
venda de propriedades imobiliarias e impactando adversamente o preco dos imoveis. O processo de
aquisicdo dos Ativos Alvo depende de um conjunto de medidas a serem realizadas, incluindo o
procedimento de diligéncia realizado pelo Administrador quando da aquisi¢do de um Ativo Alvo e
eventuais registros em cartorio de registro de imoéveis e em juntas comerciais. Caso qualquer uma dessas
medidas ndo venham a ser perfeitamente executado o Fundo podera ndo conseguir adquirir ou alienar os
Ativos Alvo, ou entdo ndo poderd adquirir ou alienar os Ativos Alvo nas condigdes pretendidas,
prejudicando, assim, a sua rentabilidade. Ademais, aquisi¢bes podem expor o adquirente a passivos e
contingéncias incorridos anteriormente a aquisicao do imdvel, ainda que em dagdo em pagamento. Podem
existir também questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os imdveis adquiridos estdo
localizados ou mesmo sobre a titularidade dos iméveis em si, problemas estes ndo cobertos por seguro no
Brasil. O processo de andlise (due diligence) realizado pelo Fundo nos iméveis, bem como quaisquer
garantias contratuais ou indenizagGes que o Fundo possa vir a receber dos alienantes, podem nao ser
suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam ap6s a
efetiva aquisicdo do respectivo imdvel. Por esta razdo, considerando esta limitacdo do escopo da
diligéncia, pode haver débitos dos antecessores na propriedade do imével que podem recair sobre o proprio
imdvel, ou ainda pendéncias de regularidade do imével que ndo tenham sido identificados ou sanados, 0
que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario ou titular dos direitos aquisitivos do
imdvel; (b) implicar eventuais restricdes ou vedagdes de utilizacdo e exploragdo do imovel pelo Fundo;
ou (c) desencadear discussbes quanto a legitimidade da aquisi¢cdo do imdvel pelo Fundo, incluindo a
possibilidade de caracterizagdo de fraude contra credores e/ou fraude a execugdo, sendo que estas trés
hip6teses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, os rendimentos dos
cotistas e o valor das cotas. Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisi¢do de ativos integrantes de
seu patrimonio de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira
e da Gltima parcela do Imdvel, 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 suficientes para o adimplemento
de suas obrigacGes.
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(xiv)  Risco de exposi¢do associados a locacéo e venda de imdveis

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de bens
imoveis em certas regifes, a demanda por loca¢des dos imoveis e o grau de interesse de locatérios e
potenciais compradores dos ativos imobiliarios do Fundo, fazendo com que eventuais expectativas
de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos esperados pelo Fundo e
fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos aluguéis uma reducdo
significativamente diferente da esperada. A falta de liquidez no mercado imobiliario pode, também,
prejudicar eventual necessidade do Fundo de alienagdo dos ativos imobiliarios que integram o seu
patriménio.

Além disso, os bens imoveis podem ser afetados pelas condi¢des do mercado imobiliério local ou
regional, tais como o excesso de oferta de espaco para imoveis residenciais, escritdrios, shopping
centers, galpfes e centros de distribuicdo em certa regido, e suas margens de lucros podem ser
afetadas (i) em funcédo de tributos e tarifas pablicas e (ii) da interrupgdo ou prestacdo irregular dos
servigos publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, 0 Fundo poderéa sofrer um efeito material adverso na sua condicdo financeira e as Cotas
poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

(xv) Risco de adversidade nas condi¢des econdmicas nos locais onde estio localizados os imdveis

Condicdes econdmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de locagdo ou
venda de bens imdveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se o0s ativos
imobiliarios objeto da carteira do Fundo ndo gerarem a receita esperada pelo Administrador, a
rentabilidade das Cotas podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos ativos imobilidrios objeto da carteira do Fundo esta sujeito
a variacdes em funcéo das condi¢des econdmicas ou de mercado, de modo que uma alteracdo nessas
condicBes pode causar uma diminuicdo significativa nos seus valores. Uma queda significativa no
valor de mercado dos ativos imobilidrios objeto da carteira do Fundo poderad impactar de forma
negativa a situagéo financeira do Fundo, bem como a remuneragéo das Cotas.

(xvi)  Risco de langcamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos imoéveis, 0
que poderd dificultar a capacidade do Fundo em renovar as locagdes ou locar espagos para novos
inquilinos

O langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em areas proximas as que se situam
os imdveis podera impactar a capacidade do Fundo em locar ou de renovar a locacao de espagos dos
imoéveis em condi¢Ges favordveis, o que poderd gerar uma reducdo na receita do Fundo e na
rentabilidade das Cotas.

(xvii) Risco de sujeicdo dos imoveis a condigdes especificas que podem afetar a rentabilidade do
mercado imobiliario

Alguns contratos de locagdo comercial sdo regidos pela Lei de Locacdo, que, em algumas situaces,
garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a a¢do renovatoria, sendo que para a
proposicdo desta acdo é necessario que (i) 0 contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia
igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locacdo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta
e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatério esteja explorando
seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto
de acordo com o valor de mercado, e (iv) a acdo seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo,
até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locacdo em vigor.

Nesse sentido, as a¢Bes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem
afetar adversamente a conducdo de negdcios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario decida
desocupar o espaco ocupado por determinado locatério visando renova-lo, o locatério pode, por meio da
propositura de agdo renovatdria, conseguir permanecer no imovel; e (ii) na acdo renovatéria, as partes
podem pedir a revisdo do valor do contrato de locacdo, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo
do valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo esta sujeito a interpretacéo e decisdo do Poder Judiciario
e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imoveis.
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(xviii) Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Iméveis Investidos, estara eventualmente sujeito aos
pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia,
conservacdo, instalacdo de equipamentos de seguranca, indenizagfes trabalhistas, bem como
quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdo dos imoveis e dos condominios
em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redugdo na rentabilidade das Cotas.

N&o obstante, o Fundo estaré sujeito a despesas e custos decorrentes de a¢des judiciais necessarias
para a cobranca de aluguéis inadimplidos, agdes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre
outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos iméveis, tais como
tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacdo de imdveis inaptos
para locagdo ap6s despejo ou saida amigavel do inquilino.

(xix)  Risco de Outras Restri¢des de Utilizacao do Imovel pelo Poder Publico

Outras restricdes aos imdveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim,
a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio imével ou de area de seu
entorno, incidéncia de preempcdo e ou criacdo de zonas especiais de preservagdo cultural, dentre
outros, o que implicara a perda da propriedade de tais imoveis pelo Fundo, hipdtese que podera afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

(xx) Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacfes, tempestades ou
terremotos, pode causar danos aos ativos imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, afetando
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. N&o se
pode garantir que o valor dos seguros contratados para os Imdveis 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 nao
cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo podera sofrer perdas e ser
obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o desempenho operacional do
Fundo. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagéo a
eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na condigdo 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 reparacéo dos danos sofridos e poderdo impactar negativamente
o patriménio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o pre¢o de negociacdo das Cotas.

(xxi)  Riscos relacionados a regularidade de area construida

A existéncia de area construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura Municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para 0s
iméveis e para o Fundo, caso referida &rea ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer
fiscalizacdo pelos drgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela
administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbagdo da construgdo; (iii) a negativa de
expedicdo da licenga de funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou renovagdo de seguro
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patrimonial; e (v) a interdicdo dos Shoppings, podendo ainda, culminar na obrigagdo do Fundo de
demolir as areas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
negociagéo das Cotas.

(xxii)  Risco de ndo contratacdo de seguro patrimonial e de responsabilidade civil

Em caso de ndo contratacdo de seguro pelos locatarios dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo, nao
haverd pagamento de indenizagdo em caso de ocorréncia de sinistros, podendo o Fundo ser obrigado a
cobrir eventuais danos inerentes as atividades realizadas em tais imdveis, por for¢a de decis@es judiciais.
Nessa hipotese, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderdo ser
adversamente afetados.

(xxiii)  Risco de ndo renovacéo de licencas necessarias ao funcionamento dos imdveis e relacionados a
regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (“AVCB”)

A existéncia de &rea construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura Municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, poderd acarretar riscos e passivos para 0s
iméveis e para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizagcdo e venha a sofrer
fiscalizacao pelos 6rgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplica¢do de multas pela
administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbagdo da construgdo; (iii) a negativa de
expedicdo da licenga de funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou renovagdo de seguro
patrimonial; e (v) a interdicdo dos imoveis, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de
demolir as areas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
negociagéo das Cotas.

Ademais, a ndo obtencdo ou ndo renovacao 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 imdveis.

Nessas hipoteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociagdo de suas Cotas poderdo ser
adversamente afetados.

(xxiv)  Risco de Atrasos e/ou ndo Conclusdo das Obras de Empreendimentos Imobiliarios

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 concluséo ou a ndo conclusédo das obras dos
referidos empreendimentos imobilidrios, 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 imobilidrios pode
enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a interrupcdo e/ou
atraso das obras e dos projetos relativos a construcdo dos referidos empreendimentos imobiliarios.
Tais hipdteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.
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(xxv)  Risco de Aumento dos Custos de Construcao

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. Assim, o Fundo podera contratualmente assumir a responsabilidade de um eventual
aumento dos custos de construcdo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Neste caso, o Fundo
tera que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que 0s mesmos
sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdo ter que suportar 0 aumento no custo de
construcdo dos empreendimentos imobiliarios.

(xxvi) Risco Relacionado a Projetos Greenfield

Nos termos da Politica de Investimentos, o Fundo poderd adquirir Ativos Alvo constituidos por
projetos greenfield, ou seja, projetos completamente novos, em fase de estudos/desenvolvimento ou
ainda em fase pré-operacional. Projetos dessa natureza apresentam riscos tipicos relacionados as
incertezas que englobam tais projetos, como riscos de planejamento, riscos de execucao ou riscos de
mercado, entre outros. Por serem investimentos de maior riscos, 0os Ativos Alvo relacionados a tais
projetos podem ndo apresentar a rentabilidade esperada e, consequentemente, impactar de forma
negativa e adversa a rentabilidade do Fundo. O Gestor e 0 Administrador ndo tém como garantir que
os projetos greenfield que eventualmente integrarem a carteira do Fundo serdo desenvolvidos,
executados e concluidos de forma satisfatoria, nem como que os resultados mercadolégicos ou
financeiros de tais projetos atingirdo as expectativas ou as premissas de investimento pelo Fundo. Em
tal hipétese, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo de suas Cotas poderdo ser impactados
de forma adversa e relevante.

(xxvii) Risco relacionado a aquisig@o de Imdveis onerados

Nos termos da Politica de Investimento, o Fundo podera investir em Imdveis objeto de 6nus ou garantias
constituidos pelos antigos proprietarios, o que pode dificultar a transmissdo da propriedade dos Imoveis
para o Fundo, bem como a obtencéo dos rendimentos relativos aos Iméveis onerados, o que pode impactar
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Adicionalmente,
no periodo compreendido entre o processo de negociacdo da aquisi¢cdo do Imovel e seu registro em nome
do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos proprietérios em
eventual execucdo proposta, 0 que podera dificultar a transmissdo da propriedade do imoével ao Fundo.
Adicionalmente, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a executar referidos 6nus ou
garantias, o Fundo perdera a propriedade do ativo, o que pode impactar negativamente o patrimdnio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacgéo das Cotas.

(xxviii) Risco decorrentes da estrutura de exploracao dos Iméveis

A estrutura concebida para a exploracdo dos Imdveis pode envolver a interacdo de entes
despersonificados, como condominios, nos quais o Fundo, na qualidade de proprietéario, é parte
integrante. Por essa razdo, caso 0os condominios venham a ser demandados judicialmente em funcéo
de atos e fatos anteriores a aquisicdo dos Iméveis pelo Fundo, o pagamento de eventuais condenacdes
pode ser atribuido ao Fundo e ndo exclusivamente aos condéminos integrantes dos referidos entes a
época do fato, o que pode afetar a rentabilidade do Fundo.

XXXV. Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Imobiliarios.

Apesar de a carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por Ativos Imobiliérios, a propriedade
das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos Imobiliarios. Os direitos dos Cotistas
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sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo nao individualizado, proporcionalmente ac nimero
de Cotas possuidas.

XXXVI.Nao existéncia de garantia de eliminagdo de riscos.

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira
estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo nédo
conta com garantias do Administrador, do Gestor ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do
Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para reducdo ou elimina¢do dos riscos aos quais esta sujeito e,
consequentemente, aos quais 0s Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢des adversas de
mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pelo Administrador para o Fundo podera ter sua
eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital
subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre as medidas
necessarias visando o cumprimento das obrigac@es assumidas pelo Fundo, na qualidade de investidor dos
Ativos Imobiliarios.

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

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobrancga dos ativos integrantes da carteira do
préprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo séo de responsabilidade
do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patrimdnio liquido, sempre observado o que
vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente poderd adotar e/ou
manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o
limite de seu patrimdnio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para
a sua adocédo e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial
dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adogao e
manuten¢do 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 assuncéo 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, a Instituicdo
Escrituradora, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou
isoladamente, pela adocdo ou manutencao dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos,
de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou
prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos,
garantias e prerrogativas, caso 0s Cotistas deixem de aportar 0s recursos necessarios para tanto, nos termos
do Regulamento. Dessa forma, o Fundo poderd ndo dispor de recursos suficientes para efetuar a
amortizacdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto,
a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

XXXVIII. Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar
aportes de capital.

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo, o que
acarretara na necessaria deliberacéo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo que
determinados Cotistas poderdo ndo aceitar aportar novo capital no Fundo. Ndo h&d como mensurar o
montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir que apds
a realizacdo de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

XXXIX.  Risco de Execugdo 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
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a respectiva operacao e 0s riscos inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na composicado da carteira
Fundo, podendo, nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execucdo das garantias dos CRI, podera haver a necessidade de contratacéo
de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor
dos CRI. Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos CRI pode ndo ter valor suficiente para
suportar as 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.

XXXIIl.  Risco de exposicéo associados a locacdo de imoveis

Os Imoveis integrantes da carteira do Fundo podem ser afetados pelas condi¢cdes do mercado imabiliéario
local ou regional, tais como o excesso de oferta de lajes corporativas, edificios destinados a educagéo ou
hospitalares em certa regido. Nesses casos, 0 valor dos alugueis dos Imoéveis podem néo ser os esperados
pelo Fundo, de modo que eventuais retornos esperados pelo Fundo podem ndo se concretizar.
Adicionalmente, as suas margens de lucros do Fundo podem ser afetadas (i) em fungéo de tributos e tarifas
publicas e (ii) da interrupcdo ou prestacéo irregular dos servicos publicos, em especial o fornecimento de
agua e energia elétrica. Nesses casos, 0 Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condicdo
financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

XXXIV.  Riscos relativos a aquisicdo dos Imoveis de forma parcelada

O Fundo podera realizar a aquisicdo de ativos que irdo integrar o seu patriménio de forma parcelada, de
modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da Gltima parcela do bem imével,
existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma nédo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e,
consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacGes. Referido
procedimento pode impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacéao das Cotas.

XXXV. Riscos Regulatérios

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentam investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteracdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados de atuagdo do Fundo, bem como
moratdrias e alteracBes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira
adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos e para
resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cdmbio e de remessa de recursos do e para o
exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar o0s
resultados do Fundo.

XXXVI.  Riscos relativos ao pré-pagamento

Os ativos do Fundo poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento. Tal
situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relacdo aos critérios de concentragao,
caso o Fundo venha a investir parcela preponderante do seu patriménio em determinado ativo. Nesta
hipotese, podera haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos Imobiliarios e/ou Iméveis que
estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, o Gestor podera ndo conseguir reinvestir
0s 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, qualquer multa ou penalidade,
a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.
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XL. Risco Relativo ao Prazo de Duracdo Indeterminado do Fundo.

XL

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

. Risco relativo a possibilidade de substitui¢do do Gestor.

A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacao 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, estruturacdo, distribuicdo e gestdo,
com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadol6gico dos Imoéveis e/ou dos Ativos Imobiliarios.
Assim, a eventual substituicdo do Gestor podera afetar a capacidade do Fundo de geragéo de resultado.

XLIl.  Risco Decorrente da Prestacdo dos Servicos de Gestdo para Outros Fundos de Investimento.

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou podera
prestar servigos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que tenham por
objeto o investimento em empreendimentos imobiliarios desenvolvidos sob a forma de lajes corporativas,
dentre outros correlatos. Desta forma, no &mbito de sua atuacéo na qualidade de gestor do Fundo e de tais
fundos de investimento, é 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 é possivel garantir que o Fundo deterd a exclusividade ou preferéncia na
aquisicdo de tais ativos.

XLIIl. Risco de uso de derivativos.

O Fundo pode realizar operacdes de derivativos e existe a possibilidade de alteracdes substanciais nos
precos dos contratos de derivativos. O uso de derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do
Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou
(iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratacdo deste tipo de operacdo nao 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 remuneracao das Cotas. A contratacdo de operacdes
com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

XLIV. Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir ativos onerados.

No periodo compreendido entre o processo de negociacdo da aquisicdo de bem imdvel e seu registro em
nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacéo de dividas dos antigos proprietarios em
eventual execucgdo proposta, o que podera dificultar a transmissdo da propriedade do bem ao Fundo. Além
disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de bens imdveis com 6nus j& constituidos pelos antigos
proprietarios, como parte da estratégia de investimento, caso eventuais credores dos antigos proprietarios
venham a propor execu¢do e 0s mesmos ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas,
podera haver dificuldade para a transmissdo da propriedade dos bens iméveis para o Fundo, bem como na
obtencdo pelo Fundo dos rendimentos relativos ao bem imoével. Referidas medidas podem impactar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

XLV. Risco relacionado a possibilidade de inadimpléncia

Os Ativos Alvo integrantes do patrimdnio do Fundo estdo sujeitos ao inadimplemento de locatarios dos
Imdveis ou dos devedores e coobrigados, diretos ou indiretos, conforme o caso, dos Ativos Alvo que
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integram a carteira do Fundo, ou pelas contrapartes das operacdes do Fundo, assim como a insuficiéncia
das garantias outorgadas, podendo ocasionar, conforme o caso, a reducdo de ganhos ou mesmo perdas
financeiras até o valor das operagdes contratadas, o que pode afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a sua rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

XLVI. Risco relativos ao pré-pagamento ou amortizacgéo extraordinaria dos Ativos Financeiros e Ativos
Imobiliarios.

Os Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas
de pré-pagamento ou amortizacdo extraordindria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da
carteira do Fundo em relacdo aos critérios de concentracdo, caso 0 Fundo venha a investir parcela
preponderante do seu patriménio em Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios. Nesta hipotese, podera
haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos Imobiliarios e/ou Imoveis que estejam de acordo
com a politica de investimento. Desse modo, 0 Gestor poderd ndo 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, qualquer multa ou penalidade, a qualquer
titulo, em decorréncia deste fato.

XLVII. Riscos relativos a Oferta e aos Ativos Alvo da Primeira Emisséao.
Q) Riscos da colocagéo parcial do Montante da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a totalidade
das Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patriménio inferior a0 Montante da Oferta. O
Investidor deve estar ciente de que, nesta hipétese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos
Ativos Imobiliarios que o Fundo conseguird adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta,
podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribuigdo parcial das Cotas.
Ainda, em caso de distribui¢do parcial, existirdo menos Cotas do Fundo em negociacdo no mercado
secundario, o que podera reduzir a liquidez das Cotas do Fundo.

(i) Risco de ndo concretizagdo da Oferta e liquidacado do Fundo

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada, com a consequente liquidacao
do Fundo e os Investidores poderdo ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham
realizado o pagamento das Cotas para a respectiva Instituicdo Participante da Oferta, a expectativa de
rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipotese, os valores serdo restituidos
liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo
devida, nessas hip6teses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelos Ativos Financeiros, realizadas
no periodo.

Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu Pedido de Reserva, na
forma prevista no artigo 31 da Instru¢io CVM 400 e no item “Distribuigdo parcial” na pagina 37 deste
Prospecto Preliminar, e as Pessoas Vinculadas.

(iii) Risco de falha de liquidacéo pelos Investidores
Caso na Data de Liquidagéo os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme seu respectivo Pedido de
Reserva, o Montante Minimo da Oferta poderd ndo ser atingido, podendo, assim, resultar em néo

concretizacdo da Oferta. Nesta hipotese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso
de ndo concretizacao da Oferta.
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(iv) 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 preco de mercado das Cotas

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de fundos de investimento imobiliario é
influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des 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
mobilidrios 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, 0
desenvolvimento de condigdes econdmicas 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 poderad afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

(v) Indisponibilidade de negociacao das Cotas no mercado secundério até o encerramento da Oferta

Conforme previsto no item “Negociagdo no mercado secundario” na pagina 47 deste Prospecto Preliminar,
as Cotas subscritas ficardo blogueadas para negociacdo no mercado secundario até o encerramento da
Oferta. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociacao temporéaria
das Cotas no mercado secundario como fator que podera afetar suas decisfes de investimento.

(vi) Participacéo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto Preliminar, as Pessoas Vinculadas poderdo adquirir até 100% (cem por
cento) das Cotas do Fundo. A participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta poderd: (a) reduzir a
quantidade de Cotas para o publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado
secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagao,
influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. O Administrador, o Gestor e o
Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo
ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de circulagéo.

(vii) Risco de ndo Materializagdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

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

(viii)  Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacdes relacionadas
a Oferta poderéa acarretar seu desligamento do grupo de instituicfes responsaveis pela colocagéo
das Cotas, com o consequente cancelamento de todos Pedidos de Reserva e boletins de subscri¢io
feitos perante tais Participantes Especiais.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de
qualquer das obrigagdes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicdo ou em
qualquer contrato celebrado no &mbito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas
na regulamentacéo aplicavel a Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo do Coordenador Lider
e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, deixard imediatamente de
integrar o grupo de institui¢cBes responsaveis pela colocagdo das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, 0(s)
Participante(s) Especial(is) em questdo devera(do) cancelar todos os Pedidos de Reserva e 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
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢es do Fundo, sem juros ou correcdo monetaria
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adicionais, sem reembolso de custos incorridos e com deducédo dos valores relativos aos tributos e encargos
incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.

(ix) Riscos Relacionados a Estrutura da Aquisicéo das Unidades Edificio Evolution Corporate.

A aquisicdo das Unidades Edificio Evolution Corporate sera realizada meio da aquisicao da totalidade das a¢des
da sociedade titular do dominio atil das Unidades Edificio Evolution Corporate. Dessa forma, o Fundo estara
sujeito aos passivos e contingéncias da referida sociedade, ainda que ndo tenha qualquer relacdo com as
Unidades Edificio Evolution Corporate. Dessa forma, caso o Fundo seja responsabilizado ou precise aportar
recursos na referida sociedade em decorréncia de passivos e/ou contingéncias da mesma, a rentabilidade do
Fundo pode ser impactada de forma adversa e relevante.

) Risco relativo ao Procedimento na Aquisi¢cdo dos Ativos Alvo da Primeira Emisséo

O Fundo podera sofrer perdas em decorréncia de eventuais passivos ndo identificados nos processos de
aquisicdo dos Ativos Alvo da Primeira Emissao e dos demais Ativos Imobiliarios que venham ser adquiridos
pelo Fundo. Em qualquer dessas hipéteses, a rentabilidade do Fundo pode ser adversamente afetada.

(xi) Riscos Relacionados aos Eventuais Passivos nos Ativos Alvo da Primeira Emissdo Existentes
Anteriormente & Aquisi¢do de Tais Ativos Imobiliarios pelo Fundo

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos quais
0s proprietarios ou antecessores dos Ativos Alvo da Primeira Emissdo sejam parte do polo passivo, cujos
resultados podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados, as decisfes contrarias que
alcancem valores substanciais ou impecam a continuidade da operacg&o de tais ativos podem afetar adversamente
as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do
Fundo e o valor de negociagdo das Cotas. Além disso, a depender do local, da matéria e da abrangéncia do
objeto em discussdo em acdes judiciais, a perda de a¢Bes podera ensejar risco a imagem e reputacdo do Fundo
e dos respectivos Ativos Alvo da Primeira Emissao.

(xii) Riscos Relacionados a Aquisicéo das Unidades Edificio Evolution Corporate

As Unidades Edificio Evolution Corporate sdo de propriedade da Unido, sendo que a Noctus é proprietaria do
dominio Gtil das Unidades do Edificio Evolution Corporate, sob o regime de aforamento. Nos termos do artigo
103 do Decreto-Lei n° 9.760, de 5 de setembro de 1946, o aforamento podera ser extinto por interesse publico,
mediante prévia indenizacdo. Nao ha como garantir, caso a Unido decida, alegando interesse publico, imitir-se
na posse das Unidades Edificio Evolution Corporate e exigir a sua desocupagdo, que a indenizagdo sera
suficiente para arcar com as perdas decorrentes de tal ocupacdo. Nesse caso, o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas poderdo ser adversamente afetados.

(xiii)  Risco do Exercicio do Direito de Preferéncia por Locatarios ou Sublocatarios de determinados
Ativos Alvo da Primeira Emisséo:

Nos termos da Lei n° 8.245/91 e dos respectivos contratos de sublocacdo ou locacgdo, conforme o caso, 0s
sublocatarios da Unidades Edificio Santa Catarina, os locatéarios das Unidades Edificio BOX 298 e os locatarios
das Unidades Edificio Médulo Rebougas terdo a preferéncia na aquisicdo das respectivas Unidades Edificio
Santa Catarina, em igualdade de condicfes com terceiro. O eventual exercicio da preferéncia na aquisicao das
Unidades Edificio Santa Catarina, das Unidades Edificio BOX 298 e/ou das Unidades Edificio Modulo
Reboucas podera frustrar a intengdo do Fundo em adquirir as Unidades Edificio Santa Catarina, as Unidades
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Edificio BOX 298 e/ou as Unidades Edificio M6dulo Reboucas, o que poderd impactar a expectativa de
rentabilidade do investimento em Cotas do Fundo.

XLVIII. Demais riscos.

O Fundo também poderd estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle
do Administrador e do Gestos, tais como moratoria, guerras, revolucoes, além de mudancgas nas regras
aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira,
alteracdo na politica econdmica e decis@es judiciais porventura ndo mencionados nesta se¢ao.

XLIX. Informagoes contidas neste Prospecto Preliminar.

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

Néo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas. Os eventos
futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias aqui indicadas.

Adicionalmente, as informacgfes contidas neste Prospecto Preliminar em relacdo ao Brasil e a economia
brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgdos publicos e por outras fontes
independentes. As informagdes sobre o mercado imobiliario, apresentadas ao longo deste Prospecto
Preliminar foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e
publicacdes do setor.
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PERFIL DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER E DO GESTOR

Administrador

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. foi autorizada a
administrar carteiras de valores mobiliarios nos termos da Instrugdo CVM n° 550/15 em 08/01/2016 por meio do Ato
Declaratorio n® 14.820; a realizar custodia de valores mobilidrios nos termos da Instrucdo CVM n° 542/13 em
01/09/2016 por meio do Ato Declaratdrio n° 15.208; e a realizar escrituragdo de valores mobiliarios nos termos da
Instrucdo CVM n° 543/13 em 07/12/2016 por meio do por meio do Ato Declaratério n® 15.382.

Coordenador Lider

O Coordenador Lider iniciou suas atividades em Porto Alegre, no ano de 2001, com a proposta de aliar a
distribuicdo de investimentos com educacéo financeira do investidor. O principal objetivo foi o de proporcionar
aos seus clientes 0 acesso a uma gama de produtos e servicos financeiros em um dnico provedor, por meio das
suas principais divises de negdcio: corretora de valores, gestdo de recursos, corretora de seguros, educacao
financeira e mercado de capitais.

Em 2003, houve a constituicdo da XP Educacdo como uma empresa independente e responsavel por oferecer
cursos de investimentos para clientes e o pdblico em geral. No ano de 2005, o Gestor iniciou suas atividades
com a criacdo do fundo XP Investor FIA. Neste mesmo ano, 0 Coordenador Lider atingiu a marca de 10.000
(dez mil) clientes e 25 (vinte e cinco) escritorios de agentes de investimento credenciados.

Em 2007, foi realizada a aquisi¢cdo da Americalnvest, corretora situada no Rio de Janeiro, que marcou o inicio
da atuacdo do Coordenador Lider como corretora de valores e, consequentemente, o lancamento da area
institucional. No ano de 2008, o Coordenador Lider foi considerado a primeira corretora independente, ndo
ligada a bancos, a langcar um fundo de capital protegido. Adicionalmente, a XP Educacédo, por meio de seus
cursos de educagdo financeira, atingiu a marca de 100.000 (cem mil) alunos.

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

Em 2011, deu-se o inicio das atividades do Grupo XP no mercado internacional, por meio da criacdo da XP
Securities, sediada em Nova lorque (EUA). Em 2012, o Coordenador Lider recebeu investimento do fundo de
Private Equity norte-americano General Atlantic.

Em 2013, o Coordenador Lider atingiu 75.000 (setenta e cinco mil) clientes ativos e R$9.500.000.000,00 (nove
bilhdes e quinhentos milhdes de reais) sob custddia. A expansdo das atividades do Grupo XP no mercado
internacional ocorreu em 2014, através da abertura do escritorio da XP Securities, em Miami.

Em 2014, o Coordenador Lider adquiriu a Clear Corretora. Em 2016, anunciou a aquisigdo de 100% (cem por
cento) do capital da Rico Corretora.

Em 2018, as principais ofertas que a XP participou como coordenador lider foram: Fundo de Investimentos
em Direitos Creditorios (FIDC) em duas séries da 1% emissdo da Light S.E.S.A (R$ 1.4 bilhdes), FIDC em
duas séries da 12 emissdo da Contour (R$475 milhdes), debéntures simples em trés séries da 13? emissédo da
Copasa (R$700 milhdes), debéntures simples em série Unica da 22 emissdo da XP Investimentos (R$400
milhdes), Fundo de Investimento Imobiliario (FII) em série Unica da 42 emissdo da VINCI (R$500 milhdes),
FIl em série Unica da 2% emissdo da XP Log (R$367 milhdes), Certificados de Recebiveis do Agronegdcio
(CRA) da 12 série da 242 emissdo da S&o Martinho (R$287 milhdes), CRA da 1612 série da 12 emisséo da
Coruripe (R$255 milhdes), CRI da 12 série da 82 emissdo da Cyrela (R$ 395 milhdes), CRI da 1042 série da 1?
emissdo da Tenda (R$266 milhdes).
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Atualmente, o Grupo XP tem a seguintes areas de atuacao: (i) empresa de investimentos, que inclui servigos de
corretagem e assessoria de investimentos para clientes pessoa fisica e juridica; além disso, possui uma
plataforma de distribuicdo de fundos independentes com mais de 578 fundos; (ii) asset management, com mais
de R$20 (vinte) bilhGes de reais sob gestdo, e que via XP Asset Management oferece fundos de investimentos
em renda fixa, renda variavel e fundos de investimentos imobiliérios; (iii) mercado de capitais, engloba um
portfélio completo de servicos e solugdes para adequacao de estrutura de capital e assessoria financeira.

A éarea de mercado de capitais oferece uma ampla gama de produtos e servigos por meio de uma equipe
experiente e dedicada aos seguintes segmentos: divida local (debéntures, debéntures de infraestrutura, CRI,
CRA, CDCA, FIDC, LF), divida internacional (bonds), securitizagdo, equity capital markets, fusbes e
aquisicoes (M&A), crédito estruturado, project finance e development finance.

Atualmente a XP possui presenca no atendimento do investidor pessoa fisica e institucional, com mais de 1,3
milhdes de clientes ativos, resultando em um volume préximo a R$274.000.000.000,00 (duzentos e setenta e
quatro bilhdes de reais) de ativos sob custédia. Ainda, possui cerca de 660 (seiscentos e sessenta) escritorios
afiliados e cerca de 5.250 (cinco mil, duzentos e cinquenta) agentes autbnomaos.

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

Gestor

O Gestor é parte do Grupo XP, com 12 anos de atuacéo no mercado, que retine a experiéncia e a flexibilidade de uma
gestora especialista e independente com a estrutura de um grupo financeiro. Fundado em 2006, o Gestor conta com
profissionais experientes no mercado financeiro. Focado na gestdo de fundos de investimento, o Gestor, juntamente
com a XP Gestdo de Recursos Ltda. contam com 50 profissionais, sendo 20 profissionais da XP Gestdo de Recursos
Ltda. e 30 profissionais do Gestor, em seu quadro de colaboradores €, juntas, possuem mais de R$ 35 bilhdes sob
gestdo distribuidos entre mais de 300 mil cotistas de diferentes perfis, sendo mais de R$ 14 bilhdes geridos pela XP
Gestéo de Recursos Ltda. e mais de R$ 21 bilhdes geridos pelo Gestor. A XP Gestdo de Recursos Ltda. é responsavel
pela gestéo de ativos de renda varidvel e multimercado macro e o Gestor pela gestdo de ativos de renda fixa, crédito
estruturado, imobiliario e infraestrutura.
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8. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO
E COM A OFERTA
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicbes envolvidas na Primeira Emissdo mantém
relacionamento comercial, de acordo com as préaticas usuais do mercado financeiro, com o Administrador, com o
Coordenador Lider ou com sociedades de seu conglomerado econdmico, podendo, no futuro, ser contratadas por
estes para assessora-las, inclusive na realizacdo de investimentos ou em quaisquer outras operacdes necessarias para
a conducdo de suas atividades.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

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

O Administrador e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacéo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Gestor

Atualmente, exceto pelo relacionamento mantido em virtude da prestacdo de servicos de Administrador do
Fundo, bem como pela administragdo de outros fundos geridos pelo Gestor, 0 Administrador ndo possui
qualquer outro relacionamento relevante com o Gestor.

O Administrador e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor

O Coordenador Lider e o Gestor sdo empresas do grupo XP, ambas sob controle comum. Assim, o Coordenador
Lider e o Gestor mantém relacionamento comercial frequente. Nesse sentido, o Coordenador Lider atua como
distribuidor por conta e ordem de fundos de investimento geridos pelo Gestor. Ainda, tais sociedades sdo parte
de contrato de compartilhnamento de recursos e rateio de despesas, compartilhando os servicos de determinadas
areas internas de apoio que prestam servicos comum a ambas as partes, tais como departamento juridico,
seguranca de informac&o, recursos humanos, entre outras.

Exceto pela remuneracéo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme prevista na se¢do “Termos ¢ Condigdes
da Oferta — Demonstrativo de Custos da Oferta”, na pagina 55 deste Prospecto Definitivo, ndo ha qualquer outra
remuneracao a ser paga pelo Fundo ao Coordenador Lider.

O Fundo, o Gestor e sociedades pertencentes ao conglomerado econémico do Gestor contrataram e poderdo vir
a contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econdmico para celebrar
acordos e para a realizagdo de operagdes financeiras, em condicGes a serem acordadas oportunamente entre as
partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissdes de valores mobiliarios, distribuigdo por conta e ordem,
prestacdo de servigos de banco de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou
quaisquer outras operagdes financeiras necessarias a condugéo de suas atividades.

O Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade do seu grupo econdmico poderdo negociar no futuro Cotas de
emisséo do Fundo, nos termos da regulamentacdo aplicavel.

Para mais informagdes veja a se¢do “Fatores de Risco” em Especial o Fator de Risco “Risco de potencial
conflito de interesse” na pagina 113 deste Prospecto.

Relacionamento do Coordenador Lider com a Institui¢cdo Escrituradora

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e a Instituicdo Escrituradora ndo possuem qualquer
relacionamento.

O Coordenador Lider e a Instituicdo Escrituradora ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.
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Relacionamento do Gestor com a Institui¢do Escrituradora
Na data deste Prospecto, o Gestor e a Instituicdo Escrituradora ndo possuem qualquer relacionamento.

O Gestor e a Instituicdo Escrituradora ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuacfes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagéo
societaria entre si, e 0 relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado.

O Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Administrador
Na data deste Prospecto, o Auditor Independente e 0 Administrador ndo possuem qualquer relacionamento.

O Administrador e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Gestor
Na data deste Prospecto, o Auditor Independente e o Administrador ndo possuem qualquer relacionamento.

O Gestor e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagdo ao Fundo.
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ANEXOS

ANEXO 1

ANEXO II

ANEXO III

ANEXO IV

ANEXO V

ANEXO VI

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO FUNDO,
QUE DELIBEROU A CONSTITUICAO DO FUNDO

ATO DO ADMINISTRADOR DE 28/08/2019

ATO DO ADMINISTRADOR DE 21/10/2019 E
ATO DO ADMINISTRADOR DE 12/11/2019

DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA
INSTRUCAO CVM 400

DECLARACAO DO ADMINISTRADOR, NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA
INSTRUCAO CVM 400

ESTUDO DE VIABILIDADE
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ANEXO I

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO FUNDO,
QUE DELIBEROU A CONSTITUICAO DO FUNDO
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FGISTRODE
APITAL - SP

TOSDAC

ATO DO ADMINISTRADOR

INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO XP CORP FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII

Pelo presente instrumento particular, VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede na cidade de S3o Paulo, estado de S3o
Paulo, na Rua Ferreira de Araujo, n? 221, conjunto 93, CEP 05428-000, inscrita no CNPJ/MF
sob o n? 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores
Mobilidrios (“CVYM”) para o exercicio da atividade de administragao de carteiras de titulos e
valores mobilidrios (“Administrador”), neste ato representada na forma de seu Contrato
Social, por seus representantes legais infra-assinados, na qualidade de instituicdo
administradora:

RESOLVE:

(i) Constituir um fundo de investimento imobiliario, sob a forma de condominio
fechado. nos termos da Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada (“Instrugdo CVM n°472/08”), da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme

alterada (“Lei n°® 8.668/93"), e demais disposi¢des legais e regulamentares aplicaveis.

(i) Determinar que o fundo de investimento imobiliario serd denominado “XP Corp
Fundo De Investimento Imobiliario — FII"™ (“Fundo™).

(iii)  Assumir as fungdes de administragdo e custodia do Fundo.

(iv)  Determinar que o responsavel pela gestdo da carteira do Fundo sera a XP Gestio de
Recursos Ltda., com sede na cidade e estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n° 3600, 11° andar, conjuntos 111 e 112, inscrita no CNPJ sob n° 07.625.200/0001-
89, devidamente autorizada a prestagdo dos servigos de administragdo de carteira de
titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratorio CVM n° 8.650, expedido em
03 de fevereiro de 2006 (“Gestor™), observado o disposto neste Regulamento, na

regulamentag@o aplicavel e no contrato que vier a ser celebrado com o Gestor.
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(v) Determinar que o Diretor do Administrador responsavel pela administragdo do

Fundo, designado para responder, civil e criminalmente, pela administragdo,
supervisdo e acompanhamento do Fundo, bem como pela prestagdo de informagoes
a cle relativas ¢ o Sr. Edilberto Pereira, brasileiro, casado, engenheiro agrénomo,
portador da cédula de identidade RG n® 3.471.554- 8/SSP-PR, inscrito no CPF/MF
sobon®3536.217.199-20, com endereco comercial na Av. Brigadeiro Faria Lima, 2277,
2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, na cidade de Sao Paulo,
estado de Sao Paulo.

(vi)  Determinar que a institui¢do intermediaria lider responsavel pela distribuigao da
primeira emissdo de cotas do Fundo serd a XP Investimentos Corretora Cambio,
Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., institui¢do financeira integrante do sistema de
distribui¢ao de valores mobiliarios, com enderego na cidade de Sao Paulo, estado de
Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.600, 10° andar, Itaim Bibi, CEP
04538-132, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 02.332.886/0011-78 (“Coordenador
Lider™), nos termos do artigo 31, paragrafo tinico da Instrugdo CVM 472.

(vii)  Aprovar o Regulamento do Fundo, cuja versio devidamente assinada pelo

Administrador integra este instrumento como Anexo A (“Regulamento™).

(viii) Aprovar a primeira emissdo de cotas do Fundo para distribui¢do mediante oferta
publica, nos termos da Instrugdgo da CVM n°® 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada, com as caracteristicas e demais condi¢des constantes do
Suplemento de Cotas que constitui o Anexo Il do Regulamento.

Este Ato do Administrador deverd ser registrado em Cartério de Registro de Titulos e
Documentos da cidade de S3o Paulo, estado de Sdo Paulo.

Sendo assim, assina o presente instrumento em 2 (duas) vias, na presenca das duas
testemunhas abaixo assinadas.

Sao Paulo, 22 de maio de 2018.
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CAPITULO 1. DEFINICOES

1.1. Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressoes indicados em letra
maitscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles no Anexo I. Além
disso: (i) os cabegalhos e titulos deste Regulamento servem apenas para conveniéncia de
referéncia e ndo limitardo ou afetardo o significado dos capitulos, paragrafos ou artigos aos quais
se aplicam; (ii) os termos “inclusive™, “incluindo™, “particularmente™ e outros termos semelhantes
serdo interpretados como se estivessem acompanhados do termo “exemplificativamente™; (iii)
sempre que exigido pelo contexto, as definigdes contidas neste Regulamento aplicar-se-do tanto
no singular quanto no plural e o género masculino incluira o feminino e vice-versa:
(iv) referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos incluem todas as suas alteragdes.
substitui¢des, consolidagdes e respectivas complementagdes, salvo se expressamente disposto de
forma diferente; e (v) referéncias a disposigdes legais serdo interpretadas como referéncias as
disposi¢des vigentes, conforme alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas.

CAPITULO 2. CARACTERISTICAS DO FUNDO

2.1. O Fundo, constituido como condominio fechado, ¢ regido pelo presente Regulamento e
pela Instrugdo da CVM n® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instru¢ao CVM n°
472/087), pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n°® 8.668/93%) e pelas
demais disposigdes legais e regulamentares que lhe forem aplicéveis.

2.2. Para fins do Cédigo ANBIMA de Fundos de Investimento e das “Diretrizes de
Classificagdo ANBIMA de Fundos de Investimento Imobiliario”, o Fundo ¢ classificado como
“FII de Renda Gestdo Ativa”, segmento “Lajes Corporativas”.

CAPITULO 3. PRAZO DE DURACAO

3.1. O prazo de duragdo do Fundo ¢ indeterminado.
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CAPITULO 4. PUBLICO ALVO

4.1. O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas, fundos
de investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar, regimes proprios
de previdéncia social, ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede,

conforme o caso, no Brasil e/ou no exterior.

CAPITULO 5. OBJETO DO FUNDO E POLITICA DE INVESTIMENTO

5.1. O Fundo tem por objetivo a obtengdo de renda, por meio de investimento de ao menos
2/3 (dois tergos) do Patrimono Liquido, direta ou indiretamente, na exploragdo comercial de
empreendimentos preponderantemente na area de lajes corporativas, mediante a locacdo de
quaisquer direitos reais sobre bens imoveis (“Imoveis™), além de poder buscar ganho de capital,
conforme orientagdo do Gestor, por meio de compra e venda de Imoveis, cotas e/ou agdes de
sociedades de proposito especifico detentores de direitos reais sobre Imdveis (em conjunto com
o Imoveis, os “Ativos Alvo™). Adicionalmente, o Fundo podera realizar investimentos nos
seguintes ativos (em conjunto com os Ativos Alvo, os “Ativos Imobiliarios™):

(i) agdes, debéntures, bonus de subscri¢do, seus cupons, direitos, recibos de subscri¢do e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas
de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissdrias, e quaisquer outros
valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas ao Fundo;

(ii) cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de
investimento exclusivamente atividades permitidas ao Fundo;

(iii)  certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Instru¢gdo CVM
n°® 401, de 29 de dezembro de 2003;

(iv) cotas de outros fundos de investimento imobilidrios que tenham como politica de
investimento exclusivamente atividades permitidas ao Fundo:
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(v) certificados de recebiveis imobiliarios ¢ cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas ao Fundo e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentagdo em vigor;

(vi) letras hipotecarias;

(vii)  letras de crédito imobiliario; e

(viii)  letras imobiliarias garantidas.

5.1.1.  Os Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e

rendimentos, deverdo observar as seguintes restrigdes:

(1) nao poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderdo, direta ou
indiretamente por qualquer obrigacao de sua responsabilidade;

(it) ndo comporio a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de
liquidagdo judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execugdo por seus

credores, por mais privilegiados que sejam: e
(iii)  ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador.

5.2 O Fundo ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em Ativos Alvo especificos, ou
outros Ativos Imobiliarios ou Ativos Financeiros especificos, ndo existindo, dessa forma,
requisitos ou critérios especificos ou determinados de diversificagdo, sendo certo que nao ha
limite de investimento por Imével pelo Fundo, podendo, portanto, haver apenas um tnico Imével
no patriménio do Fundo.

5.2.1. O Fundo poder4 adquirir fra¢do ou a totalidade dos Ativos Imobilidrios nos quais
investir, ou, ainda, desenvolvé-los em conjunto com terceiros, seja em regime de

condominio ou em sociedade.
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5.2.2. O Fundo podera adquirir Imoveis que estejam localizados em todo o territorio
brasileiro.

5.2.3. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imoveis com o objetivo de
potencializar os retornos decorrentes de sua exploragdo comercial ou eventual

comercializagdo.

5.2.4. O Fundo poders, a critério do Gestor, adquirir Ativos Imobiliarios gravados com
onus reais.

5.2.5. Nao obstante o Fundo investir preponderantemente em empreendimentos
imobiliarios prontos, na forma da Clausula 5.1 acima, o Fundo podera investir em Ativos
Imobiliarios em construgdo e/ou relacionados a projetos de greenfield, ou seja, projetos
completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e desenvolvimento.

5.2.6. O Fundo ndo podera realizar operagdes de day trade, assim consideradas aquelas
iniciadas e encerradas no mesmo dia, independentemente do Fundo possuir estoque ou

posigdo anterior do mesmo ativo.

5.2.7. Para os Ativos Imobiliarios em relagdo aos quais ndo sejam aplicaveis os limites
de investimento por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da Instrugdo CVM 472/08,
ndo havera limite maximo de exposi¢do do patriménio liquido do Fundo, ou qualquer
limite de concentragdo em relagdo a segmentos ou setores da economia ou a natureza dos
créditos subjacentes aos Ativos Imobiliarios.

5.2.8. Nio obstante o disposto acima, deverd ser observado o limite de investimento por
emissor previsto na Instrugio CVM 555, nos termos do § 5° do art. 45 da Instrugdo CVM
472/08. Adicionalmente, o Administrador e o Gestor deverdo cumprir as regras de
enquadramento ¢ desenquadramento previstas na Instrugdo CVM 555, sendo que, em
caso de ndo ser realizado o reenquadramento da carteira, 0 Administrador ¢ o Gestor
poderdo convocar uma assembleia geral extraordindria de cotistas para deliberar sobre
eventual amortizagdo de Cotas para reenquadrar a carteira.
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5.3 Uma vez integralizadas as Cotas do Fundo, a parcela do patriménio do Fundo que nio
estiver aplicada ou investida em Ativos Imobilidrios e ndo for objeto de distribui¢do de resultados,
nos termos deste Regulamento, poderé ser aplicada pelo Gestor, observados os termos e condigdes
da legislagdo e regulamentagdo vigentes, em (os “Ativos Financeiros™): (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 institui¢des financeiras de primeira linha autorizadas a
funcionar pelo BACEN; (ii) operagdes compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso
“i” acima emitidos por institui¢gdes financeiras de primeira linha autorizadas a funcionar pelo
BACEN: (iii) derivativos, exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial, cuja exposi¢do seja
sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; (iv) 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 (v) 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 Instrugdo CVM n° 472/08.

5.3.1.  Sem prejuizo do previsto na Clausula 5.3 acima, o Fundo podera manter parcela
do seu patrimdénio permanentemente aplicada em Ativos Financeiros, sem qualquer
limitagdo em relacdo a diversificagdo, exclusivamente para fins de realizar o pagamento

dos encargos do Fundo previstos neste Regulamento.

5.3.2. O Fundo podera adquirir Ativos Financeiros de emissdo ou cujas contrapartes
sejam Pessoas Ligadas ao Gestor e/ou ao Administrador, desde que aprovado em
(a]

Assembleia Geral de Cotistas, na forma prevista no artigo 34 da Instrugdo CVM n
472/08.

5.4. A aquisigao dos Ativos Imobilidrios podera ser realizada, direta ou indiretamente, a vista
ou a prazo, nos termos da regulamentagdo vigente, e devera ser objeto de avaliagdo prévia pelo
Gestor ou por empresa especializada, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da
Instrugdo CVM n°472/08 e os limites previstos neste Regulamento. Adicionalmente, os Ativos
Alvo a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de auditoria juridica a ser realizada por escritério
de advocacia renomado a ser contratado pelo Fundo, conforme recomendagéo do Gestor, e com

base em termos usuais de mercado utilizados para aquisi¢des imobilidrias.
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5.5.  Cabera ao Administrador e ao Gestor, conforme o caso, praticar todos os atos que
entender necessarios ao cumprimento da Politica de Investimento, desde que respeitadas as
disposig¢des deste Regulamento e da legislagdo aplicavel.

5.6. O Fundo, em concordancia entre o0 Administrador e o Gestor, podera ceder a terceiros ou
dar em garantia, total ou parcialmente, o eventual fluxo dos aluguéis recebidos em decorréncia
dos contratos de locagdo dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo, assim como podera ceder
quaisquer outros recebiveis relacionados aos Ativos Imobiliarios.

5.7: O Administrador pode, conforme instrugdes do Gestor, em nome do Fundo, adiantar
quantias para projetos de construgfo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a
execugdo da obra nos Imoveis, sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro e
estejam de acordo com a Politica de Investimentos, observado que tais quantias serdo arcadas

somente com os recursos do Fundo.

5.8. O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento somente poderdo ser alterados por
deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente

Regulamento.

5.9.  As aplicagdes no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor ou do
Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

5.10. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos ¢ aplicagdes,
conforme descritos no Prospecto, quando houver, e no Informe Anual do Fundo, nos termos do
Anexo da 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08, sendo que ndo ha quaisquer garantias de que o
capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

5.11.  Nao obstante os cuidados a serem empregados pelo Administrador ¢ pelo Gestor na
implantagao da Politica de Investimento descrita neste Regulamento, os investimentos do Fundo,
por sua propria natureza, estardo sempre sujeitos, inclusive, mas ndo se limitando, a variagdes de
mercado, riscos de crédito de modo geral, riscos inerentes ao setor imobiliario, de construgio civil

) 3030-7160
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e do setor de imdveis comerciais, bem como riscos relacionados aos ativos e aplicagdes
integrantes da carteira do Fundo, conforme aplicavel, ndo podendo o Administrador, o Gestor
e/ou os demais prestadores de servigos do Fundo, em hipotese alguma, ser responsabilizados por
qualquer depreciagdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo ou por eventuais prejuizos
impostos aos Cotistas.

CAPITULO 6. PRESTADORES DE SERVICOS

6.1. A administragio do Fundo serd realizada pela VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autorizada pela
CVM a administrar fundos de investimento, nos termos do Ato Declaratorio n° 14.820, de 08 de
janeiro de 2016, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 22.610.500/0001-88, com sede na Av. Brigadeiro
Faria Lima, 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01452-000, na cidade de Séo
Paulo, estado de Sdo Paulo (“Administrador™).

6.1.1. O Administrador sera o proprietario fiducidrio dos bens e direitos adquiridos com
os recursos do Fundo, nos termos da Lei n° 8.668/93 e na regulamentagio aplicavel.

6.1.2. O Administrador tem amplos poderes para gerir o patrimoénio do Fundo, inclusive
abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os
demais direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio do Fundo, podendo transigir
e praticar todos os atos necessarios a administracdo do Fundo, sob orientagdo do Gestor,
observadas as limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislagdo em vigor e

demais disposigdes aplicaveis.

6.2. A gestio da carteira do Fundo serd realizada de forma ativa pela XP GESTAO DE
RECURSOS LTDA., com sede na cidade e estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n® 3600, 11° andar, conjuntos 111 e 112, inscrita no CNPJ sob n° 07.625.200/0001-89,
devidamente autorizada a prestagdo dos servigos de administragao de carteira de titulos e valores
mobilidrios por meio do Ato Declaratorio CVM n° 8.650, expedido em 03 de fevereiro de 2006
(“Gestor™), observado o disposto neste Regulamento, na regulamentagao aplicavel e no Contrato
de Gestao.
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6.3. A custodia dos Ativos Imobiliarios que sejam titulos e valores mobiliarios e dos Ativos
Financeiros integrantes da carteira do Fundo serd exercida por institui¢do prestador de servigos
de custodia devidamente habilitada para tanto (“Custodiante™), o qual prestara ainda os servigos
de tesouraria, controladoria e processamento dos titulos e valores mobiliarios integrantes da
carteira do Fundo, ou por instituigdo de primeira linha, devidamente habilitada para tanto. que
venha a ser contratada pelo Administrador para a prestagao de tais servigos.

6.3.1. Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados,
custodiados ou mantidos em conta de depoésito diretamente em nome do Fundo, conforme
0 caso, em contas especificas abertas no sistema de liquidagao financeira administrado
pela B3 ou em instituigdes ou entidades autorizadas a prestagido desse servi¢o pelo
BACEN ou pela CVM.

6.3.2. E dispensada a contratagdo do servigo de custddia para os Ativos Financeiros ou
dos Ativos Imobiliarios que sejam titulos e valores mobiliarios que representem até 5%
(cinco por cento) do Patriménio Liquido do Fundo, desde que tais ativos estejam
admitidos a negociagdo em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou
registrados em sistema de registro ou de liquidagdo financeira autorizado pelo BACEN
ou pela CVM.

6.4. A escrituragio de Cotas sera exercida por instituigdo prestadora de servigo de escrituragao
de cotas devidamente habilitada para tanto (“Escriturador™).

6.5.  Os servigos de auditoria do Fundo serdo prestados por institui¢do de primeira linha,
devidamente habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador, conforme
definido de comum acordo com o Gestor, para a prestagdo de tais servicos (“Auditor

Independente™).

6.6. Os servigos de formagdo de mercado para as Cotas poderdo ser contratados para o Fundo
pelo Administrador, mediante solicitagdo do Gestor, ¢ independentemente da realizagdo de
Assembleia Geral, observado disposto no artigo 31-A, §1° da Instrugdo CVM n°472/08,
observado que ¢ vedado ao Administrador e ao Gestor o exercicio da fungio de formador de
mercado para as Cotas do Fundo.
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6.6.1. A contrata¢do de partes relacionadas ao Administrador ou ao Gestor do Fundo
para o exercicio da fungdo de formador de mercado deve ser submetida a aprovagado
prévia da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do art. 34 da Instrugao CVM n°
472/08.

6.7. A distribuigdo das Cotas sera realizada por institui¢des devidamente habilitadas a realizar
a distribuigdo de valores mobiliarios, definidas de comum acordo entre o Administrador e o
Gestor, sendo admitida a subcontratagdo de terceiros habilitados para prestar tais servigos de
distribuigdo das Cotas.

6.8. O Administrador, em nome do Fundo e por recomendagido do Gestor, podera contratar
terceiros para prestar servigos ao Fundo, nos termos da regulamentagdo em vigor, inclusive para
prestar o servigo de administracdo das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes da carteira do Fundo, bem como de exploragio do direito de superficie, do usufruto,
do direito de uso e da comercializagdo dos respectivos iméveis, mediante solicitagdo e indicagdo
do Gestor.

6.9. Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, o Administrador, em nome do
Fundo e, exclusivamente, por recomendagéo expressa do Gestor, se for o caso, podera, preservado
o interesse dos Cotistas e observadas as disposi¢des especificas deste Regulamento, contratar,
destituir ¢ substituir os prestadores de servigos do Fundo, com excegao do proprio Gestor, cuja
destitui¢do devera ser objeto de deliberagdo de assembleia de geral de cotistas.

CAPITULO 7. OBRIGAGCOES DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

7.1. O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe,
sem prejuizo das demais obrigagdes previstas na legislagdo ¢ regulamentag@o aplicavel e neste
Regulamento:

(i) celebrar os instrumentos relacionados a alienagdo ou a aquisicdo dos Imoveis,
sem necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas hipoteses de
Conflito de Interesses, existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio
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do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, observado as sugestdes e
instrugdes dadas pelo Gestor;

(ii) providenciar a averbagdo, no cartério de registro de iméveis, das restri¢des
determinadas pelo art. 72 da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos
Imoveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo que tais Iméveis: (a) ndo
integram o ativo do Administrador; (b) ndo respondem direta ou indiretamente
por qualquer obrigagdo do Administrador; (c) ndo compdem a lista de bens e
direitos do Administrador, para efeito de liquidagdo judicial ou extrajudicial;
(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador;
(e) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por
mais privilegiados que possam ser; e (f) ndo podem ser objeto de constituicdo
de quaisquer Onus reais.

(iii) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros de
Cotistas e de transferéncias de Cotas; (b) o livro de atas das Assembleias Gerais
de Cotistas; (c) a documentagao relativa aos imoveis integrantes da carteira do
Fundo e as operagdes do Fundo; (d) os registros contabeis referentes as
operacdes e ao patrimdnio do Fundo; e (e) o arquivo dos relatérios do Auditor
Independente e, quando for o caso, dos representantes dos Cotistas e dos
profissionais ou empresas contratados nos termos dos artigos 29 e 31 da
Instrugdo CVM n2 472/08.

(iv) no caso de instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentagao referida no inciso (iii) acima até o término de tal procedimento;

(v) elaborar, com o auxilio do Gestor, os formuldrios com informagoes aos Cotistas
nos modelos anexos a Instrugdo CVM n2 472/08;

(vi) elaborar, junto com as demonstragdes contdbeis semestrais e anuais, parecer a
respeito das operagdes e resultados do Fundo, incluindo a declaragdo de que
foram obedecidas as disposi¢cées regulamentares aplicaveis, assim como as
constantes do presente Regulamento;
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(vii) agir sempre no Unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na defesa
de seus direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os
atos necessdrios a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

(viii)  empregar, no exercicio de suas fungGes, o cuidado e a diligéncia que todo agente
profissional ativo e probo costuma empregar na administragdo de seus proprios
negocios, devendo, ainda, servir com lealdade ao Fundo e manter reservas
sobre seus negdcios, praticando todos os seus atos com a estrita observancia:
(a) da lei, das normas regulamentares, em especial aquelas editadas pela CVM,
do Regulamento e das deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas; (b) Politica
de Investimento do Fundo; e (c) dos deveres de diligéncia, lealdade, informacgdo

e salvaguarda da integridade dos direitos dos Cotistas;

(ix) receber dividendos, bonificagbes e quaisquer outros rendimentos ou valores
atribuidos ao Fundo;

(x) manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custédia,
devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos
com recursos do Fundo;

(xi) divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao
Fundo ou as suas operagdes, nos termos da regulamentagéo aplicével, de modo
a garantir aos Cotistas e demais investidores acesso a informagdes que possam,
direta ou indiretamente, influir em suas decisGes de adquirir ou alienar Cotas do
Fundo, sendo-lhe vedado valer-se da informagdo para obter, para si ou para
outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas do Fundo;

(xii) manter atualizada junto & CVM a lista de eventuais prestadores de servigos
contratados pelo Fundo;

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, ¢j. 202 | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sao Paulo | SP | Tel (11
g ] ! ‘

www.vortxbr.com

158



17

(xiii)  custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribui¢do das Cotas, que serdo arcadas pelo
Fundo, conforme disposto neste Regulamento;

(xiv)  divulgar as demonstracGes contdbeis e demais informacdes do Fundo, de
acordo com o disposto na regulamentagdo aplicavel e neste Regulamento;

(xv) observar tnica e exclusivamente as recomendagdes do Gestor para o exercicio
da Politica de Investimentos do Fundo, ou outorgar-lhe mandato para que a
exerca diretamente, conforme o caso;

(xvi)  celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a
execugdo da politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando
para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as
atividades do Fundo, sem prejuizo de eventual procuragdo publica para que o
Gestor possa realizar tais atos, conforme a Cldusula 7.2, inciso (iii) abaixo;

(xvii) conforme orientagdo do Gestor, representar o Fundo em juizo e fora dele e
praticar todos os atos necessarios a administragdo da carteira do Fundo;

(xviii) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em
relagdo ao fundo e aos Cotistas, nos termos do artigo 33 da Instrugdo n2 CVM
472/08;

(xix)  transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possam alcangar em
decorréncia de sua condigdo de administrador do Fundo;

(xx) observar as disposigdes constantes deste Regulamento, bem como as

deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas;

(xxi)  controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos Ativos Imobilidrios
e Ativos Financeiros, fiscalizando os servigos prestados por terceiros e o
andamento dos empreendimentos imobilidrios sob sua responsabilidade,
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incluindo os servigos de administragdo das locagBes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, bem como de
exploragdo de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas n3o se limita ao direito
de superficie, usufruto e direito de uso e da comercializagdo dos respectivos
Iméveis, que eventualmente venham a ser contratados na forma prevista neste
Regulamento; e

(xxii)  contratar, em nome do Fundo, os seguintes servigos facultativos:
a) distribuicdo das Cotas do Fundo a cada nova oferta;

b) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o
Administrador e o Gestor, em suas atividades de analise, selecdo e
avaliagdo dos Iméveis e demais ativos integrantes ou que possam vir a
integrar a carteira do Fundo;

c) empresa especializada para administrar as loca¢des ou arrendamentos
dos Imdveis, a exploracdo do direito de superficie, monitorar e
acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos Iméveis e
consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das sociedades
investidas para fins de monitoramento; e

d) formador de mercado para as Cotas do Fundo.

7.2. O Gestor devera, sem prejuizo das demais obrigagdes previstas neste Regulamento e

assumidas no Contrato de Gestdo:

(1) identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar, alienar, sem
necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas hipdteses de Conflito
de Interesses, Ativos Imobiliarios (exceto Iméveis cuja aquisicdo e alienagdo €
de responsabilidade do Administrador mediante tnica e exclusivamente instrugao
do Gestor, nos termos desse Regulamento ¢ do Contrato de Gestdo) e Ativos
Financeiros, existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio do Fundo,
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de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboragio de andlises
econdmico-financeiras, se for o caso;

(ii) identificar, selecionar, avaliar e acompanhar os Imoveis existentes ou que
poderdo vir a fazer parte do patrimonio do Fundo, de acordo com a Politica de
Investimento, recomendando ¢ instruindo o Administrador para aquisicao ou
alienagdo, sem necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas
hipoteses de Conflito de Interesses, inclusive com a elaboragdo de analises

econdmico-financeiras, se for o caso;

(iii)  orientar e instruir o Administrador a celebrar os contratos, negocios juridicos e
realizar todas as operagdes necessarias a execugdo da Politica de Investimento do
Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo, diretamente ou por meio de
procuragdo outorgada pelo Administrador para esse fim, conforme o caso:

(iv) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos Imobiliarios
e Ativos Financeiros, fiscalizando os servigos prestados por terceiros, incluindo
o0s servigos de administra¢do das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do patrimdénio do Fundo, bem como de exploragdo de quaisquer
direitos reais, o que inclui, mas ndo se limita ao direito de superficie, usufruto e
direito de uso e da comercializagdo dos respectivos Imodveis, que eventualmente

venham a ser contratados na forma prevista neste Regulamento:

) monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagdo das Cotas, ¢ a
evolugdo do valor do patriménio do Fundo;

(vi) recomendar ao Administrador modificagdes neste Regulamento:

(vii)  diretamente ou por meio de terceiros (incluindo, a titulo exemplificativo, os
administradores dos Imdéveis integrantes da carteira do Fundo), acompanhar e
avaliar oportunidades de melhorias e renegocia¢do e desenvolver relacionamento
com os locatarios dos Imoveis;
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(viii)  diretamente ou por meio de terceiros, discutir propostas de locagio dos Imédveis
com as empresas contratadas para prestarem os servigos de administracdo das
locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimonio do
Fundo;

(ix)  monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

(x) conduzir e executar estratégia de desinvestimento do Fundo, observado o
disposto nesse Regulamento, e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos
respeitados os limites previstos na regulamentagdo aplicavel, e/ou (b) pela
realizagdo da distribui¢do de rendimentos e da amortizagdo extraordinaria das
Cotas, conforme o caso;

(xi) orientar o Administrador a ceder os recebiveis originados a partir do investimento
em Ativos Imobilidrios e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos
respeitados os limites previstos na legislagdo e regulamentagéo aplicavel, e/ou
(b) pela realizagdo da distribuicdo de rendimentos e da amortizagdo
extraordindria das Cotas, conforme o caso;

(xii)  elaborar relatorios de investimento realizados pelo Fundo em Ativos Imobiliarios,
conforme previstos no Contrato de Gestio;

(xiii) representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e
assembleias de condéminos dos iméveis integrantes do patriménio do Fundo;

(xiv) recomendar a implementagdo de reformas ou benfeitorias nos Iméveis com o
objetivo de manter o valor dos Iméveis ou potencializar os retornos decorrentes

da exploragdo comercial ou eventual comercializagéo;

(xv) indicar empresas para diligéncia juridica e elaboragdo de laudos técnico-
estrutural, planialtimétrico, ambiental e de avaliagdo dos Imdveis, entre outros
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que julgue necessario ao cumprimento adequado dos incisos (i), (ii), (iii) e (ix)
supra;

(xvi) validar orgamento anual dos resultados operacionais dos Iméveis;

(xvii) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em
relagdo ao fundo e aos Cotistas, nos termos do artigo 33 da Instru¢do n° CVM
472/08;

(xviii) transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possam alcangar em

decorréncia de sua condigfo de gestor do Fundo;

(xix) quando entender necessario, solicitar ao Administrador que submeta a

Assembleia Geral proposta de desdobramento das Cotas; e

(xx)  votar nas assembleias gerais dos Imoveis, caso seja condomino, dos Ativos
Financeiros e/ou dos Ativos Imobiliarios detidos pelo Fundo, conforme politica
de voto registrada na ANBIMA, disponivel no seguinte enderego eletronico:
http://www.xpgestao.com.br/.

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.

7.3. O Administrador conferirda amplos e irrestritos poderes ao Gestor para que este adquira
os ativos listados na Politica de Investimentos (exceto Imoveis), de acordo com o disposto neste
Regulamento, na regulamentagdo em vigor e no Contrato de Gestdo, obrigando-se a outorgar as
respectivas procuragdes por meio de mandato especificos, conforme assim exigido pela legislagdo

aplicavel ou pelos 6rgdos publicos competentes.
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CAPITULO 8. VEDACOES

8.1.  E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas fungdes e
utilizando os recursos do Fundo:

(i) receber depdsito em sua conta corrente;

(ii) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob
qualquer modalidade;

(iii)  contrair ou efetuar empréstimo;

(iv) prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagdes praticadas pelo Fundo;

() aplicar no exterior recursos captados no pais;
(vi) aplicar recursos na aquisi¢do das Cotas do proprio Fundo;

(vil)  vender a prestagdo as Cotas, admitida a divisdo da emissdo em séries e

integraliza¢do via chamada de capital;
(viii)  prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

(ix) ressalvada a hipotese de aprovagdo em Assembleia Geral nos termos do artigo 34
da Instrugdo CVM n°® 472/08, realizar opera¢des do Fundo quando caracterizada
situa¢do de Conflito de Interesses entre o Fundo € o Administrador, entre o Fundo
e o Gestor ou consultor especializado, conforme o caso, entre o Fundo e os
Cotistas mencionados no § 3° do art. 35 da Instrugdo CVM n.° 472/08, entre o

Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor;

(x) constituir 6nus reais sobre os Imoveis integrantes do patriménio do Fundo;
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(xi) realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo

previstas na regulamentagao;

(xii)  realizar operagdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribui¢des
publicas. de exercicio de direito de preferéncia e de conversado de debéntures em
ac¢des, de exercicio de bonus de subscri¢do, nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagao:

(xiii) realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem
realizadas exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial e desde que a
exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo: e

(xiv) praticar qualquer ato de liberalidade.

8.2. A vedagéo prevista no inciso “x™ acima nao impede a aquisi¢do, pelo Fundo, de Imdveis
sobre o0s quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio
do Fundo.

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

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

CAPITULO 9. SUBSTITUICAO E DESCREDENCIAMENTO DO ADMINISTRADOR E
DO GESTOR

9.1.  Sem prejuizo do disposto nos artigos 37 e 38 da Instrugdo CVM n° 472/08, o
Administrador e/ou o Gestor sera(do) substituido(s) nos casos de sua destituicdo pela Assembleia
Geral de Cotistas, de rentncia ou de seu descredenciamento perante a CVM, nos termos deste

Capitulo.

9.2. Em caso de renuncia, destitui¢do ou descredenciamento do Gestor, o Administrador
devera convocar, nos casos de renuncia ou descredenciamento, imediatamente apos o
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Fa—

recebimento de carta de rentincia ou a data de descredenciamento, conforme o caso, Assembleia
Geral para deliberar sobre a eleigdo de seu substituto, que devera ser indicado pelo Administrador
na respectiva convocagdo. Enquanto um novo gestor nio for indicado e aprovado pelos Cotistas:
(1) o Administrador ndo podera adquirir ou alienar os Ativos Imobiliarios, sem que tal aquisi¢do
ou alienag¢do seja aprovada pela Assembleia Geral; e (ii) o Administrador podera contratar um
consultor imobiliario para dar suporte e subsidio ao Administrador, em relagdo aos Iméveis que
componham a carteira do Fundo.

9.3. Em caso de rentncia ou descredenciamento do Administrador, a Assembleia Geral reunir-
se-4 para deliberar sobre a elei¢do de seu substituto imediatamente, que devera ser convocada
pelo Administrador, ¢ podera ocorrer também mediante convocagdo por Cotistas representando
a0 menos 5% (cinco por cento) das Cotas ou pela CVM.

9.4.  Casoa Assembleia Geral referida nas Clausulas 9.2 € 9.3 acima néo se realize, ndo chegue
a uma decisdo sobre a escolha do novo administrador e/ou gestor, ndo delibere por insuficiéncia
do quérum necessario, ou ainda caso o novo administrador ou gestor eleito ndo seja efetivamente
empossado no cargo, o0 Administrador podera convocar nova Assembleia Geral para nova eleigdo
ou deliberagido sobre o procedimento para a liquidagdo do Fundo ou incorporagdo do Fundo por
outro fundo de investimento.

9.4.1. Caso a Assembleia Geral para deliberagao sobre liquidagio de que trata a parte
final da Clausula acima ndo se realize ou ndo seja obtido quérum suficiente para a
deliberagdo, o Administrador dara inicio aos procedimentos relativos a liquida¢do
antecipada do Fundo, permanecendo no exercicio de suas fungdes até conclusdo da

liquidagao do Fundo.

9.5.  No caso de rentincia ou descredenciamento do Administrador, este devera permanecer no
exercicio de suas fungdes até ser averbada, no Cartdrio de Registro de Iméveis competente, nas
matriculas referentes aos Imoveis e direitos integrantes do patrimoénio do Fundo, a ata da
Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiducidria desses bens e

direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartorio de Titulos ¢ Documentos.

Av. Brigadeiro Faria Lima. n® 2.277, ¢j. 202 | 01452-000 | Jardim Paulistano | S&o Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7160

www.vortxbr.com

166



25

9.6. A ndo substituigdo do Gestor ou do Administrador: (i) até 120 (cento e vinte) dias
contados da data da renuncia, substitui¢do ou do descredenciamento; ou (ii) até 30 (trinta) dias
uteis contados da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial,
configura evento de liquidagdo antecipada do Fundo independentemente de realizagido de
Assembleia Geral.

9.7. O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fungdes até sua efetiva

substitui¢do, ou o término do prazo indicado na Clausula acima, o que ocorrer primeiro.

9.8. Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidagao
judicial ou extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a
transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos iméveis e demais direitos integrantes
do patrimdnio do Fundo.

9.9. No caso de rentncia do Administrador ou do Gestor, este continuara recebendo, até a sua
efetiva substituigdo ou liquida¢do do Fundo, a remuneragdo estipulada por este Regulamento,
calculada pro rata temporis até a data em que exercer suas fungdes, nos termos da regulamentagio

aplicavel.

9.10. No caso de liquidagdo extrajudicial do Administrador ou do Gestor, devera ser observado
o disposto na regulamentagao aplicével.

CAPITULO 10. TAXA DE ADMINISTRAGAO E TAXA DE PERFORMANCE

10.1. O Administrador recebera por seus servigos uma taxa de administragdo (“Taxa de
Administragdo™) composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo,
calculados sobre a Base de Calculo da Taxa de Administragdo, sendo assegurado um valor
minimo equivalente a R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por més. Para fins do célculo ora

previsto, sera utilizada a tabela abaixo:
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Valor Contabil do Patriménio Liquido ou Valor de Taxa de
Mercado do Fundo Administragdo
Até RS 500.000.000,00 0,95% a.a.
De R$ 500.000.000,01 até R$1.000.000.000,00 0,85% a.a.
Acima de R$1.000.000.000,01 0,75% a.a.
10.1.1. Os valores base da tabela acima serdo atualizados anualmente, a partir da data de

inicio das atividades do Fundo, pela variagdo positiva do [PCA. As aliquotas incidirdo
respectivamente sobre os valores identificados nas tranches, conforme elencadas na

tabela acima, em regra de cascata.

10.1.2. Para fins do célculo da Taxa de Administrac¢do, sera considerada base de calculo

(“Base de Calculo da Taxa de Administragao™):
(i) o valor contébil do patriménio liquido do Fundo, ou

(ii) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da
Taxa de Administragdo, caso suas cotas tenham integrado ou passado a integrar,
no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo
que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o
volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o indice de

Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX).

10.1.3. O Administrador voltara a adotar o valor contabil do patriménio liquido do Fundo
como Base de Célculo da Taxa de Administragdo, caso, a qualquer momento, as cotas do
Fundo deixem de integrar os indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de
inclusdo que considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o

volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo.

10.2. A Taxa de Administragdo engloba também os pagamentos devidos ao Gestor (conforme
dispostos abaixo na clausula 10.5), ao Custodiante e ao Escriturador ¢ ndo inclui valores

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, ¢j. 202 | 01452-000 | Jardim Paulistano | S&o Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7160

www.vortxbr.com

168



27

correspondentes aos demais Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo
com o disposto neste Regulamento e na regulamentagdo vigente.

10.3. O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatério dessas

parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragao.

10.4. A Taxa de Administracdo sera apropriada e paga mensalmente ao Administrador, por
periodo vencido, até o 5° Dia Util do més subsequente ao dos servigos prestados a partir do inicio
das atividades do Fundo, considerada a primeira integralizagdo de cotas do Fundo.

10.5. A remuneragdo do Gestor, na prestagdo dos servigos de gestdo de carteira do Fundo,
correspondera ao remanescente da Taxa de Administragdo apos o pagamento da remuneragao do

Administrador, do Custodiante, ¢ do Escriturador, conforme disposto no Contrato de Gestao.

10.6. O Gestor fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance™) semestral, apurada
nos periodos encerrados nos meses de junho e dezembro, correspondente a 20% (vinte por cento)
da diferenga positiva entre o Patriménio Liquido Base (conforme definido abaixo) acrescido da
somatéria dos rendimentos distribuidos no semestre, ¢ o Patrimonio Liquido Base atualizado
monetariamente pela variagdo acumulada do IPCA no semestre, calculado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE, acrescido de um spread de 6% (seis por
cento) ao ano. A Taxa de Performance sera apurada semestralmente e ndo possuird carater
cumulativo, sendo recalculada a cada periodo. A Taxa de Performance sera paga ao Gestor até o
quinto dia util do segundo més subsequente ao encerramento do semestre, ou seja, nos meses de
fevereiro e de agosto, bem como por ocasido da liquida¢do do Fundo, em qualquer caso, desde
que o Patriménio Liquido Base, corrigido pela variagao do IPCA, acrescido de um spread de 6%
(seis por cento) ao ano, para fins de calculo da Taxa de Performance a partir da data da respectiva
integraliza¢do, tenha sido totalmente restituido aos Cotistas por meio de pagamento de
rendimentos. A Taxa de Performance sera calculada para fins de pagamento, nos termos da
formula abaixo, desde que ela seja superior a zero (TP>0):

TP =0,20 * [VAi-VAp]
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onde,

TP = Taxa de Performance;

Vai = Patrimdnio Liquido Base acrescido da somatdria dos rendimentos distribuidos aos
Cotistas no semestre;

Va p = Patrimonio Liquido Base atualizado monetariamente pela variagdo acumulada
do IPCA no semestre, calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e

Estatistica — IBGE, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao ano.

10.6.1. Para fins desta Clausula 10.6, “Patriménio Liquido Base” significa o Patrimonio
Liquido do Fundo na data da Primeira Emissdo para o primeiro periodo de atualiza¢do
ou, conforme o caso, o Patrimdnio Liquido do Fundo apurado no final do semestre

anterior para os periodos subsequentes.

10.6.2. Para fins deste Capitulo, caso o IPCA deixe de existir, ele devera ser substituido

pelo seu substituto legal.
10.7. A cada emissao, o Fundo podera, a exclusivo critério do Administrador em conjunto com
o Gestor, cobrar a Taxa de Distribuigdo Primaria e/ou taxa de ingresso, a qual sera paga pelos
subscritores das Cotas no ato da subscrigdo primaria das Cotas, conforme estabelecido no
suplemento de cada emissdo.
10.8. O Fundo nio tera taxa de saida.

CAPITULO 11. ENCARGOS DO FUNDO

11.1.  Além da Taxa de Administragdo e da Taxa de Performance, constituem encargos do

Fundo as seguintes despesas:

(i) taxas, impostos ou contribuigdes federais, estaduais e municipais ou autdrquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;
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(ii) gastos com correspondéncia, impressdo, expedi¢do e publicagdo de relatorios e outros
expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicag¢des aos Cotistas
previstas no Regulamento ou na Instrugdo CVM n° 472/08;

(iii)  gastos da distribui¢do primaria das Cotas, bem como com seu registro para negociagdo
em mercado organizado de valores mobiliarios;

(iv) honorérios e despesas do Auditor Independente;

w) comissdes e emolumentos, pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos iméveis que componham o

patrimonio do Fundo;

(vi) honorarios advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos interesses
do Fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenagio que seja

eventualmente imposta ao Fundo;

(vii)  honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos I, Il e IV do artigo
31 da Instrugdo CVM n° 472/08. Por consultoria especializada mencionada no inciso 11
da Instrugdo CVM n° 472/08, entende-se a prestagio de servigos de diligéncia juridica e
elaboragio de laudos técnico-estrutural, planialtimétrico, ambiental e de avaliagdo dos
Imoveis, entre outros que o Administrador, sob orientagdo do Gestor, julgue necessario

para subsidia-lo no desempenho de suas atividades;

(viii)  gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem
como a parcela de prejuizos ndo cobertos por apdlices de seguro, desde que ndo
decorrentes diretamente de culpa ou dolo do Administrador e/ou do Gestor no exercicio

de suas respectivas fungdes;

(ix) gastos inerentes a constitui¢do, fusio, incorporagéo, cisdo, transformagdo ou liquidagdo
do Fundo e realizagdo de Assembleia Geral;

Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 2,277, ¢l 202 | 01452-000 | Jardim Paulistanc | S&o0 Paule | SP | Tel (11) 3030-7160

www . vortkbr.com

171



30

(x) gastos decotrentes de avaliagdes previstas na regulamentagfio e legislagio vigente,
incluindo, mas nao se limitando, as avaliagdes previstas na Instrugio CYM n® 516/11;

(xi) gastos necessdrios a manutengdo, conservagdo e reparos de imoéveis integrantes do
patriménio do Fundo conforme previsto neste Regulamento ou autorizadas pela
Assembleia Geral;

(xii)  taxas de ingresso e saida dos fundos investidos pelo Fundo, se houver;
(xiii) ~ despesas com o registro de documentos em cartério;

(xiv)  honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrugdo CVM
n°®472/08; e

(xv)  taxa de custédia de titulos ou valores mobiliarios que integrarem a carteira do Fundo,
observado o disposto neste Regulamento.

11.2.  Quaisquer despesas ndo expressamente previstas como encargos do Fundo pela
regulamentagdo aplicavel aos fundos de investimento imobilidrio devem correr por conta do
Administrador.

11.3. O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administrag@o sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatdrio das
parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administra¢do, sendo certo que correra as
expensas do Administrador o pagamento das despesas que ultrapassem esse limite.

11.4.  Os custos com a contratagio de terceiros para os servigos de (i) atividades de tesouraria,
controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios; (ii) escrituragdo das Cotas; (iii)
custodia das Cotas do Fundo; e (iv) gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do

Fundo serdo deduzidos da Taxa de Administragdo, nos termos deste Regulamento.
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CAPITULO 12. COTAS E CARACTERISTICAS DA EMISSAO

12.1. O patrimdnio do Fundo ¢ representado por uma tnica classe das Cotas.

31

12.2.  As Cotas s@o escriturais, nominativas e correspondem a fragdes ideais do patriménio do

Fundo, cuja propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista na conta de depdsito das

Cotas.

12.2.1. Todas as Cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se

refere aos pagamentos de rendimentos ¢ amortizagdes, caso aplicavel, observado que,

conforme orientagdo e recomendagdo do Gestor, apos verificado pelo Administrador a

viabilidade operacional do procedimento junto a B3, a nova emissdo das Cotas podera

estabelecer periodo, ndo superior ao prazo de distribuigdo das Cotas objeto da nova

emissdo, durante o qual as referidas Cotas objeto da nova emisséo ndo dardo direito a

distribuigdo de rendimentos, permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas ja

devidamente subscritas e integralizadas anteriormente 4 nova emissao de Cotas, inclusive

no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes.

12.3. A Primeira Emissdo de Cotas do Fundo sera realizada nos termos do Suplemento

constante no Anexo II a este Regulamento, que disciplina, inclusive, a forma de subscrigéo e de

integralizagio.

12.4. Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de

Investimento do Fundo, o Administrador, conforme recomendagio do Gestor, podera deliberar

por realizar novas emissdes das Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovagdo em Assembleia
Geral de Cotistas, desde que: (i) limitadas ao montante maximo de R$ 10.000.000.000,00 (dez
bilhdes de reais); e (ii) ndo prevejam a integralizagio das Cotas da nova emissdo em bens e

direitos (“Capital Autorizado™).

12.4.1. Na hipotese de emissdo de novas Cotas, 0 prego de emissdo das Cotas objeto da

respectiva oferta devera ser fixado tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das Cotas,

representado pelo quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do

Fundo e o nimero de Cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo
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instrumento de aprovagdo da nova emissdo; (ii) as perspectivas de rentabilidade do
Fundo; ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada no
respectivo instrumento de aprovagdo da nova emissao. Em caso de emissdes de novas
Cotas até o limite do Capital Autorizado, cabera ao Gestor a escolha do critério de fixagado
do valor de emissdo das novas Cotas dentre as trés alternativas acima. Nos demais casos,
o pre¢o de emissdo de novas Cotas devera ser fixado por meio de Assembleia Geral,

conforme recomendagdo do Gestor.

12.4.2. No caso de emissdo de novas Cotas realizado nos termos da Clausula 12.4 acima,
serd assegurado aos atuais Cotistas o direito de preferéncia, nos termos da Instrugdo CVM
n°472/08.

12.4.3. Sem prejuizo do disposto na Clausula 12.4 acima, a Assembleia Geral: (i) podera
deliberar, mediante reunido presencial ou consulta formal, sobre novas emissdes das
Cotas, inclusive em montante superior ao Capital Autorizado ou em condigdes diferentes
daquelas previstas na Clausula 12.4.1 acima, seus termos e condigdes, incluindo, sem
limitagdo, a possibilidade de distribuicao parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado
findo o prazo de distribui¢do, observadas as disposi¢des da legislagdo aplicavel; e
(ii) devera sempre deliberar, exceto quando se tratar da primeira oferta publica de
distribuigdo de cotas do fundo, acerca da aprovagdo de uma emissdo em que seja
permitida a integraliza¢do em bens e direitos, sendo certo que tal integraliza¢do deve ser
feita com base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo
com o Anexo 12 da Instrugdo CVM n° 472/08.

12.5.  Exceto em emissdes utilizando o Capital Autorizado ou se deliberado de forma diversa

em Assembleia Geral, os Cotistas ndo terdo direito de preferéncia na subscri¢do de novas Cotas.

12.5.1. Caso a Assembleia Geral delibere pelo direito de preferéncia, os Cotistas poderdo
ceder seu direito de preferéncia entre os préprios Cotistas ou a terceiros.

12.6. Nao ha limites maximos ou minimos de investimento no Fundo, por qualquer investidor,

pessoa natural ou juridica, brasileiro ou nao residente, exceto pelos eventuais limites que venham
a ser estabelecidos no ambito de cada Oferta, observado o disposto neste Regulamento.
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12.7. As Cotas serdo objeto de Ofertas, observado que no ambito da respectiva Oferta, o
Administrador e o Gestor, em conjunto com as respectivas instituigdes contratadas para a
realizagdo da distribui¢do das Cotas de emissdo do Fundo, poderdo estabelecer o publico alvo
para a respectiva emissdo e Oferta.

12.8.  As Cotas somente poderdo ser negociadas nos ambientes operacionalizados pela B3,
conforme escolhido pelo Administrador.

12.8.1. Para efeitos do disposto nesta Clausula, ndo sdo consideradas negociagdo das
Cotas as transferéncias ndo onerosas das Cotas por meio de doagdo, heranga e sucessdo.

12.9.  Fica vedada a negociagdo de fragdo das Cotas.

12.10. Nao podera ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as Cotas
remanescentes da Oferta anterior.

CAPITULO 13.  SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAQ

13.1. A subscrigdo das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva
Oferta. As Cotas que ndo forem subscritas serdo canceladas pelo Administrador.

13.1.1. Quando da subscri¢do das Cotas, o investidor devera assinar, para a respectiva
Oferta, o Boletim de Subscrigdo e 0 Termo de Adesdo, para atestar que tomou ciéncia (i)
do teor deste Regulamento; (ii) do teor do Prospecto do Fundo, quando existente; (iii) dos
riscos associados ao investimento no Fundo; (iv) da Politica de Investimento descrita
neste Regulamento; (v) da possibilidade de ocorréncia de Patriménio Liquido negativo,
e, neste caso, de possibilidade de ser chamado a realizar aportes adicionais de recursos.
No caso de Ofertas conduzidas nos termos da Instru¢do CVM n°® 476/09, o investidor
devera assinar também a declara¢do de investidor profissional, que podera constar do
respectivo Termo de Adesdo e Ciéncia de Risco, nos termos da regulamentacao em vigor.
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13.2.  As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, na data a ser fixada
nos documentos da Oferta, nos termos do Boletim de Subscri¢éo.

13.2.1. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condi¢des de integralizag@o constantes
do boletim de subscri¢do, independentemente de notificagdo judicial ou extrajudicial, nos
termos do paragrafo inico do artigo 13 da Lei n® 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento
dos encargos estabelecidos no respectivo boletim de subscrigdo.

CAPITULO 14. AMORTIZACAO E RESGATE

14.1.  As Cotas poderdo ser amortizadas, a critério do Administrador sob (nica e exclusiva
orientagdo do Gestor, proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa

relativamente ao Patriménio Liquido, sempre que houver desinvestimentos.

14.2. A amortiza¢do parcial das Cotas para redugdo do patriménio do Fundo implicara a
manuten¢do da quantidade de cotas existentes por ocasido do desinvestimento ou qualquer
pagamento relativo aos ativos integrantes do patriménio do Fundo, com a consequente redugdo

do seu valor, na proporgio da diminui¢do do patriménio do Fundo.

14.3.  De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no artigo 9° da Instrugdo
n° CVM 472/08, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

CAPITULO 15. PROPRIEDADE FIDUCIARIA

15.1. Os bens ¢ direitos integrantes do patriménio do Fundo serdo de exclusiva
responsabilidade do Administrador, e serdo adquiridos pelo Administrador ou pelo Gestor,
conforme o caso, em carater fiducidrio pelo Administrador, por conta e em beneficio do Fundo e
dos Cotistas, cabendo ao Administrador administrar, negociar ¢ dispor desses bens ou direitos,
bem como exercer todos os direitos inerentes a eles, com o fim exclusivo de realizar o objeto ¢ a
Politica de Investimento do Fundo, obedecidas as decisdes tomadas pela Assembleia Geral.
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15.2.  No instrumento de aquisi¢do de bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, o
Administrador fara constar as restrigdes decorrentes da propriedade fiducidria, previstas neste
Regulamento, e destacara que os bens adquiridos constituem patriménio do Fundo.

15.3.  Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, em especial os Iméveis mantidos
sob a propriedade fiduciaria do Administrador, bem como seus frutos e rendimentos, néo se
comunicam com o patriménio do Administrador.

15.4. O Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Imoveis integrantes do
patrimonio do Fundo.

CAPITULO 16. APURACAO DO VALOR DOS ATIVOS DO FUNDO

16.1. O exercicio social do Fundo tem inicio em 1° de janeiro de cada ano e término em 31 de
dezembro do mesmo ano.

16.2. A apuragdo do valor dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobiliarios que sejam titulos
e valores mobilidrios, integrantes da carteira do Fundo, ¢ de responsabilidade do Custodiante,
cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus critérios, metodologia e fontes de
informagdo, de acordo com a regulamentagdo vigente, devendo o Administrador manter sempre
contratada institui¢@o custodiante, caso assim exigido nos termos da regulamentag¢do em vigor.

16.3. O critério de precificagdo dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobiliarios que sejam
titulos e valores mobiliarios ¢ reproduzido no manual de precifica¢do dos ativos do Custodiante.

16.4. No caso de Imoveis que venham a compor a carteira do Fundo, o reconhecimento contabil
sera feito inicialmente pelo seu custo de aquisigdo, previamente avaliado pelo Administrador,

pelo Gestor ou por empresa especializada.
16.5.  Ap6s o reconhecimento inicial, os Imoveis para investimento devem ser continuamente

mensurados pelo seu valor justo, na forma da Instrugdo CVM n°® 516/11, apurado no minimo
anualmente por laudo de avaliagdo elaborado por avaliador independente com qualificagdo
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profissional e experiéncia na area de localizagdo e categoria do imovel avaliado, a ser pelo

Administrador sob orientag@o tnica e exclusiva do Gestor.

16.6. Cabera ao Administrador em conjunto com o Gestor, as expensas do Fundo. providenciar

o laudo de avaliagdo especificado na Clausula acima.
CAPITULO 17. RISCOS

17.1.  Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, e nado
obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a Politica de
Investimento prevista neste Regulamento, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo
sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplicagdes, conforme descritos no Prospecto do Fundo,
conforme o caso, e no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo da 39-V da Instru¢gdo CVM
n° 472/08, sendo que ndo ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado sera
remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

CAPITULO 18. ASSEMBLEIA GERAL

18.1.  Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento, compete

privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:

(i) demonstracgdes financeiras do Fundo apresentadas pelo Administrador;
(ii) alteragdo do Regulamento;

(iii) destituigdo ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;
(iv) emissdo de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado;

(v) fusdo, incorporagao, cisdo e transformagao do Fundo;

(vi) dissolucdo e liquidagdo do Fundo;
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(vii) alteragdo do mercado em que as Cotas s@ao admitidas a negocia¢ao;

(viii)  laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas do Fundo, se
aplicavel;

(ix) eleicdo e destituicdo de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o
disposto neste Regulamento, fixacdo de sua remuneracdo, se houver, e aprovacdo do
valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(x) contratagdo de Formador de Mercado, se for o caso;

(xi) 0s atos que caracterizem potencial conflito de interesses, nos termos dos artigos 31-A,
§ 2°,34 e 35, IX da Instrugdo CVM n2 472/08;

(xii) alteragdo do prazo de duragdo do Fundo; e

(xiii)  alteragdes na Taxa de Administragdo, nos termos do artigo 36 da Instrugdo CVM n2
472/08.

18.1.1. A realizagdio de uma Assembleia Geral anual, para deliberar sobre as
demonstragdes financeiras do Fundo, é obrigatéria e devera ocorrer em até 120 (cento e
vinte) dias contados do término do exercicio social do Fundo e somente podera ser
realizada, no minimo, 30 (trinta) dias apos estarem disponiveis aos cotistas as

demonstragdes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

18.1.2. O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de Assembleia
Geral, sempre que tal alteragdo decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento
a exigéncias expressas da CVM, de adequagiio a normas legais ou regulamentares ou
ainda em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais do Administrador, do Gestor ou do
Custodiante. Estas alteragdes devem ser comunicadas aos Cotistas por correspondéncia.
no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data em que tiverem sido implementadas.
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18.2. A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-4 mediante
correspondéncia encaminhada a cada Cotista, por meio de correio eletrdnico (e-mail) ou de
correspondéncia fisica, e disponibilizada na pagina do Administrador na rede mundial de
computadores, contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que serd realizada tal
Assembleia e ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados.

18.2.1. A primeira convocagdo 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.

18.2.2. Para efeito do disposto na Clausula acima, admite-se que a segunda convocagao
da Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia
de primeira convocagdo, 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

convocagao.
18.3.  Salvo motivo de forga maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local onde
o Administrador tiver a sede. A correspondéncia encaminhada por correio eletronico (e-mail) ou

de correspondéncia fisica enderegada aos Cotistas indicardo, com clareza, o lugar da reunido.

18.4. Independentemente das formalidades previstas neste Capitulo, sera considerada regular a
Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

18.5. O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocacdo, todas as
informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em Assembleias
Gerais de Cotistas:

(i) em sua pagina na rede mundial de computadores;

(ii) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de

computadores; e
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(iii)  na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam
admitidas a negociagéo.

18.6. Nas Assembleias Gerais ordinarias, as informagdes de que trata a Clausula 18.5 acima
530, no minimo, aquelas referidas no artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d” da Instru¢do CVM n°®
472/08, sendo que as informagdes referidas no art. 39, inciso VI da mesma norma. deverdo ser

divulgadas até 15 (quinze) dias ap6s a convocagdo dessa assembleia.

18.7.  Sempre que a assembleia geral for convocada para eleger representantes de cotistas, as
informagdes de que trata a Clausula 18.5 acima incluem:

(i) declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da
Instrugdo CVM n° 472/08: e

(i) as informagdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n® 472/08.

18.8. A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocacdo de Cotistas
possuidores das Cotas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas
emitidas ou pelo representante dos Cotistas, observados os procedimentos estabelecidos neste
Regulamento.

18.9. A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo menos 01 (um)
Cotista, sendo que as deliberagdes poderdo ser realizadas mediante processo de consulta formal,
sem a necessidade de reunido presencial de cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou
eletronica (e-mail), a ser realizado pelo Administrador junto a cada Cotista do Fundo, desde que
observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41, inciso I da Instru¢gao CVM n°®
472/08. Da consulta deverao constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do
direito de voto. Cada Cota correspondera ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de

Cotistas.
18.9.1. O prazo de resposta do respectivo processo de consulta formal previsto acima

serd estabelecido pela Administradora em cada processo de consulta formal
observando:
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(i) as assembleias gerais extraordindrias terdo o prazo minimo de resposta de 15
(quinze) dias; e
(i1) as assembleias gerais ordindrias terfio o prazo minimo de resposta de 30 (trinta)

dias.

18.10. Todas as decisdes em Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos Cotistas que
representem, no minimo, a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a cada Cota
um voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quorum qualificado
previstas neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos Cotistas que representem
a unidade imediatamente superior 4 metade das Cotas representadas na Assembleia Geral de

Cotistas.

18.10.1.  As deliberagdes relativas as matérias previstas nos incisos (ii), (iii), (v), (vi),
(viii), (xi) e (xiii) da Clausula 18.1 acima, dependerfo de aprovagio por maioria de votos,

em Assembleia Geral de Cotistas, por Cotas que representem:

(i) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo

tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou

(i1) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)
Cotistas.

18.10.2. Os percentuais de que trata a Clausula 18.10.1 acima deverdo ser
determinados com base no niimero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas
na data de convocagdo da assembleia, cabendo ao Administrador informar no edital de
convocago qual sera o percentual aplicdvel nas assembleias que tratem das matérias

sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado.

18.11. Somente poderdo votar na assembleia geral os Cotistas inscritos no registro de cotistas na
data da convocagdo da assembleia, seus representantes legais ou procuradores legalmente

constituidos ha menos de 1 (um) ano.
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18.12. E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento)
ou mais do total das Cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuragao

aos demais Cotistas do Fundo.

18.13.

O]

(ii)

(iii)

(iv)

18.12.1. Ao receber a solicitagdo de que trata a Clausula acima, o Administrador devera
mandar, em nome do Cotista solicitante, 0 pedido de procuragdo, conforme contetdo e
nos termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias ateis da
solicitagdo.

18.12.2.  Nas hipoteses de solicitagdo de procuragdo, conforme previsto nesta Clausula,
o Administrador pode exigir: (i) reconhecimento da firma do signatario do pedido; e
(ii) copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar
os Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes. Sendo vedado
ao Administrador: (i) exigir quaisquer outras justificativas para o pedido; (ii) cobrar pelo
fornecimento da relagdo de Cotistas; e (iii) condicionar o deferimento do pedido ao
cumprimento de quaisquer formalidades ou & apresentagdo de quaisquer outros

documentos nao previstos nesta Clausula.

18.12.3.  Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pelo Administrador

do Fundo, em nome dos Cotistas, serdo arcados pelo Fundo.

Néo podem votar nas Assembleias gerais do Fundo:

o Administrador ou Gestor;

os socios, diretores ¢ funcionarios do Administrador ou do Gestor;

empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios;

os prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios:
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(v) o Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagao do patriménio do Fundo; e

(vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
18.13.1.  Nao se aplica a vedagdo prevista nesta Clausula quando:

(i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas na Clausula 18.13

acima;

(i1) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na
propria Assembleia, ou em instrumento de procuragdo que se refira
especificamente a Assembleia em que se dara a permissdo de voto; ou

(iii)  todos os subscritores das Cotas forem condéominos de bem com que concorreram
para a integralizagdo das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei n° 6.404, de 1976,
conforme o § 2° do artigo 12 da Instrugdo CVM n° 472/08.

18.14. Por ocasido da assembleia geral ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento)
das Cotas emitidas ou o representante dos cotistas podem solicitar, por meio de requerimento
escrito encaminhado ao Administrador do Fundo, a inclusdo de matérias na ordem do dia da

Assembleia Geral, que passara a ser ordindria e extraordinaria.

18.14.1. O pedido de que trata a Clausula acima deve vir acompanhado de eventuais
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados
no §2° do artigo 19-A da Instrugdo CVM n° 472/08, ¢ deve ser encaminhado em até 10

(dez) dias contados da data de convocagdo da assembleia geral ordinaria.

18.14.2. O percentual de que trata a Clausula acima devera ser calculado com base nas

participagdes constantes do registro de Cotistas na data de convocagdo da assembleia.
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18.15. A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até 1 (um)
representante para exercer as fungdes de fiscalizagdo e de controle gerencial das aplicagdes do
Fundo, em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas.

18.15.1. A elei¢@o do representante dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos
Cotistas presentes e que representem, no minimo:

(i) 3% (trés por cento) do total das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de
100 (cem) Cotistas; e

(ii) 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)

Cotistas.

18.15.2. O representante dos Cotistas tera prazo de mandato consolidado de 1 (um) ano
a se encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria do Fundo, permitida a reelei¢ao. O

representante dos Cotistas ndo fara jus a qualquer remuneragdo.

18.15.3.  Somente podera exercer as fungdes de representante dos Cotistas pessoa
natural ou juridica, que atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo
26 da Instrugao CVM n° 472/08:

(i) ser Cotista;

(i1) ndo exercer cargo ou fung¢do no Administrador, Gestor ou Custodiante, ou no
controlador do Administrador, Gestor ou Custodiante em sociedades por cle
diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle

comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;
(iii) ndo exercer cargo ou fun¢do na sociedade empreendedora do empreendimento
imobilidrio que constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer

natureza,

(iv) ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario:
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(v) ndo estar em conflito de interesses com o Fundo; e

(vi)  ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar,
de prevaricagdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia
popular, a fé ptblica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que
temporariamente, o acesso a cargos plblicos; nem ter sido condenado a pena de
suspensdo ou inabilitagdo temporéria aplicada pela CVM.

18.15.4. O representante do Cotista eleito devera informar ao Administrador ¢ ao
Cotista a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungdo.

CAPITULO 19. CONFLITO DE INTERESSES

19.1.  Os atos que caracterizem Conflito de Interesses dependem de aprovagdo prévia,
especifica e informada da Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n°
472/08.

19.2.  Nao podera votar nas Assembleias Gerais o Cotista que esteja em situagao que configure
Conflito de Interesses.

CAPITULO 20. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

20.1. 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, previsto no paragrafo unico do artigo 10 da Lein® 8.668/13
e do Oficio CVM/SIN/SNC/N® 1/2014, até o limite dos lucros contdbeis acumulados apurado
conforme a regulamentagdo aplicavel (“Lucros Semestrais™), com base em balango ou balancete

semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.
20.2.  Conforme disposto no artigo 12, inciso I, da Lei 8.668/1993, é vedado ao Administrador

adiantar rendas futuras aos Cotistas. Nesse sentido, receitas antecipadas pelo Fundo, inclusive por
meio de eventual cessdo de recebiveis, ndo serdo consideradas como Lucros Semestrais auferido
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para fins de distribui¢do dos resultados do Fundo no respectivo periodo. Do mesmo modo,
despesas provisionadas ndo devem ser deduzidas da base de distribui¢do dos Lucros Semestrais,
no momento da provisdo, mas somente quando forem efetivamente pagas pelo Fundo.

20.3.  Os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre
até o 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a
titulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo
de resultado ndo distribuido como antecipag@o até o limite dos 95% (noventa e cinco por cento)
previsto na Clausula 20.1 acima sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis apos o
encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinagdo dada pela
Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

20.3.1. Observada a obrigagdo estabelecida nos termos da Clausula 20.1 acima, o Gestor
podera reinvestir os recursos originados com a alienagéo dos Ativos Imobiliarios e Ativos
Financeiros da carteira do Fundo, observados os limites previstos na regulamentagéo e
legislagdo aplicaveis e/ou as deliberagdes em Assembleia Geral nesse sentido.

20.3.2. O Gestor também podera reinvestir os recursos provenientes de eventual cessdo
de fluxo de aluguéis e outros recebiveis originados a partir do investimento em Ativos
Alvo e demais Ativos Imobiliarios, observados os limites previstos na regulamentagio e

legislagdo aplicaveis.

20.3.3. O percentual minimo a que se refere a Clausula 20.1 acima ser observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo néo atingir

o referido minimo estabelecido.

20.3.4. Fardio jus aos rendimentos de que trata a Clausula 20.1 acima os Cotistas que
tiverem inscritos no registro de Cotistas no fechamento do Gltimo Dia Util do més
imediatamente anterior a data de distribuigdo do rendimento, de acordo com as contas de

deposito mantidas pelo Escriturador.

20.4. Para fins de apuragdo de resultados, o Fundo manterd registro contébil das aquisigdes,

locagdes, arrendamentos ou revendas dos Imdveis integrantes de sua carteira.
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20.5. O Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais
Despesas Extraordinarias dos Imoveis e dos demais Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio
do Fundo, podera orientar o Administrador para reter até 5% (cinco por cento) dos lucros
acumulados e apurados semestralmente pelo Fundo.

20.6. Caso as reservas mantidas no patrimonio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham
seu valor reduzido ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificagdo recebida
do Gestor, a seu critério, deverd convocar, nos termos deste Regulamento, Assembleia Geral para
discussdo de solugdes alternativas a venda dos Ativos Imobiliarios do Fundo.

20.6.1. Caso a Assembleia Geral prevista na Clausula 20.6 acima nao se realize ou ndo
decida por uma solugéo alternativa a venda de Imdveis e demais Ativos Imobiliarios do
Fundo, como, por exemplo, a emissdo de novas Cotas para o pagamento de despesas, os
Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros deverdo ser alienados e/ou cedidos e, na
hipdtese do montante obtido com a alienagdo e/ou cessio de tais ativos do Fundo ndo ser
suficiente para pagamento das despesas ordindrias e Despesas Extraordinarias, os
Cotistas poderdo ser chamados para aportar capital no Fundo, para que as obrigagdes
pecuniarias do Fundo sejam adimplidas.

20.7. O Cotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual relativa
aos Ativos Imobiliarios e aos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, salvo quanto
a obrigag@o de pagamento das Cotas que subscrever. Nas hipoteses de (i) decisdo da Assembleia
Geral; (ii) os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos
integrantes da carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos
Cotistas superarem o limite total do Patriménio Liquido do Fundo; ou (iii) em qualquer hipotese
de o Patriménio Liquido do Fundo ficar negativo, os Cotistas poderdo ser chamados a aportar
novos recursos no Fundo para que as obrigagdes pecuniarias do Fundo sejam adimplidas.

\

Av. Brigadeiro Faria Lima, n®2.277, cj. 202 | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sao Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7160

www.vortxbr.com

188



>1ERAK |
S BRVIRO I Y v 9 ‘
p) 47
CAPITULO 21. POLITICA DE DIVULGACAO DE INFORMACOES
21.1. O Administrador prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e a entidade

administradora de mercado em que as cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as
informagdes exigidas pela Instru¢io CVM n° 472/08, nos prazos previstos na referida Instrugio.

21.1.1. A divulgagdo de informacdes referidas neste Regulamento e na Instrugio CVM
n° 472/08, serio realizadas na pagina do Administrador na rede mundial de computadores
(https://www.vortx.com.br), em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e

mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

21.2. Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-& o correio eletrdnico uma forma
de correspondéncia valida entre o Administrador e os Cotistas, inclusive para convocagdo de
Assembleias Gerais de Cotistas e realizagdo de procedimentos de consulta formal.

21.3. O envio de informagdes por meio eletrénico previsto na Clausula 21.2 acima dependeré

de autorizagdo do cotista do Fundo.

21.4. Compete ao Cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteracdo
que ocorrer no endereco eletronico previamente indicado, isentando o Administrador de qualquer
responsabilidade decorrente da falha de comunicagdo com o Cotista, ou ainda, da impossibilidade
de pagamento de rendimentos do Fundo, em virtude de endereco eletronico desatualizado.

CAPITULO 22. ATOS E FATOS RELEVANTES

22.1.  Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente nas decisdes
de investimento no Fundo serfo imediatamente divulgados pelo Administrador, pelos meios

indicados neste Regulamento.

22.1.1. Para fins da clausula acima, ¢ considerado fato relevante qualquer ato ou fato que

possa influir de modo ponderével:

(i) na cotagdo das Cotas ou valores mobiliarios a elas referenciados;
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(i1) na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

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

CAPITULO 23. LIQUIDACAO

23.1. O Fundo sera liquidado exclusivamente por meio de deliberagdo dos Cotistas reunidos
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos deste Regulamento.

23.2. A liquida¢do do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados apds a
alienagdo da totalidade dos Ativos Financeiros ¢ Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio
do Fundo.

23.3.  Apos o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo
Fundo, as Cotas serdo resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do
patriménio do Fundo, se for o caso, no prazo méaximo de 30 (trinta) dias contados da data da
Assembleia Geral que deliberou pela liquidagao do Fundo.

23.4.  Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do
montante obtido com a alienagdo dos ativos do Fundo pelo niimero das Cotas emitidas pelo
Fundo.

23.5. Caso néo seja possivel a liquidagédo do Fundo com a adogéo dos procedimentos previstos
na Clausula 23.4 acima, o Administrador resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos
ativos do Fundo, pelo prego em que se encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo por

pardmetro o valor da Cota.

23.6. A Assembleia Geral devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos do

Fundo para fins de pagamento de resgate das Cotas em circulagao.
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23.7.  Nahipotese de a Assembleia Geral de Cotistas ndo chegar a acordo comum referente aos
procedimentos de entrega aos cotistas, de bens, direitos, titulos e/ou valores mobiliarios
integrantes da carteira do Fundo, tais ativos serdo entregues em pagamento aos cotistas mediante
a constitui¢do de um condominio, cuja fragdo ideal de cada Cotista sera calculada de acordo com
a proporgdo de cotas detida por cada Cotista sobre o valor total das Cotas em circulagdo a época,
sendo que, apés a constitui¢do do referido condominio, o Administrador estara desobrigado em
relagdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a liquidar o
Fundo perante as autoridades competentes. Na hipotese prevista nesta Clausula serdo ainda
observados os seguintes procedimentos: (a) o Administrador devera notificar os cotistas na forma
estabelecida neste Regulamento, para que os mesmos elejam um administrador para o referido
condominio, na forma do artigo 1.323 do Codigo Civil Brasileiro, informando a proporgdo de
ativos a que cada cotista fara jus, sem que isso represente qualquer responsabilidade do
Administrador perante os Cotistas apos a constitui¢do do condominio; e (b) caso os Cotistas ndo
procedam 2 elei¢do do administrador do condominio no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis a
contar da data da notificagdo de que trata o item (a) acima, essa fungdo sera exercida pelo cotista
que detenha a maioria das cotas em circulagfo, desconsiderados, para tal fim, quaisquer cotistas

inadimplentes, se houver.

23.8. Nas hipoteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir parecer
sobre a demonstragdo da movimentagdo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a
data das Gltimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

23.9. Deveré constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo analise
quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigdes equitativas e de acordo
com a regulamentagdo pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos, créditos,

ativos ou passivos ndo contabilizados.

23.10. Apés a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro
do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte

documentagio:
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(i) termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento
integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a

liquidag&o do Fundo, quando for o caso;

(i) a demonstragdo de movimentagao de patriménio do Fundo, acompanhada do
parecer do Auditor Independente; e

(iii) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/MF do Fundo.
CAPITULO 24. TRIBUTACAO

24.1.  Nao hd limitagao de subscri¢do ou aquisi¢ao de Cotas do Fundo por qualquer investidor,
pessoa natural ou juridica, brasileiro ou ndo residente. Entretanto, caso o Fundo aplique recursos
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 em circulagdo, o Fundo sera tributado como pessoa juridica nos termos
da Lei n®9.779/99. Adicionalmente, para propiciar tributagdo favoravel aos Cotistas pessoas
naturais, 0 Administrador envidara melhores esforgos para que (i) o Fundo receba investimento
de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (ii) as Cotas, quando admitidas a negociagdo no
mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de

balcdo organizado.

24.2.  Osrendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto
de renda na fonte ¢ na declaragdo de ajuste anual, desde que (i) o Fundo possua, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas |he derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundos; e (iii) as Cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em bolsas de

valores ou no mercado de balcio organizado.
24.3. O Administrador ¢ o Gestor ndo dispdem de mecanismos para evitar alteragdes no

tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento

tributario mais benéfico a estes.
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CAPITULO 25. D]SPOSIC()ES FINAIS
25.1.  Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espdlio ou do incapaz

exercera os direitos e cumprira todas as obrigagdes, perante o Administrador, que caberiam ao de
cujus ou ao incapaz até o momento da adjudicacdo da partilha ou cessdo da incapacidade,

observadas as prescrigoes legais.

25.2.  As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas pela
Instrugdo CVM n° 472/08 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.

25.3.  Para fins do disposto neste Regulamento, considera-se o correio eletronico uma forma de
correspondéncia valida entre o Administrador ¢ os Cotistas, inclusive para convocagdo de

Assembleia Geral de Cotistas ¢ procedimentos de consulta formal.

25.4. Ficaeleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com expressa renuncia
a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dividas ou questdes

decorrentes deste Regulamento.

Sio Paulo, 22 de maio de 2018

///// %m//W VoAt N 7 /

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Marcos Wanderley Pereira Nathalia Oliveira de Santana Ferreira
CPF:014.255.637-83 RG:22.547.902-1
CRE/RJ 211.893 CPF: 122.451.317-70
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ANEXO 1 - DEFINICC)ES DO REGULAMENTO
Administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

LTDA., sociedade devidamente autorizada pela CVM a
administrar fundos de investimento, nos termos do Ato
Declaratério n? 14.820, de 08 de janeiro de 2016, inscrita no
CNPJ/MF sob o n°® 22.610.500/0001-88, com sede na Av.
Brigadeiro Faria Lima, 2277, 22 andar, conjunto 202, Jardim
Paulistano, CEP 01452-000, na cidade de S3o Paulo, estado de

S3o Paulo.

ANBIMA Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e
de Capitais — ANBIMA.

Assembleia Geral ou Assembleia Geral de Cotistas do Fundo.

Assembleia Geral de

Cotistas

Ativos Alvo Tem a definigao constante da Cldusula 5.1 do Regulamento.

Ativos Financeiros Significam: (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 instituigdes
financeiras de primeira linha autorizadas a funcionar pelo
BACEN; (ii) operagBes compromissadas com lastro nos ativos
indicados no inciso “i” acima emitidos por instituicGes
financeiras de primeira linha autorizadas a funcionar pelo
BACEN; (iii) derivativos, exclusivamente para fins de protegdo
patrimonial, cuja exposigdo seja sempre, no maximo, o valor do
Patrimonio Liquido do Fundo; (iv) 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 (v) outros
ativos de liquidez compativel com as necessidades e despesas
ordindrias do Fundo, cujo investimento seja admitido aos
fundos de investimento imobiliario, na forma da Instrugdo CVM
n2 472/08.
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Ativos Imobilidrios Significam: (i) os Ativos Alvo; (ii) acdes, debéntures, bonus de
subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de
valores mobilidrios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de
investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores
mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na
CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas ao
Fundo; (iii} cotas de fundos de investimento em participagdes
(FIP) que tenham como politica de investimento
exclusivamente atividades permitidas ao Fundo; (iv)
certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com
base na Instrugdo CVM n2 401, de 29 de dezembro de 2003; (v)
cotas de outros fundos de investimento imobilidrios que
tenham como politica de investimento exclusivamente
atividades permitidas ao Fundo; (vi) certificados de recebiveis
imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditdrios (FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo e desde que
estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos
termos da regulamentagdo em vigor; (vii) letras hipotecarias;
(viii) letras de crédito imobiliario; e (ix) letras imobiliarias

garantidas.
Auditor Independente Tem a definigdo constante da Clausula 6.5 do Regulamento.
BACEN Banco Central do Brasil.

Base de Célculo da Taxa de | Tem a definigdo constante da Cladusula 10.1.2 do Regulamento.
Administragdo

B3 B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo.

Boletim de Subscrigdo Boletim de subscri¢do referente a distribuigcdo das Cotas objeto
de Ofertas, elaborado nos termos da regulamentagao aplicavel.

Capital Autorizado Tem a definigdo constante da Clausula 12.4 do Regulamento.

CNPJ/MF Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.
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Codigo ANBIMA

Coédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Fundos
de Investimentos.

Caédigo Civil Brasileiro

Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

Conflito de Interesses

Significa qualquer situagdo assim definida nos termos do artigo
34 da Instrugdo CVM n2 472/08.

Contrato de Gestdo

Significa o “CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS DE
GESTAO DA CARTEIRA DO XP CORP FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII", por meio do qual o Fundo contrata o Gestor
para prestar os servi¢os de gestdo da carteira do Fundo e outros
servigos relacionados a tomada de decisdo de investimentos

pelo Fundo.

Cotas Quaisquer cotas emitidas pelo Fundo, cujos termos e condigGes
estdo descritos neste Regulamento.

Cotistas Os titulares das Cotas, quando referidos em conjunto.

Custodiante

Tem a definigdo constante da Cldusula 6.3 do Regulamento.

CVMm

Comissdo de Valores Mobilidrios.

Despesas Extraordinarias

Despesas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de
manutengdo dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo,
exemplificadamente, mas sem qualquer limitagdo: (i) obras de
reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral do
Imovel; (ii) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragao e
iluminagdo, bem como das esquadrias externas; (iii) obras
destinadas a criagdo e manutengdo das condigdes de
habitabilidade dos Imdveis; (iv) instalagdo de equipamentos de
seguranga e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagdo, de
esporte e de lazer; (v) despesas de decoragdo e paisagismo nas
partes de uso comum; (vi) despesas decorrentes da cobranga
de aluguéis em atraso e acBes de despejo, renovatorias,
revisionais; e (vii) outras que venham a ser de responsabilidade
do Fundo como proprietério dos Imoveis.

Dia Util

Qualquer dia, exceto: (i) sabados, domingos ou feriados
nacionais, no Estado ou na Cidade de S3o Paulo; e (ii) aqueles
sem expediente na B3.
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Escriturador

Tem a definigdo constante da Clausula 6.4 do Regulamento.

Formador de Mercado

Pessoa juridica devidamente cadastrada junto as entidades
administradoras dos mercados organizados, para a prestagdo
de servicos de formacdo de mercado, que poderd ser
contratada pelo deste

Administrador, nos termos

Regulamento.

Fundo

XP Corp Fundo de Investimento Imobiliario — Fil.

Gestor

XP GESTAO DE RECURSOS LTDA., com sede na cidade e estado
de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 3600, 11°
andar, conjuntos 111 e 112 (parte), inscrita no CNPJ sob
n2 07.625.200/0001-89, devidamente autorizada a prestacdo
dos servigos de administragdo de carteira de titulos e valores
mobilidrios por meio do Ato Declaratério CVM n2 8.650,
expedido em 03 de fevereiro de 2006, ou outro que venha a
substitui-lo.

Imoveis

Significam os imoveis, bem como quaisquer direitos reais sobre
os imoveis (inclusive aqueles gravados com Onus reais),
relacionados a empreendimentos preponderantemente na
drea de lajes corporativas, conforme previsto na Clausula 5.1
do Regulamento.

IPCA

indice de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

Instrugdo CVM n2 400/03

Instrugdo da CVM n2400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada.

Instrugdo CVM n2 472/08

Instrugdo da CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada.

Instrugdo CVM n2 476/09

Instrugdo da CVM n? 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme
alterada.

Instrugdo CVM n2 516/11

Instrugdo da CVM n2 516, de 29 de dezembro de 2011,
conforme alterada.

Lei n? 8.668/93

Lei n? 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n2 9.779/99

Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

Lucros Semestrais

Tem a definicdo prevista na Clausula 20.1 deste Regulamento.
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Montante Minimo da Corresponde ao montante minimo para a manutengdo da
Primeira Emissdo Oferta Publica da Primeira Emissdo, conforme indicado no
Suplemento.
Oferta Publica Toda e qualquer distribuigdo publica das Cotas realizada

durante o prazo de duragdo do Fundo, nos termos da Instrugdo
CVM n2 400/03, a qual dependera de prévio registro perante a
CVM.

Oferta Restrita Toda e qualquer distribui¢do publica das Cotas com esforgos

restritos de colocagdo que venha a ser realizada durante o
prazo de duragdo do Fundo, nos termos da Instrugdo CVM n®
476/09, a qual (i) sera destinada exclusivamente a investidores
profissionais, nos termos da regulamentagdo em vigor; (ii)
estara automaticamente dispensada de registro perante a
CVM, nos termos da Instrugdo CVM n2 476/09; e (iii) sujeitara
os investidores profissionais a vedagdo da negociagdo das Cotas
nos mercados regulamentados, pelo prazo de 90 (noventa)
dias, contados da sua subscricgdo ou aquisigdo, conforme
previsto na Instrugdo CVM n2 476/09.

Ofertas Oferta Pablica e Oferta Restrita, quando referidas em conjunto.

Pessoas Ligadas Significa:

| —a sociedade controladora ou sob controle do Administrador,
do Gestor ou do consultor especializado caso venha a ser
contratado, de seus administradores e acionistas;

Il — 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 excegdo dos
cargos exercidos em 6rgdos 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 fungées executivas, ouvida previamente
aCVM; e

Ill - parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas

nos incisos acima.
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Patrimdnio Liquido do
Fundo

da do
correspondente aos ativos e disponibilidades a receber, menos

Significa a soma algébrica carteira Fundo,

as exigibilidades do Fundo.

Politica de Investimento

Significa a politica de investimento descrita neste

Regulamento.

Primeira Emissdo

A primeira emissdo de Cotas do Fundo, que serd regida pelo
Suplemento constante do Anexo |l desse Regulamento.

Primeira Liquidagdo

Significa a data da primeira integralizacdo de Cotas do Fundo,
equivalente, ao menos, ao Montante Minimo da Primeira
Emissdo.

Prospecto

Prospecto referente a distribuigdo de Cotas objeto de Oferta
Publica, elaborado nos termos da regulamentagado aplicével.

Regulamento

O presente regulamento do Fundo.

Suplemento

E o suplemento constante do Anexo Il deste Regulamento e que
contém as caracteristicas da Primeira Emissdo;

Taxa de Administragdo

Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.1 deste

Regulamento.

Taxa de Distribuigdo
Primdria

Conforme aplicavel, a taxa de distribuicdo primaria incidente
sobre as Cotas objeto da Oferta, que devera ser arcada pelos
investidores interessados em adquirir as Cotas objeto da
Oferta, a ser fixado a cada emissdo de Cotas do Fundo, de forma
a arcar com os custos de distribuigdo, entre outros, (a)
comissdo de coordenagdo, (b) comissdo de distribui¢do, (c)
honorarios de advogados externos contratados para atuagdo
no dmbito da oferta, (d) taxa de registro da oferta de Cotas na
CVM, (e) taxa de registro e distribuicdo das Cotas na B3, (f)
custos com a publicagdo de anlncios e avisos no ambito das
Ofertas das Cotas, conforme o caso, (g) custos com registros em
cartério de registro de titulos e documentos competente e (h)

outros custos relacionados as Ofertas.

Taxa de Performance

Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.6 deste

Regulamento.
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Termo de Adesdo Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo ao Regulamento a ser

assinado por cada Cotista quando da subscri¢do das Cotas.
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ANEXO Il - SUPLEMENTO DAS COTAS DO FUNDO

Montante da Primeira Emissdo:

Quantidade de Cotas:

Cotas Adicionais:

Cotas do Lote Suplementar:

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, ¢j

02

01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Pauio | SP | T

Inicialmente, RS 700.000.000,00 (setencentos
milhGes de reais), sem considerar as Cotas do
Lote Suplementar e as Cotas Adicionais.

Até 7.000.000 (sete milhdes) Cotas, sem
considerar as Cotas do Lote Suplementar e as
Cotas Adicionais.

Nos termos do artigo 14, §22, da Instrugdo
CVM n? 400/03, o Montante da Primeira
Emissdo poderd ser acrescido em até
20% (vinte por cento), ou seja, em até
R$ 140.000.000,00 (cento e quarenta milhdes
de reais), correspondente a até 1.400.000
(um milhdo e quatrocentas mil) Cotas, nas
mesmas condigdes € no mesmo prego das
Cotas inicialmente ofertadas, a exclusivo
critério do Fundo e sem a necessidade de
novo pedido de registro ou de modificagdo
dos termos da Oferta da Primeira Emissdo. O
exercicio da opgdo de distribuicdo das Cotas
Adicionais ocorrera até a Primeira Liquidagdo
das Cotas.

Nos termos do artigo 14, § 12 e do artigo 24
da Instrugdo CVM n2 400/03, o Montante da
Primeira Emissdo podera ser acrescido em até
15% (quinze por cento), ou seja, em até
RS 105.000.000,00 (cento e cinco milhdes de

www.vortxbr.com
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reais), correspondente a até 1.050.000 (um
milhdo e cinquenta mil) Cotas, nas mesmas
condi¢des e no mesmo prego das Cotas
inicialmente ofertadas, conforme opgdo
outorgada pelo Fundo ao Coordenador Lider
da Oferta da Primeira Emissdo e caso a
procura pelas Cotas objeto da Oferta da
Primeira Emissdo assim justifique. O exercicio
da opg¢do de distribuicdo das Cotas do Lote
Suplementar ocorrerda até a Primeira
Liquidagdo das Cotas.

Valor Unitario O valor unitario da Cota, na data da Primeira
Emiss3o é de RS 100,00 (cem reais).

Prego de Subscricdo: R$ 100,00 (cem reais) por Cota. Nio serd
cobrada Taxa de Distribuigdo Primaria na
Primeira Emissdo. Os gastos da distribuigdo
primdria da Primeira Emissao, bem como com
seu registro para negociagdo em mercado
organizado de valores mobiliarios, sdo
devidos pelo Fundo.

Distribuicdo Parcial e Montante Minimoda Serd admitida a distribuicdo parcial,
Primeira Emissdo: observado o Montante Minimo da Primeira
Emissdo correspondente a 3.000.000 (trés
milhdes) Cotas, totalizando o montante
minimo de RS 300.000.000,00 (trezentos
milhdes de reais) para a manutengdo da
Primeira Emissdo. Caso ndo sejam subscritas
Cotas em montante correspondente ao
Montante Minimo da Primeira Emissdo até o
término do prazo de subscrigdo das cotas, o
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Fundo serd liquidado, nos termos do artigo
13, § 29, Il da Instrugdo CVM n2472/08, e a
Primeira Emissdo serd cancelada. Caso sejam
subscritas e integralizadas cotas em
quantidade igual ou superior ao Montante
Minimo, mas ndo correspondente ao valor
total da Primeira Emissdo, o Administrador
realizard o cancelamento das Cotas n3o
colocadas, nos termos da regulamentagdo em
vigor.

Montante Minimo por investidor: 100 (cem) Cotas, equivalente a RS 10.000,00
(dez mil reais).

Numero de Séries: Unica.

Forma de Distribuigdo: Publica, nos termos da Instrugdo CVM
n2 400/03.

Procedimentos para Subscrigdo e As Cotas deverdo ser totalmente subscritas

Integraliza¢do das Cotas: durante o Periodo de Colocagdo, sendo que as

Cotas que n3o forem subscritas até o fim do
Periodo de Colocagdo serdo canceladas pelo
Administrador. A integralizagdo deverd
ocorrer a vista na data prevista nos
documentos da Oferta da Primeira Emissdo.

Tipo de Distribuigdo: Primaria.

Publico Alvo: A Oferta é destinada aos (i) fundos de
investimentos, fundos de pensdo, entidades
administradoras de recursos de terceiros
registradas na CVM, entidades autorizadas a

Av. Brigadeiro Faria Lima, n®2.277, ¢j. 202 | 01452-000 | Jardim Paulistano | S&o Paulo | SP | Tel: (11)
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funcionar  pelo  BACEN, condominios
destinados a aplicagdo em carteira de titulos
e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou
na B3, seguradoras, entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar e de
capitalizagdo, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, bem
como investidores ndo residentes que
invistam no Brasil segundo as normas
aplicdveis e que aceitem os riscos inerentes a
tal investimento (“Investidores
Institucionais”) e (ii) investidores pessoas
fisicas ou juridicas, residentes, domiciliados
ou com sede no Brasil, que n3o sejam
Investidores Institucionais e formalizem
Pedido de Reserva durante o Periodo de
Reserva, junto a uma unica Instituigdo
Participante da Oferta, observada a Aplicagdo
Minima Inicial por Investidor, inexistindo
valores  maximos  (“Investidores  Ndo
Institucionais”).

Periodo de Colocagdo: Até 180 (cento e oitenta) dias contados da
data de divulgagdo do anuncio de inicio da
Primeira Emissdo.

Coordenador Lider: XP  INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., sociedade com sede na cidade e estado
de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria
Lima, n23600, 102 andar, CEP 04538-132,
inscrita no CNPJ/MF sob o n®
02.332.886/0001-78.
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ANEXO II

ATO DO ADMINISTRADOR DE 28/08/2019
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10° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo

Oficiala: Renata Cristina de Oliveira Santos Aoki

Rua XV de Novembro, 251 - 2° andar - centro

Tel.: (XX11) 3115-0282 - Email: 10rtd@ 10rtd.com.br - Site: www.10rtd.com.br

REGISTRO PARA FINS DE

PUBLICIDADE E EFICACIA CONTRA TERCEIROS

N° 2.188.508 de 30/08/2019

Certifico e dou fé que o documento eletrénico anexo, contendo 58 (cingiienta e oito) paginas, foi apresentado em
30/08/2019, o qual foi protocolado sob n° 2.189.912, tendo sido registrado eletronicamente sob n° 2.188.508 e¢ averbado no
registro n° 2.155.654 de 23/05/2018 no Livro de Registro B deste 10° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da
Comarca de Sao Paulo, na presente data.

Natureza:

ADITAMENTO/AVERBACAO ELETRONICA

Certifico, ainda, que consta no documento eletronico registrado as seguintes assinaturas digitais:
CRISTIANO DA SILVA FERREIRA:28165088890(Padrao: PDF)
VICTOR OROSCO BORGES:37239537862(Padrio: PDF)

Sao Paulo, 30 de agosto de 2019
Assinado eletronicamente

Erivelton de Oliveira Rodrigues
Escrevente Autorizado

Este certificado € parte integrante e inseparavel do registro do documento acima descrito.

Emolumentos Estado Secretaria da Fazenda Registro Civil Tribunal de Justica
R$ 312,94 R$ 89.22 R$ 61,10 R$ 16,50 RS 21.40
Ministério Piblico 1SS Conducio Outras Despesas Total
R$ 1526 R$ 6.56 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 522,98

Para conferir a procedéncia deste

)
ok 10181634621712130
o 1

Para verificar o contetdo integral do
documento, acesse o site:
servicos.cdtsp.com.br/validarregistro
e informe a chave abaixo ou utilize um
leitor de grcode.

documento efetue a leitura do QR
Code impresso ou acesse o
enderego eletrénico:

https://selodigital.tjsp.jus.br

Selo Digital
1111464TIDB000051088BC 19N
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Registro N°
2.188.508
Oficial | Estado [ Secretaria Fazenda | Reg.Civil | T Justiga [ Mpablico | 1SS [ conducio [ Despesas |
30/08/2019 R$ 31294 ‘ R$ 8922 ‘ R$ 61,10 ‘ - RS 16,50 ‘ R§$21.4ﬂ ‘ R$ 1526 ‘ R$ 6,56 ‘ QR!}»O.OO ‘ p‘R& 000 ‘
Sao Paulo, 30 de agosto ¢ 2019.
Ao,

10° Oficial de Registro de Titulos e Documentos de Sdo Paulo

Ref: Requerimento de Registro do Instrumento Particular de Alteracio do Regulamento do XP Corp
Fundo de Investimento Imobilidrio - FII.

Prezados Senhores,

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., institui¢do financeira
com sede na cidade e estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2° andar, conjunto
202, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente
credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM?”) para o exercicio da atividade de administragao
de carteiras de titulos e valores mobiliarios (“Administrador”), neste ato representada na forma de seu Contrato
Social, por seus representantes legais infra-assinados, na qualidade de instituigio administradora do XP
CORP FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, fundo de investimento imobilidrio
constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n® 8.668, de 25 de
junho de 1993, conforme alterada (“Lei n® 8.668/93”), pela Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada (“Instrucdo CVM n°® 472/08”), e pelas disposi¢des legais e regulamentares aplicaveis,
inscrito no CNPJ/ME sob o n°® 30.654.849/0001-40 (“Fundo™), vem informar e requerer a V.Sas. o quanto
segue:

1. Em 23 de maio de 2018 foi registrado sob n° 2.155.654 perante o 10° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos de Sao Paulo o Instrumento Particular de Constituicdo do XP Corp Fundo de
Investimento Imobiliario — FII (“Instrumento de Constituicdo™), o qual, dentre outras matérias,
deliberava a constitui¢do do Fundo bem como aprovagdo da primeira emissdo de cotas para
distribuigdo mediante oferta publica nos termos da Instrugdo CVM n°® 400/2003, no montante
inicialmente de até R$ 700.000.000,00 (setecentos milhdes de reais);

2. No entanto, a primeira emissao de cotas do Fundo, conforme aprovada no Instrumento de Constituigéo,

ndo teve andamento e, até a presente data, o Fundo néo possui cotistas;

3. Considerando que a primeira emissio de cotas do Fundo ndo teve andamento, o Administrador
resolveu realizar o Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento do Fundo de modo a aprovar
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Registro N°
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novamente a primeira emissio de cotas e retificar o valor, para que passe a ser de até R$
360.000.000,00 (trezentos e sessenta milhdes de reais).

Mediante o acima exposto, requer-se a V.Sas. que seja realizado o registro do Instrumento Particular de
Alteragdo do Regulamento do XP Corp Fundo de Investimento Imobiliario — FII, sem que haja cobranca
relativa ao novo montante da oferta, considerando que o pagamento de R$ 17.336,32 (teto de cobranca de

registro) ja foi realizado no registro do Instrumento de Constituigdo.

Atenciosamente,

Assinado de forma digital por
Assinado de forma digital por CRISTIANO DA SILVA
VICTOROROSCO  treron anoseo CRISTIANODASILVA .o o oeresoagaso

BORGES;37239537862 B0RGEs37239537862 FERREIRA:28165088890 405 2019.0830 15:31:19

Dados: 2019.08.30 15:31:38 -03'00" s
-03'00

VORTX DISTRIUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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ATO DO ADMINISTRADOR

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO REGULAMENTO DO XP CORP FUNDO
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Pelo presente instrumento particular (“Ato do Administrador™), VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA., institui¢do financeira com sede na cidade ¢ estado de Sio Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, inscrita
no CNPJ/ME sob o n°® 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios
(“CVM”) para o exercicio da atividade de administracido de carteiras de titulos e valores mobiliarios
(“Administrador”), neste ato representada na forma de seu Contrato Social, por seus representantes legais
infra-assinados, na qualidade de institui¢do administradora do XP CORP FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII, fundo de investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado,
regido pelo seu regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n® 8.668/93”),
pela Instru¢do da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada (“Instrucdo CVM n° 472/08”), e pelas disposicdes legais e regulamentares aplicaveis, inscrito no
CNPJ/ME sob o n° 30.654.849/0001-40 (“Fundo”), considerando que, até a presente data, o referido Fundo

ndo iniciou suas atividades e ndo possui cotistas:

RESOLVE:

1. Alterar a denominagdo do Fundo para “XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII”.

2. Ratificar a sua fun¢do de institui¢ao administradora do Fundo.

3. Alterar o prestador de servigos de gestdo de carteira do Fundo, que passara a ser a XP VISTA ASSET
MANAGEMENT LTDA., sociedade devidamente autorizada a prestagdo dos servigos de gestdo de carteira
de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratorio CVM n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de
2013, com sede na cidade e estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre
Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Concei¢do, CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ/ME sob n°® 16.789.525/0001-
98 (“Gestor™);

4. Aprovar a realizagdo da primeira emissdo e distribui¢do publica de cotas do Fundo (“Primeira
Emissd0”), no montante de, inicialmente, R$ 360.000.000,00 (trezentos e sessenta milhdes de reais),
correspondente a 3.600.000 (trés milhdes e seiscentas mil) cotas, todas escriturais, em série e classe unicas, a

serem integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, na data a ser fixada nos documentos da Oferta

212




Pégina

000004/000058

Registro N°
2.188.508
30/08/2019

Protocolo n° 2.189.912 de 30/08/2019 as 15:47:57h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 2.188.508 em 30/08/2019 e averbado no registro n° 2.155.654 de
23/05/2018 neste 10° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sao Paulo. Assinado
digitalmente por Erivelton de Oliveira Rodrigues - Escrevente Autorizado.

Oficial | Estado [ Secretaria Fazenda | Reg.Civil | TJusica |  M.Piblico 1ss Condugio | Despesas | “Total

RS 31294 ‘ RS 89,22 ‘ R$ 61,10 ‘ RS 16,50 ‘ R$ 2140 ‘ RS 1526 ‘ R$ 6,56 ‘ RS 0,00 ‘ RS 0,00 ‘ R$ 52298

(conforme abaixo definida), com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais) (“Cotas da Primeira Emiss&o”), sem

considerar a possibilidade da emissdo e distribuicdo de lote adicional de Cotas da Primeira Emissdo,

observada, ainda, a possibilidade da distribuigdo parcial, a ser realizada nos termos da Instrugdo CVM n° 400,

de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, da Instru¢io CVM n° 472/08 e das demais disposigdes legais,

regulamentares e autorregulatorias aplicaveis (“Oferta”), observada a subscri¢do ¢ integralizagdo de, no

minimo, 2.400.000 (dois milhdes e quatrocentas mil) Cotas, totalizando o montante minimo de

R$ 240.000.000,00 (duzentos e quarenta milhdes de reais) para a manuten¢do da Primeira Emissdo (“Montante

Minimo da Primeira Emissdo”). Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Primeira Emissao, a Oferta

sera cancelada e os valores eventualmente integralizados serdo devolvidos e rateados entre os investidores, e

0 Administrador do Fundo procedera com sua liquidagio, nos termos do Suplemento constante do Anexo II

ao regulamento constante do Anexo A a este Ato do Administrador. As principais caracteristicas das Cotas da

Primeira Emissdo e da Oferta estdo indicadas no Suplemento constante do Anexo II ao regulamento constante

do Anexo A a este Ato do Administrador, e demais termos e condigdes constantes dos documentos da Oferta;

5.

Alterar diversas disposi¢des do regulamento do Fundo, datado de 22 de maio de 2018, registrado no

10° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Capital - SP, sob o n° 2.155.654, em 23 de maio de 2018
(“Regulamento”), incluindo o Suplemento constante do Anexo II do Regulamento atual, inclusive para ajustar

o Regulamento as alteragdes aprovadas nos itens acima, sendo que a nova versao consolidada do Regulamento,

devidamente assinada pelo Administrador, integra este instrumento como seu Anexo A;

6.

Contratar para a prestagdo dos servigos de auditoria independente do Fundo a ERNST & YOUNG

AUDITORES INDEPENDENTES 8S.S., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 61.366.936/0001-25, com sede na
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1909, 7° andar, Torre Norte, Vila Nova Conceigdo, na cidade de
Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, CEP 04543-011, devidamente autorizada pela CVM para tanto;

7.

Consignar que os servigos de custodiante do Fundo e de escrituragdo das Cotas do Fundo serdo

prestados pelo Administrador; e

8.

Aprovar a contratagao da XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.,

institui¢do integrante do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, com endereco na cidade e estado de

Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, Vila Nova
Conceigdo, CEP 04.543-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0011-78 para intermediar a Oferta na
qualidade de instituicao distribuidora lider, sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo, bem como a

contratagdo dos demais prestadores de servigos necessarios para a concretizagdo da Oferta.

Este Ato do Administrador ¢ seu anexo deverdo ser registrados em Cartério de Registro de Titulos ¢

Documentos da cidade e estado de Sao Paulo.
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Sendo assim, assina o presente instrumento em 2 (duas) vias de igual teor e forma.

Sao Paulo, 28 de agosto de 2019.
VICTOR OROSCO Assinado de forma dighal porvicior. CRISTIANO DA SILVA  pamado deforma dgital por

(OROSCO BORGES:37239537862

BORGES:37239537862 Dados: 2019.08.30 15:32:21-03:00 FERREIRA:28165088890 Ei“fof""zﬁfil,‘;s?f'iﬁum 0300
VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO A DO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO REGULAMENTO DO XP

CORP FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

REGULAMENTO

DO

XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII

Datado
de
28 de agosto de 2019
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CAPITULO 1. DEFINIC()ES
1.1.  Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressdes indicados em letra maiuscula, no singular

ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles no Anexo I ao presente. Além disso: (i) os cabegalhos e titulos

deste Regulamento servem apenas para conveniéncia de referéncia e nao limitardo ou afetardo o significado dos

” 2

capitulos, paragrafos ou artigos aos quais se aplicam; (ii) os termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente” e

outros

termos semelhantes serdo interpretados como se estivessem acompanhados do termo

“exemplificativamente”; (iii) sempre que exigido pelo contexto, as defini¢des contidas neste Regulamento aplicar-

se-do tanto no singular quanto no plural e o género masculino incluira o feminino e vice-versa; (iv) referéncias a

qualquer documento ou outros instrumentos incluem todas as suas alteragdes, substituigdes, consolidagdes e

respectivas complementagdes, salvo se expressamente disposto de forma diferente; e (v) referéncias a disposi¢des

legais serdo interpretadas como referéncias as disposigdes vigentes, conforme alteradas, estendidas, consolidadas

ou reformuladas.

2.1.

CAPITULO 2. CARACTERISTICAS DO FUNDO

O Fundo, constituido como condominio fechado, é regido pelo presente Regulamento e pela Instrugdo CVM

n°®472/08, pela Lei n°® 8.668/93 ¢ pelas demais disposigdes legais e regulamentares que [he forem aplicaveis.

2.2.

Para fins do Codigo ANBIMA e das “Diretrizes do Codigo de Administragdo de Recursos de Terceiros”,

o Fundo ¢ classificado como “FII Hibrido Gestao Ativa”, segmento “Hibrido”.

3.1

4.1.

CAPITULO 3.PRAZO DE DURACAO

O prazo de duragdo do Fundo ¢ indeterminado.

CAPITULO 4. PUBLICO ALVO

O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas, fundos de investimento,

entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar, regimes proprios de previdéncia social, ou quaisquer

outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil e/ou no exterior.
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CAPITULO 5.0BJETO DO FUNDO E POLITICA DE INVESTIMENTO

5.1. O Fundo tem por objetivo a obtengo de renda, por meio de investimento, direta ou indiretamente (por meio
da aquisigo de cotas e/ou agdes de sociedades cujo Ginico proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos
fundos de investimento imobiliario ou cotas de fundos de investimento imobilidrio ou qualquer direito real
permitido pela legislagdo e regulamentagio aplicaveis, incluindo direito de superficie, usufruto e dominio util), na
exploracdo comercial de empreendimentos preponderantemente nas areas de lajes corporativas, educagdo e
hospitais, incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-operacional
de estudo e desenvolvimento, dentre outros, mediante a aquisicdo de quaisquer direitos reais sobre bens imoveis
(“Imodveis”), além de poder buscar ganho de capital, conforme orientagdo do Gestor, por meio de compra e venda

de Imoveis, cotas e/ou agdes de sociedades cujo tinico proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos
fundos de investimento imobiliario ou cotas de fundos de investimento imobiliario detentores de direitos reais sobre
Imoveis (em conjunto com o Iméveis, os “Ativos Alvo”). Adicionalmente, o Fundo podera realizar investimentos

nos seguintes ativos (em conjunto com os Ativos Alvo, os “Ativos Imobilidrios”):

(1) agdes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de
desdobramentos, certificados de deposito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de
investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores

registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas ao Fundo;

(i) agdes ou cotas de sociedades cujo tnico proposito se enquadre entre as atividades permitidas ao Fundo;

(i)  cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de investimento
exclusivamente atividades permitidas ao Fundo ou de fundos de investimento em agdes que sejam setoriais

e que invistam exclusivamente em construgao civil ou no mercado imobiliario;

(iv)  certificados de potencial adicional de construgao emitidos com base na Instrugdo CVM n° 401, de 29 de
dezembro de 2003;

(V) cotas de outros fundos de investimento imobilidrios que tenham como politica de investimento

exclusivamente atividades permitidas ao Fundo;

(vi)  certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditorios (FIDC) que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo e desde que estes
certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor;
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(vii)  letras hipotecarias;
(viii)  letras de crédito imobiliario; e
(ix)  letras imobiliarias garantidas.
5.1.1.  Os Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos,
deverdo observar as seguintes restrigdes:
(1) ndo poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderio, direta ou indiretamente por
qualquer obrigagdo de sua responsabilidade;
(i) ndo comporao a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidagao judicial ou
extrajudicial, nem serdo passiveis de execugao por seus credores, por mais privilegiados que
sejam; e
(i) ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador.
5.2. O Fundo ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em Ativos Alvo especificos, ou outros Ativos

Imobiliarios ou Ativos Financeiros especificos, ndo existindo, dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou

determinados de diversificagdo, sendo certo que ndo ha limite de investimento por Imovel pelo Fundo, podendo,

portanto, haver apenas um tnico Imével no patriménio do Fundo.

5.2.1. O Fundo podera adquirir fragdo ou a totalidade dos Ativos Imobiliarios nos quais investir, ou, ainda,
desenvolvé-los em conjunto com terceiros, seja em regime de condominio ou em sociedade.

5.2.2. O Fundo podera adquirir Iméveis que estejam localizados em todo o territorio brasileiro.

5.2.3. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imoveis com o objetivo de potencializar os
retornos decorrentes de sua exploragdo comercial ou eventual comercializagdo.

5.2.4. O Fundo podera, a critério do Gestor, adquirir Ativos Imobiliarios gravados com onus reais.
5.2.5. Os Ativos Imobiliarios poderdo estar relacionados a empreendimentos imobiliarios prontos ou em

construgdo ou a projetos de greenfield, ou seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-
operacional de estudo e desenvolvimento.
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5.3.

5.2.6. O Fundo ndo podera realizar operagdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente do Fundo possuir estoque ou posi¢do anterior do mesmo

ativo.

5.2.7. Para os Ativos Imobilidrios em relagdo aos quais ndo sejam aplicaveis os limites de investimento
por modalidade, nos termos do § 6° do artigo 45 da Instrugdo CVM n° 472/08, ndo havera limite maximo
de exposigao do patrimoénio liquido do Fundo, ou qualquer limite de concentragdo em relagao a segmentos
ou setores da economia ou a natureza dos créditos subjacentes aos Ativos Imobiliarios.

5.2.8. Nao obstante o disposto acima, caso o Fundo venha a investir preponderantemente em valores
mobilidrios, devera ser observado o limite de investimento por emissor previsto na Instrugdo CVM n°
555/14, nos termos do § 5° do artigo 45 da Instrugdo CVM n° 472/08. Subsidiariamente, o Administrador e
o Gestor deverdo cumprir as regras de enquadramento e desenquadramento previstas na Instrugdo CVM n°
555/14, sendo que, em caso de nao ser realizado o reenquadramento da carteira, 0 Administrador e o Gestor
poderdo convocar uma Assembleia Geral extraordinaria de Cotistas para deliberar sobre alternativas para

reenquadrar a carteira.

Uma vez integralizadas as Cotas do Fundo, a parcela do patrimonio do Fundo que, temporariamente, ndo

estiver aplicada ou investida em Ativos Imobilidrios e ndo for objeto de distribuicdo de resultados, nos termos deste

Regulamento, podera ser aplicada pelo Gestor, observados os termos e condigdes da legislagao e regulamentagao

vigentes, em (os “Ativos Financeiros™): (i) titulos de renda fixa, piblicos ou privados, de liquidez compativel com

as necessidades e despesas ordinarias do Fundo e emitidos pelo Tesouro Nacional ou por instituigdes financeiras de

primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN; (ii) derivativos, exclusivamente para fins de protegdo

patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e (iii) cotas de

fundos de investimento referenciados na taxa média diaria dos Depdsitos Interfinanceiros DI de um dia,

calculada e divulgada pela B3, no informativo didrio disponivel em sua pagina na internet

(http:/ /www.b3.com.bt) (“DI”) e/ou renda fixa com liquidez diaria, com investimentos preponderantemente nos

ativos financeiros relacionados nos itens anteriores.

5.3.1.  Sem prejuizo do previsto na Clausula 5.3 acima, o Fundo podera manter parcela do seu patrimonio
permanentemente aplicada em Ativos Financeiros, sem qualquer limitagdo em relagdo a diversificagao,

exclusivamente para fins de realizar o pagamento dos encargos do Fundo previstos neste Regulamento.
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5.4.

5.3.2. O Fundo podera adquirir Ativos Financeiros de emissdo ou cujas contrapartes sejam Pessoas
Ligadas ao Gestor ¢/ou ao Administrador, desde que aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, na forma
prevista no artigo 34 da Instrugdo CVM n° 472/08.

5.3.3. Os Cotistas poderdo aprovar, na primeira Assembleia Geral de Cotistas a ser realizada apds o
encerramento da oferta piblica da Primeira Emissdo de Cotas do Fundo, a possibilidade de o Fundo
(a) adquirir Iméveis cujos locatarios sejam Pessoas Ligadas ao Gestor ¢/ou ao Administrador; e (b) locar
os Iméveis integrantes ou que venham a integrar da carteira do Fundo para Pessoas Ligadas ao Gestor e/ou
a0 Administrador, a exclusivo critério do Gestor, podendo, inclusive renovar os contratos de locagio
celebrados com os locatarios que sejam Pessoas Ligadas ao Gestor e/ou ao Administrador, desde que
observadas as seguintes condigdes: (i) os contratos de locagdo deverdo observar as disposi¢des da Lei
n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada; (ii) o valor do aluguel cobrado sera resultado de
laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada independente contratada pelo Gestor; e (iii) na
hipétese de rescisdo antecipada no referido contrato de locago, a multa prevista no contrato de locagio nao
podera ser inferior ao montante de 3 (trés) aluguéis vigentes a época da rescisio calculada
proporcionalmente ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente

estipulada.

A aquisi¢do dos Ativos Imobiliarios podera ser realizada, direta ou indiretamente, a vista ou a prazo, nos

termos da regulamentagdo vigente, e devera ser objeto de avaliagdo prévia pelo Administrador, Gestor ou por

empresa especializada, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrucdo CVM n° 472/08 e os limites

previstos neste Regulamento. Adicionalmente, os Ativos Alvo a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de

auditoria juridica a ser realizada por escritorio de advocacia renomado a ser contratado pelo Fundo, conforme

recomendagio do Gestor, e com base em termos usuais de mercado utilizados para aquisi¢des imobiliarias.

5.5.

Cabera ao Administrador e ao Gestor, conforme o caso, praticar todos os atos que entender necessarios ao

cumprimento da Politica de Investimento, desde que respeitadas as disposi¢des deste Regulamento e da legislagao

aplicavel.

5.6.

O Administrador pode, conforme instrugdes do Gestor, em nome do Fundo, adiantar quantias para projetos

de construgdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execugdo da obra nos Imoveis, sejam

compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro e estejam de acordo com a Politica de Investimentos,

observado que tais quantias serdo arcadas somente com os recursos do Fundo. Quando o investimento do Fundo se

der em projetos de construgdo, cabera ao Administrador, independentemente da contratagdo de terceiros

especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento do projeto.

222




Pigina Protocolo n° 2.189.912 de 30/08/2019 as 15:47:57h: Documento registrado eletronicamente para fins de

000014/000058 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 2.188.508 em 30/08/2019 e averbado no registro n° 2.155.654 de

23/05/2018 neste 10° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sao Paulo. Assinado

: digitalmente por Erivelton de Oliveira Rodrigues - Escrevente Autorizado.
Registro N°
2.188.508
Oficial | Estado | Secretaria Fazenda | Reg.Civil | T.Justica | M.Piblico | 1ss [ Condugio |  Despesas | “Total
30/08/2019 R$ 31294 ‘ RS 89,22 ‘ R$ 61,10 ‘ : RS 16,50 ‘ R}2!.4K! ‘ RS 1526 ‘ R$ 6,56 ‘ ‘RS 0,00 ‘ : RS 0,00 ‘ R$ 522,98
5.7. O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento somente poderdo ser alterados por deliberagdo da

Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Regulamento.

5.8.  Asaplicagdes no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor ou do Fundo Garantidor de
Crédito — FGC.
5.9.  Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes

dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplicagdes, conforme descritos no Prospecto,

quando houver, e no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo da 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08, sendo

que ndo ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa

dos Cotistas.

5.10.

Naio obstante os cuidados a serem empregados pelo Administrador e pelo Gestor na implantagdo da Politica

de Investimento descrita neste Regulamento, os investimentos do Fundo, por sua propria natureza, estardo sempre

sujeitos, inclusive, mas ndo se limitando, a variagdes de mercado, riscos de crédito de modo geral, riscos inerentes

ao setor imobiliario, de construgao civil e do setor de imoveis das areas de lajes corporativas, educagio e hospitais,

bem como riscos relacionados aos ativos e aplicagdes integrantes da carteira do Fundo, conforme aplicavel, ndo

podendo o Administrador, 0 Gestor ¢/ou os demais prestadores de servigos do Fundo, em hipdtese alguma, ser

responsabilizados por qualquer depreciagdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo ou por eventuais prejuizos

impostos aos Cotistas.

6.1.

CAPITULO 6. PRESTADORES DE SERVICOS

A administragdo do Fundo seré realizada pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES

MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autorizada pela CVM a administrar fundos de investimento, nos
termos do Ato Declaratorio n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-
88, com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000,
na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo (“Administrador”).

6.1.1. O Administrador sera o proprietario fiduciario dos bens e direitos adquiridos com os recursos do

Fundo, nos termos da Lei n° 8.668/93 e na regulamentagio aplicavel.

6.1.2. O Administrador tem amplos poderes para gerir o patrimonio do Fundo, inclusive abrir e
movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os demais direitos inerentes

aos bens integrantes do patriménio do Fundo, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a

14
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administragdo do Fundo, sob orientacdo do Gestor, observadas as limitagdes impostas por este

Regulamento, pela legislagdo em vigor e demais disposigdes aplicaveis.

6.2. A gestdo da carteira do Fundo sera realizada de forma ativa pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT
LTDA., sociedade com sede na cidade e estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909,
Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Concei¢do, CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ/ME sob o
n°® 16.789.525/0001-98, devidamente autorizada a prestagdo dos servigos de administragdo de carteira de titulos e
valores mobiliarios por meio do Ato Declaratorio CVM n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013 (“Gestor™),
observado o disposto neste Regulamento, na regulamentagao aplicavel e no Contrato de Gestéo.

6.3. A custodia dos Ativos Imobilidrios que sejam titulos e valores mobilidrios e dos Ativos Financeiros
integrantes da carteira do Fundo serd exercida pelo Administrador ou por institui¢do de primeira linha, devidamente
habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador para a prestacdo de tais servigos
(“Custodiante”), o qual prestara ainda os servigos de tesouraria, controladoria e processamento dos titulos e valores
mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

6.3.1. Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados, custodiados ou
mantidos em conta de deposito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas especificas
abertas no sistema de liquidagdo financeira administrado pela B3 ou em instituigdes ou entidades

autorizadas a prestacdo desse servigo pelo BACEN ou pela CVM.

6.3.2. E dispensada a contratagio do servigo de custodia para os Ativos Financeiros ou dos Ativos
Imobilidrios que sejam titulos e valores mobilidrios que representem até 5% (cinco por cento) do Patrimonio
Liquido do Fundo, desde que tais ativos estejam admitidos a negociagdo em bolsa de valores ou mercado
de balcdo organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidagdo financeira autorizado pelo
BACEN ou pela CVM.

6.4. A escrituragdo de Cotas sera exercida pelo Administrador ou por institui¢do prestadora de servigo de
escrituragdo de cotas devidamente habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador para a
prestacdo de tais servigos (“Escriturador”).

6.5.  Os servigos de auditoria do Fundo serdo prestados por instituigdo de primeira linha, devidamente habilitada

para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador, conforme definido de comum acordo com o Gestor, para

a prestacao de tais servigos (“Auditor Independente™).
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6.6.

Os servigos de formagdo de mercado para as Cotas poderdo ser contratados para o Fundo pelo

Administrador, mediante solicitagdo do Gestor, e independentemente da realizagdo de Assembleia Geral, observado

disposto no artigo 31-A, §1° da Instrugdo CVM n° 472/08, observado que ¢ vedado ao Administrador e ao Gestor o

exercicio da fungdo de Formador de Mercado para as Cotas do Fundo.

6.7.

6.6.1. A contratagao de partes relacionadas ao Administrador ou ao Gestor do Fundo para o exercicio da
fungdo de Formador de Mercado deve ser submetida a aprovagao prévia da Assembleia Geral de Cotistas,
nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n° 472/08.

A distribuico das Cotas sera realizada por institui¢des devidamente habilitadas a realizar a distribuicio de

valores mobiliarios, definidas de comum acordo entre o0 Administrador e o Gestor, sendo admitida a subcontratagao

de terceiros habilitados para prestar tais servigos de distribui¢do das Cotas.

6.8.

O Administrador, em nome do Fundo e por recomendagio do Gestor, podera contratar terceiros para prestar

servigos ao Fundo, nos termos da regulamentagio em vigor, inclusive para prestar o servico de administragao dos

Imoveis integrantes da carteira do Fundo, bem como das locagdes ou arrendamentos de referidos Imoveis, bem

como de exploragdo do direito de superficie, do usufruto, do direito de uso e da comercializagdo dos respectivos

imoveis, mediante solicitagao e indica¢do do Gestor.

6.9.

Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, 0 Administrador, em nome do Fundo e,

exclusivamente, por recomendacdo expressa do Gestor, se for o caso, podera, preservado o interesse dos Cotistas e

observadas as disposigdes especificas deste Regulamento, contratar, destituir e substituir os prestadores de servigos

do Fundo, com excecdo do proprio Gestor, cuja destitui¢do devera ser objeto de deliberagdo de Assembleia Geral
de Cotistas.

7.1.

CAPITULO 7. OBRIGACOES DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe, sem prejuizo das

demais obrigacdes previstas na legislagao e regulamentagao aplicavel, em especial aquelas previstas no artigo 32 e

seguintes da Instrugdo CVM n° 472/08, e neste Regulamento:

celebrar os instrumentos relacionados a alienagdo ou a aquisi¢do dos Imoveis, sem necessidade de
aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas hipoteses de Conflito de Interesses, existentes ou que

poderdo vir a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento,
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observado as sugestdes e instrugdes dadas pelo Gestor, observado o disposto na Clausula 5.3.3 deste

Regulamento;

(ii) providenciar a averbagdo, no cartorio de registro de imoveis, das restri¢des determinadas pelo artigo
7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Imoveis e direitos integrantes do
patriménio do Fundo que tais Imoveis: (a) ndo integram o ativo do Administrador; (b) ndo
respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do Administrador; (c) ndo compdem a
lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagao judicial ou extrajudicial; (d) ndo
podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador; (e) ndo sdo passiveis de
execucao por quaisquer credores do Administrador, por mais privilegiados que possam ser; e (f) ndo
podem ser objeto de constituigdo de quaisquer 6nus reais;

(i)  manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros de Cotistas ¢ de
transferéncias de Cotas; (b) o livro de atas e de presenga das Assembleias Gerais de Cotistas; (c) a
documentagao relativa aos imoveis integrantes da carteira do Fundo e as operagdes do Fundo; (d) os
registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimonio do Fundo; e (e) o arquivo dos relatorios
do Auditor Independente e, quando for o caso, dos representantes dos Cotistas e dos profissionais

ou empresas contratados nos termos dos artigos 29 e 31 da Instrugdo CVM n° 472/08;

(iv)  no caso de instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a documentagao referida

no inciso (iii) acima até o término de tal procedimento;

(V) elaborar, com o auxilio do Gestor, os formularios com informagdes aos Cotistas nos modelos
anexos a Instrugdo CVM n° 472/08;

(vi)  dar cumprimento aos deveres de informagao previstos neste Regulamento e na regulamentagao
aplicavel, incluindo, sem limitagéo, o Capitulo VII da Instrugdo CVM n° 472/08;

(vii)  elaborar, junto com as demonstragdes contabeis anuais, parecer a respeito das operagdes e
resultados do Fundo, incluindo a declaragéo de que foram obedecidas as disposi¢des regulamentares

aplicaveis, assim como as constantes do presente Regulamento;
(viii) agir sempre no unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na defesa de seus direitos a

diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessarios a assegura-los, judicial
ou extrajudicialmente;
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(ix)  empregar, no exercicio de suas fungdes, o cuidado e a diligéncia que todo agente profissional ativo
e probo costuma empregar na administragdo de seus proprios negocios, devendo, ainda, servir com
lealdade ao Fundo e manter reservas sobre seus negocios, praticando todos os seus atos com a estrita
observancia: (a) da lei, das normas regulamentares, em especial aquelas editadas pela CVM, do
Regulamento e das deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas; (b) Politica de Investimento do
Fundo; e (c) dos deveres de diligéncia, lealdade, informacdo e salvaguarda da integridade dos
direitos dos Cotistas;

(x) receber dividendos, bonificagdes e quaisquer outros rendimentos ou valores devidos ao Fundo;

(xi)  manter custodiados em institui¢ao prestadora de servigos de custodia, devidamente autorizada pela

CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo;

(xii)  divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou as suas
operagdes, nos termos da regulamentacdo aplicavel, de modo a garantir aos Cotistas e demais
investidores acesso a informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisoes de
adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo-lhe vedado valer-se da informagéo para obter, para si ou

para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas do Fundo;

(xiii) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

(xiv) custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de

distribui¢do das Cotas, que serdo arcadas pelo Fundo, conforme disposto neste Regulamento;

(xv)  divulgar as demonstragdes contabeis e demais informagdes do Fundo, de acordo com o disposto na
regulamentacdo aplicavel e neste Regulamento;

(xvi) observar unica e exclusivamente as recomendagdes do Gestor para o exercicio da Politica de
Investimentos do Fundo, ou outorgar-lhe mandato para que a exerca diretamente, conforme o caso;

(xvii) celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugao da Politica de
Investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patrimdnio e as atividades do Fundo, sem prejuizo de eventual procuragdo publica

para que o Gestor possa realizar tais atos, conforme a Clausula 7.2, inciso (iii) abaixo;
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(xviii) conforme orientagdo do Gestor, representar o Fundo em juizo e fora dele e praticar todos os atos

necessarios a administrac¢io da carteira do Fundo;

(xix) exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao Fundo e aos
Cotistas, nos termos do artigo 33 da Instrugao n® CVM 472/08;

(xx) transferir a0 Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia de sua

condi¢do de administrador do Fundo;

(xxi) observar as disposi¢des constantes deste Regulamento e de eventuais prospectos, bem como as
deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas;

(xxii) solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagdo em mercado organizado das Cotas do Fundo;

(xxiii) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos Imobilidrios e Ativos
Financeiros, fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos
empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade, incluindo os servigos de administragdo
das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, bem
como de exploragdo de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas ndo se limita ao direito de
superficie, usufruto e direito de uso e da comercializagio dos respectivos Imoveis, que

eventualmente venham a ser contratados na forma prevista neste Regulamento; e
(xxiv) contratar, em nome do Fundo, os seguintes servigos facultativos:

a) distribuicdo das Cotas do Fundo a cada nova oferta;

b) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e o Gestor,
em suas atividades de analise, selecdo e avaliagdo dos Imoveis e demais ativos integrantes
ou que possam Vir a integrar a carteira do Fundo;

c) empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos dos Imoveis, a
exploragdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos ¢ a comercializagao
dos respectivos Imoveis e consolidar dados econémicos e financeiros selecionados das

sociedades investidas para fins de monitoramento; e

d) formador de mercado para as Cotas do Fundo.
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7.2. O Gestor devera, sem prejuizo das demais obrigacdes previstas neste Regulamento e assumidas no Contrato

de Gestao:

(0

identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar, alienar, sem necessidade de
aprovacdo em Assembleia Geral, salvo nas hipoteses de Conflito de Interesses, Ativos Imobiliarios
(exceto Imoveis cuja aquisicdo e alienagao ¢ de responsabilidade do Administrador mediante tinica
e exclusivamente instru¢do do Gestor, nos termos desse Regulamento e do Contrato de Gestdo) e
Ativos Financeiros, existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo
com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboragdo de analises econdmico-financeiras, se
for o caso, observado, ainda, o disposto na Clausula 5.3.3 deste Regulamento;

(i) identificar, selecionar, avaliar e acompanhar os Imoveis existentes ou que poderdo vir a fazer parte

do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, recomendando e instruindo o
Administrador para aquisi¢ao ou alienagdo, sem necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral,
salvo nas hipoteses de Conflito de Interesses, inclusive com a elaboragdo de analises econdmico-
financeiras, se for o caso, observado, ainda, o disposto na Clausula 5.3.3 deste Regulamento;

(i)  orientar e instruir o Administrador a celebrar os contratos, negocios juridicos e realizar todas as

operagdes necessarias a execucdo da Politica de Investimento do Fundo, exercendo, ou
diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades
do Fundo, diretamente ou por meio de procuragdo outorgada pelo Administrador para esse fim,

conforme o caso;

(iv)  controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestio dos Ativos Imobiliarios e Ativos

Financeiros, fiscalizando os servigos prestados por terceiros, incluindo os servigos de administragao
dos Imoveis integrantes da carteira do Fundo, bem como das locagdes ou arrendamentos de
referidos Imoveis, bem como de exploragdo de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas ndo se
limita ao direito de superficie, usufruto e direito de uso e da comercializagdo dos respectivos
Imoveis, que eventualmente venham a ser contratados na forma prevista neste Regulamento;

(V) monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagio das Cotas, e a evolugdo do valor do

patriménio do Fundo;

(vi)  recomendar ao Administrador modifica¢des neste Regulamento;
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(vii)  diretamente ou por meio de terceiros (incluindo, a titulo exemplificativo, os administradores dos
Imoéveis integrantes da carteira do Fundo), acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e

renegociagdo e desenvolver relacionamento com os locatarios dos Imoveis;

(viii)  diretamente ou por meio de terceiros, discutir propostas de locagdo dos Imoveis com as empresas
contratadas para prestarem os servigos de administragdo das locacdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo;

(ix)  monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

(x) conduzir e executar estratégia de desinvestimento do Fundo, observado o disposto nesse
Regulamento, e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
regulamentagdo aplicavel, e/ou (b) pela realizagao da distribuigdo de rendimentos e da amortizagao
extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

(xi)  orientar o Administrador a ceder os recebiveis originados a partir do investimento em Ativos
Imobiliarios e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
legislagdo e regulamentagdo aplicavel, e/ou (b) pela realizagdo da distribui¢do de rendimentos e da

amortizagdo extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

(xii)  elaborar relatorios de investimento realizados pelo Fundo em Ativos Imobiliarios, conforme
previstos no Contrato de Gestao;

(xiii) recomendar a implementagdo de reformas ou benfeitorias nos Imoveis com o objetivo de manter o
valor dos Iméveis ou potencializar os retornos decorrentes da exploragdo comercial ou eventual

comercializago;

(xiv)  indicar empresas para diligéncia juridica e elaboragdo de laudos técnico-estrutural, planialtimétrico,
ambiental e de avaliagdo dos Imdveis, conforme o caso, entre outros que julgue necessario ao
cumprimento adequado dos incisos (i), (ii), (iii) e (ix) supra;

(xv)  validar orgamento anual dos resultados operacionais dos Imoveis;

(xvi) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao Fundo e aos
Cotistas, nos termos do artigo 33 da Instrucdo n® CVM 472/08;
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(xvii) transferir a0 Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em decorréncia de sua
condigdo de gestor do Fundo;

(xviii) quando entender necessario, solicitar a0 Administrador que submeta a Assembleia Geral proposta

de desdobramento das Cotas; e

(xix) votar nas assembleias gerais dos Imoveis, caso seja condomino, dos Ativos Financeiros e/ou dos
Ativos Imobiliarios detidos pelo Fundo, conforme politica de voto registrada na ANBIMA,
disponivel no seguinte enderego eletronico:
https://downloads.xpi.com.br/cms/application/pdf/Pol%C3%ADtica%20de%20Exerc%C3%ADci
0%20de%20Direit0%20de%20Vot0%20(Proxy%20Vote) PRO XPV 001 vl.pdf.

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.

7.3. O Administrador conferira amplos e irrestritos poderes ao Gestor para que este adquira os ativos listados
na Politica de Investimentos (exceto Imdveis), de acordo com o disposto neste Regulamento, na regulamentagéo
em vigor e no Contrato de Gestdo, obrigando-se a outorgar as respectivas procuragdes por meio de mandatos
especificos, conforme assim exigido pela legislacdo aplicavel ou pelos orgdos piblicos competentes.

CAPITULO 8. VEDACOES

8.1.  E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas fungdes e utilizando os recursos
do Fundo:

(1) receber deposito em suas contas correntes;

(i) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer
modalidade;

(ili)  contrair ou efetuar empréstimo;
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(iv)  prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes praticadas
pelo Fundo;
(V) aplicar no exterior recursos captados no Pais;
(vi)  aplicar recursos na aquisi¢do das Cotas do proprio Fundo;
(vi))  vender a prestacdo as Cotas, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagdo via chamada
de capital,
(viii)  prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;
(ix)  ressalvada a hipotese de aprovagao em Assembleia Geral nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM
n° 472/08, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagdo de Conflito de Interesses
entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor ou consultor especializado, conforme o
caso, entre o Fundo e os Cotistas mencionados no § 3° do artigo 35 da Instrugdo CVM n° 472/08,
entre 0 Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor;
(x) constituir 6nus reais sobre os Imoveis integrantes do patrimonio do Fundo;
(xi)  realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na Instrugao
CVM n° 472/08;
(xii)  realizar operacdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigdes piiblicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de subscri¢do e nos
casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;
(xiii) realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente
para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do
Patrimoénio Liquido do Fundo; e
(xiv)  praticar qualquer ato de liberalidade.
8.2. A vedagdo prevista no inciso “x” da Clausula 8.1 acima ndo impede a aquisi¢do, pelo Administrador, de

Imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do Fundo.
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8.3. O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagdes de empréstimo sejam

cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias

de operagdes proprias.

8.4.

As disposicdes previstas no inciso “ix” da Clausula 8.1 acima serdo aplicaveis somente aos Cotistas que

detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do Fundo.

CAPITULO 9. SUBSTITUICAO E DESCREDENCIAMENTO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

9.1.

Sem prejuizo do disposto nos artigos 37 e 38 da Instrugdo CVM n° 472/08, o Administrador e/ou o Gestor

sera(2o) substituido(s) nos casos de sua destituigdo pela Assembleia Geral de Cotistas, de renuncia ou de seu

descredenciamento perante a CVM, nos termos deste Capitulo.

9.2.

Em caso de rentincia ou descredenciamento do Gestor, o Administrador devera convocar, imediatamente

apos o recebimento de carta de renuncia ou a data de descredenciamento, conforme o caso, Assembleia Geral para

deliberar sobre a eleigdo de seu substituto, que devera ser indicado pelo Administrador na respectiva convocagao.

Enquanto um novo gestor nao for indicado e aprovado pelos Cotistas: (i) o Administrador ndo podera adquirir ou

alienar os Ativos Imobiliarios, sem que tal aquisi¢do ou alienagdo seja aprovada pela Assembleia Geral; e (ii) o

Administrador podera contratar um consultor imobiliario para dar suporte e subsidio ao Administrador, em relagéo

aos Imoveis que componham a carteira do Fundo.

9.3.

Em caso de renuncia ou descredenciamento do Administrador, o Administrador devera convocar

imediatamente Assembleia Geral para deliberar sobre a elei¢do de seu substituto ou a liquidagao do Fundo, a qual

devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua renuncia, sendo certo que referida Assembleia Geral

podera ser convocada por Cotistas representando ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas caso o Administrador

ndo a convoque no prazo de 10 (dez) dias contados da rentincia ou descredenciamento do Administrador ou pela

CVM.

94.

Caso a Assembleia Geral referida nas Clausulas 9.2 ¢ 9.3 acima nao se realize, ndo chegue a uma decisao

sobre a escolha do novo administrador e/ou gestor, ndo delibere por insuficiéncia do quérum necessario, ou ainda

caso o novo administrador ou gestor eleito ndo seja efetivamente empossado no cargo, o Administrador podera

convocar nova Assembleia Geral para nova elei¢do ou deliberagio sobre o procedimento para a liquidagdo do Fundo

ou incorporagao do Fundo por outro fundo de investimento.
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9.4.1. Caso a Assembleia Geral para deliberagao sobre liquidagdo de que trata a parte final da Clausula
acima ndo se realize ou ndo seja obtido quorum suficiente para a deliberagdo, o Administrador dara inicio
aos procedimentos relativos a liquidagdo antecipada do Fundo, permanecendo no exercicio de suas fungoes
até conclusdo da liquidag¢do do Fundo.
9.5.  No caso de rentincia ou descredenciamento do Administrador, este devera permanecer no exercicio de suas

fungdes até ser averbada, no Cartorio de Registro de Imoveis competente, nas matriculas referentes aos Iméveis e

direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor na

propriedade fiduciaria desses bens e direitos, e registrada em Cartorio de Titulos e Documentos. A sucessdo da

propriedade fiduciaria de Imovel integrante de patrimonio do Fundo néo constitui transferéncia de propriedade.

9.6.

A ndo substitui¢do do Gestor ou do Administrador, conforme o caso: (i) em até 120 (cento e vinte) dias

contados da data da rentincia, destituigio ou do descredenciamento; ou (ii) em até 30 (trinta) Dias Uteis contados

da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial do Administrador, configura evento

de liquidagao antecipada do Fundo independentemente de realizagido de Assembleia Geral, sendo certo que, no caso

do item (ii) o BACEN nomeara uma instituigao para processar a liquidagao do Fundo.

9.7.

O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fungdes até sua efetiva substitui¢do, ou o término

do prazo indicado na Clausula acima, o que ocorrer primeiro.

9.8.

Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidagao judicial ou extrajudicial,

correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade

fiduciaria dos Iméveis e demais direitos integrantes do patriménio do Fundo.

9.9.

No caso de renuncia do Administrador ou do Gestor, conforme o caso, estes continuardo recebendo, até a

sua efetiva substitui¢do ou liquidagdo do Fundo, a remuneragdo estipulada por este Regulamento, calculada pro

rata temporis até a data em que deixar de exercer suas fungdes, nos termos da regulamentagio aplicavel.

9.10.

aplicavel.

10.1.

No caso de liquidagio extrajudicial do Administrador, devera ser observado o disposto na regulamentagdo

CAPITULO 10. TAXA DE ADMINISTRACAO E TAXA DE PERFORMANCE

O Administrador recebera por seus servicos uma taxa de administragdo (“Taxa de Administracdo”)

composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo, calculados sobre a Base de Calculo da
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Taxa de Administragdo, observado o disposto nos itens 10.1.4 e 10.1.5 abaixo. Para fins do calculo ora previsto,

sera utilizada a tabela abaixo:

Valor Contabil do Patrimonio Liquido ou Valor de Taxa de
Mercado do Fundo Administragdo
Até R$ 500.000.000,00 0,95% a.a.
De R$ 500.000.000,01 até R$1.000.000.000,00 0,85% a.a.
Acima de R$1.000.000.000,01 0,75% a.a.

10.1.1. Os valores base da tabela acima serdo atualizados anualmente, a partir da data de inicio das
atividades do Fundo, pela variagdo positiva do IPCA. As aliquotas incidirdo respectivamente sobre os
valores identificados nas tranches, conforme elencadas na tabela acima, em regra de cascata.

10.1.2. Para fins do célculo da Taxa de Administragdo, sera considerada base de calculo (“Base de Calculo
da Taxa de Administracdo”):

(1) o valor contabil do Patriménio Liquido do Fundo, ou

(i) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das
cotas de emissao do Fundo no més anterior ao do pagamento da Taxa de Administragdo, caso suas
Cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderagdo que
considerem o volume financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o indice de
Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX).

10.1.3. O Administrador voltara a adotar o valor contabil do Patriménio Liquido do Fundo como Base de
Célculo da Taxa de Administracdo, caso, a qualquer momento, as cotas do Fundo deixem de integrar os
indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das Cotas e
critérios de ponderacio que considerem o volume financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo.

10.1.4. Sem prejuizo do disposto na Clausula 10.1 acima, sera assegurado a titulo de Taxa de

Administragdo um valor minimo equivalente a soma dos montantes abaixo:

(i) R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) devidos a titulo de prestagdo de servigos de administragdo
e custodia;
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10.2.

(i)  R$2.000,00 (dois mil reais) devidos a titulo de prestagao do servigo de escrituragdo, acrescido
de um valor unitario por Cotista, conforme a variagdo da quantidade de Cotista, que sera
calculado da seguinte forma: (i) se o Fundo tiver entre 0 e 2.000 (dois mil) Cotistas, sera
acrescido R$ 1,40 (um real e quarenta centavos) por Cotista; (ii) se o Fundo tiver entre 2.001
(dois mil e um) e 10 (dez mil) Cotistas, sera acrescido R$ 0,95 (noventa e cinco centavos) por
Cotista; e (iii) se o Fundo tiver acima de 10.000 (dez mil) mil Cotistas, sera acrescido R$ 0,40
(cinquenta centavos) por Cotista. Os valores acima serdo ainda acrescidos de (a) valor pelo
envio de TED para pagamento de rendimentos e amortizagdes (custo unitario de R$ 5,00 (cinco
reais) por evento, nos casos em que as Cotas forem escriturais); (b) valor pelo cadastro de
Cotistas no sistema de escrituragdo do Escriturador (custo unitario de RS 5,00 (cinco reais) por
cadastro, nos casos em que as Cotas forem escriturais); e (c) valor pelo envio dos extratos e
informe periddicos previstos na legislagdo vigente (custo unitirio de R$ 0,50 (cinquenta
centavos), acrescidos de custos de postagens); e

(i) R$ 1.200,00 (mil e duzentos reais) devidos a titulo de prestagdo do servigo de banco liquidante.

10.1.5. Para participagdo e implementacdo das decisdes tomadas em consulta formal ou Assembleia Geral,
sera devida uma remuneragio adicional ao Administrador, equivalente a R$ 500,00 (quinhentos reais) por

hora-homem de trabalho dedicado a tais atividades.

A Taxa de Administragdo engloba os pagamentos devidos ao Administrador, ao Gestor (conforme na

Clausula 10.5 abaixo), ao Custodiante, ao Escriturador e ao banco liquidante e ndo inclui valores correspondentes

aos demais Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto neste Regulamento e

na regulamentagdo vigente.

10.3.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragido sejam pagas diretamente pelo

Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatorio dessas parcelas ndo exceda o montante total

da Taxa de Administragdo.

10.4.

A Taxa de Administracdo sera apropriada e paga mensalmente ao Administrador, por periodo vencido, até

0 5° Dia Util do més subsequente ao dos servicos prestados a partir do inicio das atividades do Fundo, considerada

a primeira integralizacdo de Cotas do Fundo.

10.5.

A remuneragdo do Gestor, na prestagdo dos servigos de gestdo de carteira do Fundo, correspondera ao

remanescente da Taxa de Administragdo apos o pagamento da remuneragdo do Administrador, do Custodiante, do

Escriturador e do banco liquidante, conforme disposto no Contrato de Gestdo.
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10.6. O Gestor fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance”) calculada diariamente nos termos

da formula abaixo, correspondente a 20% (vinte por cento) da diferenga positiva entre (a) o valor da Cota na data

base de calculo da Taxa de Performance acrescido da somatoria dos rendimentos distribuidos aos Cotistas em cada

semestre, 0s quais se encerram nos meses de junho e dezembro de cada ano, e (b) o valor da Cota apurado no tltimo

Dia Util do semestre imediatamente anterior, atualizado monetariamente pela variagdo acumulada do IPCA,

acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao ano, até a data base de calculo da Taxa de Performance,

multiplicada pela quantidade de Cotas do Fundo na data de apuragdo. A Taxa de Performance sera paga

semestralmente e ndo possuira carater cumulativo, sendo recalculada a cada semestre. A Taxa de Performance sera

paga ao Gestor até o 5° (quinto) Dia Util do segundo més subsequente ao encerramento de cada semestre, ou seja,

nos meses de fevereiro e de agosto de cada ano, bem como por ocasido de qualquer amortizagdo de Cotas e/ou

liquidagdo do Fundo, em qualquer caso, desde que o valor total integralizado de Cotas, corrigido pela variagdo do

IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao ano, para fins de calculo da Taxa de Performance a partir

da data da respectiva integralizagdo, tenha sido totalmente restituido aos Cotistas por meio de distribuicdo de

rendimentos. A Taxa de Performance sera calculada para fins de pagamento, nos termos da formula abaixo, desde

que ela seja superior a zero (TP>0):

TP=0,20 * [(VAi- VA p) x Qi]
onde,
TP = Taxa de Performance;

VA i = o valor da Cota na data base de calculo da Taxa de Performance acrescido da somatoria dos
rendimentos distribuidos aos Cotistas desde o encerramento do semestre anterior até a data base de calculo;

VA p = o valor da Cota apurado no tltimo Dia Util do semestre imediatamente anterior, atualizado
monetariamente pela variagdo acumulada do IPCA, calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica — IBGE, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao ano, até a data base de
calculo da Taxa de Performance; e

Qi = Quantidade de Cotas na data de apuragéo da Taxa de Peformance.

10.6.1. Para fins da Clausula 10.6 acima, caso o IPCA deixe de existir, ele devera ser substituido pelo seu

substituto legal.
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10.7. A cada emissdo, o Fundo podera, a exclusivo critério do Administrador em conjunto com o Gestor, cobrar

a Taxa de Distribuicdo Primaria, a qual sera paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscrigdo primaria das

Cotas. Com excecdo da Taxa de Distribui¢do Primaria, a ser eventualmente cobrada em uma determinada emissio,

ndo havera outra taxa de ingresso a ser cobrada pelo Fundo.

10.8. O Fundo ndo terd taxa de saida.

CAPITULO 11. ENCARGOS DO FUNDO

11.1.  Além da Taxa de Administragdo e da Taxa de Performance, constituem encargos do Fundo as seguintes

despesas:

(1) taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais e municipais ou autarquicas que recaiam ou venham a
recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

(i)  gastos com correspondéncia, impressdo, expedi¢do e publicagdo de relatorios e outros expedientes de
interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas neste Regulamento ou na
Instrugdo CVM n° 472/08,;

(ili)  gastos da distribui¢do primaria das Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em mercado
organizado de valores mobiliarios;

(iv)  honorarios e despesas do Auditor Independente;

(V) comissdes ¢ emolumentos, pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas a compra,
venda, locagdo ou arrendamento dos imoveis que componham o patriménio do Fundo;

(vi)  honorarios advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos interesses do Fundo, em juizo
ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenagio que seja eventualmente imposta ao Fundo;

(vii)  honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II, III e IV do artigo 31 da Instrugio

CVM n° 472/08. Por consultoria especializada mencionada no inciso II do artigo 31 da Instrugdo CVM n°
472/08, entende-se a prestagdo de servigos de diligéncia juridica e elaboragdo de laudos técnico-estrutural,
planialtimétrico, ambiental e de avaliagdo dos Imdveis, entre outros que o Administrador, sob orientagdo
do Gestor, julgue necessario para subsidia-lo no desempenho de suas atividades;
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(viii)  gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como a parcela de
prejuizos ndo cobertos por apdlices de seguro, desde que ndo decorrentes diretamente de culpa ou dolo do
Administrador e/ou do Gestor no exercicio de suas respectivas fungdes;
(ix)  gastos inerentes a constitui¢do, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagdo ou liquidagdo do Fundo e
realizagao de Assembleias Gerais;
(x) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias nos termos da regulamentacdo e legislagdo
vigentes, incluindo, mas no se limitando, as avaliagdes previstas na Instrugdo CVM n° 516/11;
(xi)  gastos necessarios a manutengdo, conservagao e reparos de imoveis integrantes do patriménio do Fundo
conforme previsto neste Regulamento ou autorizadas pela Assembleia Geral,
(xii)  taxas de ingresso e saida dos fundos investidos pelo Fundo, se houver;
(xiii)  despesas com o registro de documentos em cartorio;
(xiv)  honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrugdo CVM n° 472/08; e
(xv) taxade custodia de titulos ou valores mobiliarios que integrarem a carteira do Fundo, observado o disposto
neste Regulamento.
11.2.  Quaisquer despesas ndo expressamente previstas como encargos do Fundo pela Instrugdo CVM n° 472/08

devem correr por conta do Administrador.

11.3.

O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas diretamente pelo

Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatorio das parcelas ndo exceda o montante total da

Taxa de Administragdo, sendo certo que correra as expensas do Administrador o pagamento das despesas que

ultrapassem esse limite.

11.4.

Os custos com a contratagdo de terceiros para os servigos de (i) atividades de tesouraria, controle e

processamento dos titulos e valores mobilirios; (ii) escrituragdo das Cotas; (iii) custodia das Cotas do Fundo; e (iv)

gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo serdo deduzidos da Taxa de Administragio, nos

termos deste Regulamento.
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CAPITULO 12. COTAS E CARACTERISTICAS DA EMISSAO
12.1. O patriménio do Fundo ¢ representado por uma unica classe das Cotas.
12.2.  As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fragdes ideais do patriménio do Fundo, cuja

propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na conta de deposito

das Cotas.

12.3.

12.2.1. Todas as Cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortizagdes, caso aplicavel, observado que, conforme orientagdo e
recomendacdo do Gestor, apos verificado pelo Administrador a viabilidade operacional do procedimento
junto a B3, a nova emissdo das Cotas podera estabelecer periodo, ndo superior ao prazo de distribuigdo das
Cotas objeto da nova emissdo, durante o qual as referidas Cotas objeto da nova emissdo nao dardo direito a
distribuicdo de rendimentos, permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas ja devidamente
subscritas e integralizadas anteriormente a nova emissdo de Cotas, inclusive no que se refere aos

pagamentos de rendimentos e amortizagdes.

A Primeira Emissao de Cotas do Fundo sera realizada nos termos do Suplemento constante no Anexo Il a

este Regulamento, que disciplina, inclusive, a forma de subscrigao e de integralizagao.

12.4.

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento do Fundo, o

Administrador, conforme recomendagéo do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas do
Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que: (i) limitadas ao montante
maximo de RS 20.000.000.000,00 (vinte bilhdes de reais); e (ii) ndo prevejam a integralizagdo das Cotas da nova
emissdo em bens e direitos (“Capital Autorizado”).

12.4.1. Na hipotese de emissdo de novas Cotas, o preco de emissdo das Cotas objeto da respectiva oferta
devera ser fixado tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o
valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas, apurado em data a
ser fixada no respectivo instrumento de aprovagao da nova emissao; (ii) as perspectivas de rentabilidade do
Fundo; ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo
instrumento de aprovacgdo da nova emissdo. Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital
Autorizado, cabera ao Gestor a escolha do critério de fixagdo do valor de emissdo das novas Cotas dentre

as trés alternativas acima.
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12.5.

12.4.2. No caso de emissdo de novas Cotas realizado nos termos da Clausula 12.4 acima, sera assegurado
aos atuais Cotistas o direito de preferéncia, nos termos da Instrugio CVM n° 472/08, sendo certo que, a
critério do Gestor, podera ou ndo haver a possibilidade de cessdo do direito de preferéncia pelos Cotistas
entre os proprios Cotistas ou a terceiros, bem como a abertura de prazo para exercicio de direito de
subscri¢do das sobras do direito de preferéncia, nos termos e condi¢des a serem indicados no ato do
Administrador que aprovar a emissdo de novas Cotas.

12.4.3. Sem prejuizo do disposto na Clausula 12.4, acima, a Assembleia Geral: (i) podera deliberar,
mediante reunido presencial ou consulta formal, sobre novas emissdes das Cotas, inclusive em montante
superior ao Capital Autorizado, definindo seus termos e condigdes, incluindo, sem limitago, a possibilidade
de distribuigdo parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribui¢do, observadas as
disposigoes da legislagao aplicavel; e (ii) devera sempre deliberar, exceto quando se tratar da primeira oferta
publica de distribuigdo de cotas do fundo, acerca da aprovagdo de uma emissdo em que seja permitida a
integralizacdo das novas Cotas em bens e direitos, sendo certo que tal integralizagao deve ser feita com base
em laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrugdo CVM
n° 472/08.

12.4.4. O prego de emissdo de novas Cotas emitidas conforme item 12.4.3 acima deverd ser fixado por
meio de Assembleia Geral, conforme recomendagdo do Gestor, dentre os critérios estabelecidos no item
12.4.1 acima.

12.4.5. No caso de emissio de novas Cotas realizado nos termos do item 12.4.3 acima, sera assegurado aos

atuais Cotistas o direito de preferéncia, nos termos da Instrugio CVM n° 472/08.
12.4.6. O direito de preferéncia referido no item acima devera ser exercido pelos Cotistas em prazo nao
inferior a 10 (dez) Dias Uteis, a ser previamente informado aos Cotistas, pelos mesmos meios utilizados

para a divulgacdo de informagdes relativas ao Fundo.

Exceto se deliberado de forma diversa em Assembleia Geral, os Cotistas terdo direito de preferéncia na

subscri¢do de novas Cotas.

12.5.1. A Assembleia Geral que deliberar sobre a emissdo de novas Cotas devera deliberar também sobre
a possibilidade de cessdo pelos Cotistas de seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a
terceiros, bem como sobre se havera ou ndo abertura de prazo para exercicio de direito de subscrigdo das
sobras do direito de preferéncia, exceto caso a referida Assembleia Geral delibere pela inexisténcia de
direito de preferéncia na subscrigao de novas Cotas.
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12.6.  Nao ha limites maximos ou minimos de investimento no Fundo, por qualquer investidor, pessoa natural ou

juridica, brasileiro ou ndo residente, exceto pelos eventuais limites que venham a ser estabelecidos no &mbito de

cada Oferta, observado o disposto neste Regulamento.

12.7.

As Cotas serdo objeto de Ofertas, observado que no ambito da respectiva Oferta, 0 Administrador e o

Gestor, em conjunto com as respectivas instituicoes contratadas para a realizagdo da distribui¢do das Cotas de

emissdo do Fundo, poderdo estabelecer o publico alvo para a respectiva emissdo e Oferta e a possibilidade de

subscri¢do parcial das Cotas da respectiva Oferta.

12.8.  As Cotas somente poderdo ser negociadas nos ambientes operacionalizados pela B3, conforme escolhidos
pelo Administrador.
12.8.1. Para efeitos do disposto nesta Clausula, ndo sdo consideradas negociagdo das Cotas as
transferéncias ndo onerosas das Cotas por meio de doagdo, heranga e sucessao.
12.9.  Fica vedada a negociagdo de fragdo das Cotas.
12.10. Nao podera ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as Cotas remanescentes

da Oferta anterior.

13.1.

CAPITULO 13. SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO

A subscrigdo das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva Oferta. As Cotas que

ndo forem subscritas serdo canceladas pelo Administrador.

13.1.1. Quando da subscrigao das Cotas, o investidor devera assinar, para a respectiva Oferta, o Boletim
de Subscrigao e 0 Termo de Adesdo, para atestar que tomou ciéncia (i) do teor deste Regulamento; (ii) do
teor do Prospecto do Fundo, quando existente; (iii) dos riscos associados ao investimento no Fundo; (iv) da
Politica de Investimento descrita neste Regulamento; (v) da possibilidade de ocorréncia de Patrimonio
Liquido negativo, e, neste caso, de possibilidade de ser chamado a realizar aportes adicionais de recursos.
No caso de Ofertas conduzidas nos termos da Instrugdo CVM n° 476/09, o investidor devera assinar também
a declaragio de investidor profissional, que podera constar do respectivo Termo de Adesdo e Ciéncia de

Risco, nos termos da regulamentagio em vigor.
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13.2.  As Cotas poderao ser integralizadas em moeda corrente nacional, a vista na data a ser fixada nos documentos

da Oferta ou em prazo determinado a ser fixado nos documentos da Oferta, e/ou em iméveis, bem como em direitos

relativos a imdveis, observados os requisitos previstos na regulamentagio aplicavel e o que vier a ser decidido pelos

Cotistas reunidos em Assembleia Geral ou pelo Administrador, conforme o caso, nos termos do Boletim de

Subscrigao.

14.1.

13.2.1. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condigdes de integralizagdo constantes do boletim de
subscri¢do, independentemente de notificagio judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo unico do
artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos encargos estabelecidos no respectivo Boletim
de Subscrigao.

CAPITULO 14. AMORTIZACAO E RESGATE

As Cotas poderao ser amortizadas, a critério do Administrador sob tinica e exclusiva orientagdo do Gestor,

proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patrimonio Liquido, sempre

que houver desinvestimentos.

14.2.

A amortizagdo parcial das Cotas para redugdo do patrimonio do Fundo implicard a manuten¢do da

quantidade de Cotas existentes por ocasido do desinvestimento ou qualquer pagamento relativo aos ativos

integrantes do patriménio do Fundo, com a consequente redugéo do seu valor, na proporgéo da diminuigdo do

patriménio do Fundo.

14.3.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no artigo 9° da Instrugdo n° CVM 472/08, o

Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

15.1.

CAPITULO 15. PROPRIEDADE FIDUCIARIA

Os bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo serdo de exclusiva responsabilidade do

Administrador, e serdo adquiridos pelo Administrador ou pelo Gestor, conforme o caso, em carater fiduciario pelo

Administrador, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo ao Administrador administrar, negociar

e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a eles, com o fim exclusivo de realizar

0 objeto e a Politica de Investimento do Fundo, obedecidas as decisdes tomadas pela Assembleia Geral.
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15.2.  No instrumento de aquisi¢éo de bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, o Administrador fara

constar as restrigdes decorrentes da propriedade fiducidria, previstas neste Regulamento, e destacara que os bens

adquiridos constituem patriménio do Fundo.

15.3.

Os bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, em especial os Imoveis mantidos sob a propriedade

fiduciaria do Administrador, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com o patrimonio do

Administrador.

15.4.

O Cotista nao podera exercer qualquer direito real sobre os Imoveis e empreendimentos integrantes do

patrimdnio do Fundo e néo respondera pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual, relativa aos

Imoveis e empreendimentos integrantes do Fundo ou do Administrador, salvo quanto a obrigagdo de

pagamento das Cotas que subscrever.

CAPITULO 16. APURACAO DO VALOR DOS ATIVOS DO FUNDO
16.1. O exercicio social do Fundo tem inicio em 1° de janeiro de cada ano e término em 31 de dezembro do
mesmo ano.
16.2. A apuragdo do valor dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobilidrios que sejam titulos e valores

mobiliarios, integrantes da carteira do Fundo, ¢ de responsabilidade do Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores

dos ativos a partir dos seus critérios, metodologia e fontes de informagao, de acordo com a regulamentagéo vigente,

devendo o Administrador manter sempre contratada instituicdo custodiante, caso assim exigido nos termos da

regulamentagdo em vigor.

16.3.

O critério de precificagdo dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobilidrios que sejam titulos e valores

mobilidrios ¢ reproduzido no manual de precificagdo dos ativos do Custodiante.

16.4.  No caso de Imoveis que venham a compor a carteira do Fundo, o reconhecimento contabil sera feito

inicialmente pelo seu custo de aquisicdo, previamente avaliado pelo Administrador, pelo Gestor ou por empresa

especializada.

16.5.

Ap6s o reconhecimento inicial, os Imoveis para investimento devem ser continuamente mensurados pelo

seu valor justo, na forma da Instrugdo CVM n° 516/11, apurado no minimo anualmente por laudo de avaliagdo

elaborado por avaliador independente com qualificagdo profissional e experiéncia na area de localizagao e categoria

do imével avaliado, a ser contratado pelo Administrador sob orienta¢do tnica e exclusiva do Gestor.
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16.6. Cabera ao Administrador em conjunto com o Gestor, as expensas do Fundo, providenciar o laudo de

avaliacdo especificado na Clausula acima.

17.1.

CAPITULO 17. RISCOS

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, e ndo obstante a diligéncia do

Administrador e do Gestor em colocar em pratica a Politica de Investimento prevista neste Regulamento, os Cotistas

devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo, bem como seus investimentos e aplicagdes, conforme

descritos no Prospecto do Fundo, conforme o caso, e no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo da 39-V

da Instrugdo CVM n° 472/08, sendo que ndo hd quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado serd

remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

18.1.

CAPITULO 18. ASSEMBLEIA GERAL

Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento, compete privativamente a Assembleia

Geral deliberar sobre:

V)

(i)

(iii)

(iv)

V)

(vi)
(vii)

demonstragdes financeiras do Fundo apresentadas pelo Administrador;

alteragdo do Regulamento, ressalvado o disposto na Clausula 18.1.2 abaixo e no artigo 17-A da Instrugdo
CVM n° 472/08,;

destituigao ou substituicio do Administrador e escolha de seu substituto;

emissao de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado;

fusdo, incorporagio, cisdo e transformagao do Fundo;

dissolugdo e liquidagdo do Fundo;

a alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;
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(viii)  apreciagdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas do Fundo, se
aplicavel,
(ix)  eleicdo e destituicdo de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o disposto neste
Regulamento, fixagdo de sua remuneragdo, se houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que
poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;
(x) contratagdo de Formador de Mercado que seja pessoa relacionada ao Administrador ou ao Gestor;
(xi)  aaprovacdo dos atos que caracterizem potencial Conflito de Interesses, nos termos dos artigos 31-A, § 2°,
34 ¢ 35, IX da Instrugdo CVM n° 472/08,;
(xii)  alteragdo do prazo de dura¢do do Fundo; e
(xiii) alteragdes na Taxa de Administragio, nos termos do artigo 36 da Instrugdo CVM n° 472/08.
18.1.1. A realizagdo de uma Assembleia Geral anual, para deliberar sobre as demonstragdes financeiras do
Fundo, ¢ obrigatoria e devera ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do término do exercicio
social do Fundo e somente podera ser realizada, no minimo, 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos
Cotistas as demonstragdes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.
18.1.2. O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral, sempre
que tal alteragdo (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da
CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as Cotas do Fundo sejam admitidas a
negociagio, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de convénio com a CVM,
(i) em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais do Administrador, do Gestor, do Custodiante ou dos
demais prestadores de servigos do Fundo, tais como alteragdo na razdo social, enderego, pagina na rede
mundial de computadores ¢ telefone ou (iii) envolver redugdo da Taxa de Administragdo, Taxa de
Performance ou taxa de custodia. As alteragdes previstas nos itens (i) e (ii) devem ser comunicadas aos
Cotistas por correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data em que tiverem sido
implementadas e a alterac@o prevista no item (iii) devera ser imediatamente comunicada aos Cotistas.
18.2. A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a mediante correspondéncia

encaminhada a cada Cotista, por meio de correio eletronico (e-mail) ou de correspondéncia fisica, e disponibilizada

na pagina do Administrador na rede mundial de computadores, contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em

que sera realizada tal Assembleia e ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados.
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18.2.1. A primeira convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos 30 (trinta)
dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais ordinarias ¢ com pelo menos 15 (quinze) dias de
antecedéncia no caso de Assembleias Gerais extraordinarias.
18.2.2. Para efeito do disposto na Clausula acima, admite-se que a segunda convocagdo da Assembleia
Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocagao, 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 convocagao.
18.3.  Salvo motivo de forga maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local onde o Administrador

tiver a sede. A correspondéncia encaminhada por correio eletrénico (e-mail) ou de correspondéncia fisica

enderegada aos Cotistas indicardo, com clareza, o lugar da reunido.

18.4.

Independentemente das formalidades previstas neste Capitulo, sera considerada regular a Assembleia Geral

de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

18.5.

O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocagio, todas as informagdes e documentos

necessarios ao exercicio informado do direito de voto em Assembleias Gerais de Cotistas:

V)

(i)

(iii)

18.6.

em sua pagina na rede mundial de computadores;
no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores; e

na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a

negociagdo.

Nas Assembleias Gerais ordindrias, as informagdes de que trata a Clausula 18.5 acima sdo, no minimo,

aquelas referidas no artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d” da Instrugdo CVM n° 472/08, sendo que as informagdes

referidas no artigo 39, inciso VI da mesma norma, deveréo ser divulgadas até 15 (quinze) dias apos a convocagao

dessa assembleia.

18.7.

Sempre que a assembleia geral for convocada para eleger representantes de cotistas, as informagdes de que

trata a Clausula 18.5 acima incluem:
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(1) declaragio dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da Instrugdo CVM n° 472/08,;
e
(ii) as informagdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08.
18.8. A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocacio de Cotistas possuidores das Cotas

que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas ou pelo representante dos Cotistas,

observados os procedimentos estabelecidos neste Regulamento.

18.9. A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 01 (um) Cotista, sendo que
as deliberagdes poderdo ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido
presencial de Cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica (e-mail), a ser realizado pelo
Administrador junto a cada Cotista do Fundo, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A
e 41, inciso I da Instru¢io CVM n°472/08. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios
ao exercicio do direito de voto. Cada Cota correspondera ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.

18.9.1. O prazo de resposta do respectivo processo de consulta formal previsto acima serd estabelecido pela
Administradora em cada processo de consulta formal observado que:

(1) 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.
18.10. Todas as deliberagdes da Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos Cotistas que representem,
no minimo, a maioria simples das Cotas dos presentes, cabendo a cada Cota 1 (um) voto, ndo se computando os
votos em branco, excetuadas as hipoteses de quorum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples
entende-se o voto dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade das Cotas representadas
na Assembleia Geral de Cotistas.

18.10.1.  As deliberacdes relativas as matérias previstas nos incisos (i), (iii), (v), (vi), (viii), (xi) e (xiii)

da Clausula 18.1 acima, dependerdo de aprovagdo por maioria de votos dos Cotistas presentes, em

Assembleia Geral de Cotistas, e que representem:

(1) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100
(cem) Cotistas; ou
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(i) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

18.10.2.  Os percentuais de que trata a Clausula 18.10.1 acima deverdo ser determinados com base no
nimero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral,
cabendo ao Administrador informar no edital de convoca¢do qual serd o percentual aplicvel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberagao por quorum qualificado.

18.11. Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da
convocagdo da Assembleia Geral, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de
1 (um) ano.

18.12. E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do total das
Cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuragdo aos demais Cotistas do Fundo, sendo
certo que referido pedido devera: (a) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto
pedido; (b) facultar que o Cotista exerga o voto contrario a proposta, por meio da mesma procurago; e (c) ser
dirigido a todos os Cotistas.

18.12.1. Ao receber a solicitagdo de que trata a Clausula acima, o Administrador devera mandar, em
nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme conteudo e nos termos determinados pelo

Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitagdo.

18.12.2.  Nas hipoteses de solicitagdo de procuragao, conforme previsto nesta Clausula, o Administrador
pode exigir: (i) reconhecimento da firma do signatario do pedido; e (ii) copia dos documentos que
comprovem que o signatario tem poderes para representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes. E vedado ao Administrador: (i) exigir quaisquer outras justificativas para o
pedido; (ii) cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas; e (iii) condicionar o deferimento do pedido ao
cumprimento de quaisquer formalidades ou a apresentagdo de quaisquer outros documentos ndo previstos
nesta Clausula.

18.12.3.  Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pelo Administrador do Fundo, em
nome dos Cotistas, serdo arcados pelo Fundo.

18.13. Nao podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo:

(1) 0 Administrador ou Gestor;
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(i) 0s socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;
(i)  empresas ligadas a0 Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios;
(iv)  os prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;
(V) o Cotista, na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formagao do patriménio do Fundo; e
(vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

18.13.1.  Nao se aplica a vedagdo prevista nesta Clausula quando:
(1) os tnicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas na Clausula 18.13 acima;

(i) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia
Geral, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia Geral em que

se dard a permissdo de voto; ou

(i)  todos os subscritores das Cotas forem condominos de bem com que concorreram para a
integralizagdo das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata
0 § 6° do artigo 8° da Lei n® 6.404, de 1976, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrugdo CVM n°
472/08.

18.14. Por ocasido da Assembleia Geral ordindria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas
emitidas ou o representante dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao
Administrador do Fundo, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser ordinaria

e extraordindria.
18.14.1. O pedido de que trata a Clausula acima deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no §2° do artigo 19-A da
Instrugdo CVM n° 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagio da

Assembleia Geral ordinaria.

18.14.2. O percentual de que trata a Clausula acima devera ser calculado com base nas participagdes
constantes do registro de Cotistas na data de convocagao da Assembleia Geral.
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18.15. A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até 1 (um) representante para

exercer as fungoes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e dos

interesses dos Cotistas, conforme previstas no artigo 26-A da Instrugio CVM n° 472/08.

18.15.1. A eleigdo do representante dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes

que representem, no minimo:

(1) 3% (trés por cento) do total das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas;
e

(i) 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.
18.15.2. O representante dos Cotistas tera prazo de mandato consolidado de 1 (um) ano a se encerrar na
proxima Assembleia Geral Ordinaria do Fundo, permitida a reeleic@o. O representante dos Cotistas nao fara

jus a qualquer remunerago.

18.15.3.  Somente podera exercer as fungdes de representante dos Cotistas pessoa natural ou juridica, que

atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo 26 da Instrugdo CVM n°® 472/08:

(1) ser Cotista;

(ii) ndo exercer cargo ou fungdo no Administrador, ou no controlador do Administrador, em sociedades
por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou

prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

(i)  ndo exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora do empreendimento imobiliario que

constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;
(iv)  ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;
(V) ndo estar em conflito de interesses com o Fundo; e
(vi)  ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagéo,

peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé-publica ou a propriedade,
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ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido
condenado a pena de suspensao ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.
18.15.4. O representante do Cotista eleito devera informar ao Administrador e aos demais Cotistas a
superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.
CAPITULO 19. CONFLITO DE INTERESSES
19.1.  Os atos que caracterizem Conflito de Interesses dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada da

Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n° 472/08, observado o disposto na Clausula 5.3.3

deste Regulamento.

19.2.  Nao podera votar nas Assembleias Gerais o Cotista que esteja em situacdo que configure Conflito de
Interesses.

CAPITULO 20. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS
20.1. 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,
previsto no paragrafo inico do artigo 10 da Lei n° 8.668/13 e do Oficio CVM/SIN/SNC/N° 1/2014, até o limite dos
lucros contéabeis acumulados apurado conforme a regulamentagéo aplicavel (“Lucros Semestrais™), com base em

balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

20.2.

Conforme disposto no artigo 12, inciso I, da Lei n° 8.668/1993, ¢ vedado a0 Administrador adiantar rendas

futuras aos Cotistas. Nesse sentido, receitas antecipadas pelo Fundo, inclusive por meio de eventual cessdo de

recebiveis, ndo serdo consideradas como Lucros Semestrais auferido para fins de distribui¢do dos resultados do

Fundo no respectivo periodo. Do mesmo modo, despesas provisionadas ndo devem ser deduzidas da base de

distribui¢do dos Lucros Semestrais, no momento da provisdo, mas somente quando forem efetivamente pagas pelo

Fundo.

20.3.

Os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre até o 10° (décimo)

Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos

do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipag@o até o

limite dos 95% (noventa e cinco por cento) previsto na Clausula 20.1 acima sera pago no prazo maximo de 10 (dez)
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Dias Uteis apos o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinagdo dada pela

Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

20.4.

20.3.1. Observada a obrigacdo estabelecida nos termos da Clausula 20.1 acima, o Gestor podera reinvestir
os recursos originados com a alienagdo dos Ativos Imobilirios e Ativos Financeiros da carteira do Fundo,
observados os limites previstos na regulamentacdo e legislagdo aplicaveis e/ou as deliberagdes em
Assembleia Geral nesse sentido.

20.3.2. O Gestor também podera reinvestir os recursos provenientes de eventual cesso de fluxo de aluguéis
e outros recebiveis originados a partir do investimento em Ativos Alvo e demais Ativos Imobiliarios,

observados os limites previstos na regulamentacdo e legislacdo aplicaveis.

20.3.3. O percentual minimo a que se refere a Clausula 20.1 acima sera observado apenas semestralmente,

sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderao ndo atingir o referido minimo estabelecido.
20.3.4. Fardo jus aos rendimentos de que trata a Clausula 20.1 acima os Cotistas que tiverem inscritos no
registro de Cotistas no fechamento do tltimo Dia Util do més imediatamente anterior & data de distribuicio

do rendimento, de acordo com as contas de deposito mantidas pelo Escriturador.

Para fins de apuragdo de resultados, o Fundo manterd registro contabil das aquisi¢des, locagdes,

arrendamentos ou revendas dos Imdveis integrantes de sua carteira.

20.5.

O Gestor, com 0 objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais Despesas Extraordinarias

dos Imoveis e dos demais Ativos Imobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo, podera orientar o Administrador

para reter até 5% (cinco por cento) dos lucros acumulados e apurados semestralmente pelo Fundo.

20.6.

Caso as reservas mantidas no patrimonio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham seu valor reduzido

ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificagdo recebida do Gestor, a seu critério, devera

convocar, nos termos deste Regulamento, Assembleia Geral para discussdo de solugdes alternativas a venda dos

Ativos Imobiliarios do Fundo.

20.6.1. Caso a Assembleia Geral prevista na Clausula 20.6 acima ndo se realize ou ndo decida por uma
solucdo alternativa a venda de Imoveis e demais Ativos Imobiliarios do Fundo, como, por exemplo, a
emissdo de novas Cotas para o pagamento de despesas, os Ativos Imobilidrios e/ou Ativos Financeiros
deverdo ser alienados e/ou cedidos e, na hipotese do montante obtido com a alienagao e/ou cessdo de tais
ativos do Fundo nao ser suficiente para pagamento das despesas ordinarias e Despesas Extraordinarias, os
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Cotistas poderdo ser chamados para aportar capital no Fundo, para que as obrigagdes pecuniarias do Fundo
sejam adimplidas.
20.7. O Cotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual relativa aos Ativos

Imobiliarios e aos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, salvo quanto a obriga¢do de pagamento das

Cotas que subscrever. Nas hipoteses de (i) decisdo da Assembleia Geral; (ii) os custos incorridos com os

procedimentos necessarios a cobranca dos ativos integrantes da carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos,

interesses e prerrogativas dos Cotistas superarem o limite total do Patrimonio Liquido do Fundo; ou (iii) em

qualquer hipotese de o Patrimonio Liquido do Fundo ficar negativo, os Cotistas poderdo ser chamados a aportar

novos recursos no Fundo para que as obrigagdes pecuniarias do Fundo sejam adimplidas.

21.1.

CAPITULO 21. POLITICA DE DIVULGACAO DE INFORMACOES

O Administrador prestara aos Cotistas, a0 mercado em geral, a CVM e a entidade administradora de

mercado em que as Cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informagoes exigidas pela Instrugéo

CVM n° 472/08, nos prazos previstos na referida Instrugao.

21.2.

21.1.1. A divulgagio de informagdes referidas neste Regulamento e na Instrugdo CVM n° 472/08 serdo
realizadas na pagina do Administrador na rede mundial de computadores (https://www.vortx.com.br), em
lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletronico uma forma de

correspondéncia valida entre 0 Administrador e os Cotistas, inclusive para convocagdo de Assembleias Gerais de

Cotistas e realizacdo de procedimentos de consulta formal.

21.3. O envio de informagdes por meio eletronico previsto na Clausula 21.2 acima dependera de autorizagio do
Cotista do Fundo.
21.4. Compete ao Cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteragdo que ocorrer no

enderego eletronico previamente indicado, isentando o Administrador de qualquer responsabilidade decorrente da

falha de comunicagdo com o Cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos do Fundo, em

virtude de endereco eletronico desatualizado.
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CAPITULO 22. ATOS E FATOS RELEVANTES
22.1.  Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente nas decisoes de investimento no

Fundo serdo imediatamente divulgados pelo Administrador, pelos meios indicados neste Regulamento.

23.1.

22.1.1. Para fins da clausula acima, ¢ considerado relevante qualquer ato ou fato que possa influir de modo

ponderavel:
(1) na cotagdo das Cotas ou valores mobiliarios a elas referenciados;
(i) na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e
(il))  na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condi¢do de titular de Cotas
ou de valores mobilidrios a elas referenciados.
CAPITULO 23. LIQUIDACAO
O Fundo sera liquidado exclusivamente por meio de deliberagdo dos Cotistas reunidos Assembleia Geral

de Cotistas, nos termos deste Regulamento.

23.2.

A

liquidagéo do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados ap0s a alienagdo da totalidade

dos Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo.

23.3.

Apos o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as Cotas serdo

resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patriménio do Fundo, se for o caso, no prazo

maximo de 30 (trinta) dias contados da data da Assembleia Geral que deliberou pela liquidagdo do Fundo.

23.4.

Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisao do montante obtido

com a alienagao dos ativos do Fundo pelo namero das Cotas emitidas pelo Fundo.

235.

Caso ndo seja possivel a liquidagdo do Fundo com a adogdo dos procedimentos previstos na Clausula 23.4

acima, o Administrador resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do Fundo, pelo prego em que

se encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo por pardmetro o valor da Cota.

23.6.

A Assembleia Geral devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos do Fundo para fins de

pagamento de resgate das Cotas em circulagdo.
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23.7.  Nahipotese de a Assembleia Geral de Cotistas ndo chegar a acordo comum referente aos procedimentos de

entrega aos cotistas, de bens, direitos, titulos e/ou valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo, tais ativos

serdo entregues em pagamento aos cotistas mediante a constituigio de um condominio, cuja fragdo ideal de cada

Cotista sera calculada de acordo com a proporgéao de cotas detida por cada Cotista sobre o valor total das Cotas em

circulagdo a época, sendo que, apos a constituigao do referido condominio, o Administrador estara desobrigado em

relagdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo perante as

autoridades competentes. Na hipotese prevista nesta Clausula serdo ainda observados os seguintes procedimentos:

(a) o Administrador devera notificar os cotistas na forma estabelecida neste Regulamento, para que os mesmos

elejam um administrador para o referido condominio, na forma do artigo 1.323 do Cédigo Civil Brasileiro,

informando a proporgao de ativos a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente qualquer responsabilidade do

Administrador perante os Cotistas apds a constitui¢ao do condominio; e (b) caso os Cotistas ndo procedam a eleigao

do administrador do condominio no prazo méaximo de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da notificagio de que

trata o item (a) acima, essa fungdo sera exercida pelo Cotista que detenha a maioria das Cotas em circulagao,

desconsiderados, para tal fim, quaisquer cotistas inadimplentes, se houver.

23.8.

Nas hipoteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir parecer sobre a demonstragdo

da movimentagdo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das dltimas demonstragdes

financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

23.9.

Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo anélise quanto a terem os

valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigdes equitativas e de acordo com a regulamentagio pertinente,

bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

23.10.

Ap0s a partilha do ativo, 0 Administrador devera promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante

o encaminhamento & CVM, da seguinte documentagdo:

(1) no prazo de 15 (quinze) dias, (a) termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidagéo
do Fundo, quando for o caso; e (b) comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no
CNPJ/ME do Fundo; e

(ii) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentagdo de patrimonio do Fundo,

acompanhada do relatorio do Auditor Independente.
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CAPITULO 24. TRIBUTACAO
24.1. Nao ha limitagdo de subscri¢ao ou aquisi¢do de Cotas do Fundo por qualquer investidor, pessoa natural ou

juridica, brasileiro ou ndo residente, sendo possivel a subscri¢do da integralidade das cotas por um tnico investidor.

Entretanto, caso o Fundo aplique recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor

ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por

cento) das Cotas do Fundo em circulagdo, o Fundo sera tributado como pessoa juridica nos termos da Lei

n°9.779/99. Adicionalmente, para propiciar tributagdo favoravel aos Cotistas pessoas naturais, o Administrador

envidara melhores esforgos para que (i) o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (ii)

as Cotas, quando admitidas a negociagdo no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de

valores ou mercado de balcdo organizado.

24.2.

Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda na fonte

e na declaracio de ajuste anual, desde que (i) o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista

pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas

emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento)

do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas sejam admitidas a negocia¢do exclusivamente em

bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

243.

O Administrador e o Gestor nao dispdem de mecanismos para evitar alteragdes no tratamento tributario

conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais benéfico a estes.

25.1.

CAPITULO 25. DISPOSICOES FINAIS

Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espolio ou do incapaz exercera os direitos

e cumprira todas as obrigacdes, perante 0 Administrador, que caberiam ao de cujus ou ao incapaz até o momento

da adjudicacdo da partilha ou cessao da incapacidade, observadas as prescrigdes legais.

25.2.

As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas pela Instrugio CVM n°

472/08 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.
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25.3.  Ficaeleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com expressa renuncia a qualquer outro,

por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dividas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

Sdo Paulo, 28 de agosto de 2019

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO I-DEFINICOES DO REGULAMENTO

Administrador

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autorizada pela CVM
a administrar fundos de investimento, nos termos do Ato Declaratério n°
14.820, de 08 de janeiro de 2016, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
22.610.500/0001-88, com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277,
2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, na cidade de
Sao Paulo, estado de Sdo Paulo.

ANBIMA

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

Assembleia Geral ou
Assembleia Geral de
Cotistas

Assembleia Geral de Cotistas do Fundo.

Ativos Alvo

Tem a definigao constante da Clausula 5.1 do Regulamento.

Ativos Financeiros

Significam: (i) titulos de renda fixa, piblicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordindrias do Fundo e
emitidos pelo Tesouro Nacional ou por institui¢des financeiras de
primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN; (ii) derivativos,
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposicdo seja
sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e (iii) 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.

Ativos Imobiliarios

Significam: (i) os Ativos Alvo; (ii) agdes, debéntures, bonus de
subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscri¢io e certificados de
desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas
de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e
quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores
registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas
ao Fundo; (iii) agdes ou cotas de sociedades cujo unico proposito se
enquadre entre as atividades permitidas ao Fundo; (iv) cotas de fundos de
investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de
investimento exclusivamente atividades permitidas ao Fundo ou de

fundos de investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam

exclusivamente em construgdo civil ou no mercado imobiliario; (v)
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certificados de potencial adicional de construgéo emitidos com base na
Instrugdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003; (vi) cotas de outros
fundos de investimento imobilidrios que tenham como politica de
investimento exclusivamente atividades permitidas ao Fundo; (vii)
certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento
em direitos creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo e desde que estes
certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na
CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentagdo em vigor; (viii) letras hipotecarias; (ix) letras de crédito
imobiliario; e (x) letras imobiliarias garantidas.

Auditor Independente Tem a definigdo constante da Clusula 6.5 do Regulamento.
BACEN Banco Central do Brasil.

Base de Calculo da Taxa de | Tem a defini¢do constante da Clausula 10.1 (i) do Regulamento.
Administracido

B3 B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio.

Boletim de Subscri¢io

Boletim de subscricdo referente a distribuicdo das Cotas objeto de
Ofertas, elaborado nos termos da regulamentagio aplicavel.

Capital Autorizado Tem a defini¢do constante da Clausula 12.4 do Regulamento.
CNPJ/ME Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia.
Codigo ANBIMA Cddigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Administragdo

de Recursos de Terceiros

Cédigo Civil Brasileiro

Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

Conlflito de Interesses

Significa qualquer situagdo assim definida nos termos do artigo 34 da
Instrugdo CVM n° 472/08.

Contrato de Gestao

Significa 0 “CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS DE GESTAO
DA CARTEIRA DO XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FII”, por meio do qual o Fundo contrata o Gestor para
prestar os servicos de gestdo da carteira do Fundo e outros servigos
relacionados a tomada de decisdo de investimentos pelo Fundo.

Cotas Quaisquer cotas emitidas pelo Fundo, cujos termos e condigdes estdo
descritos neste Regulamento.

Cotistas Os titulares das Cotas, quando referidos em conjunto.

Custodiante Tem a defini¢do constante da Cldusula 6.3 do Regulamento.

CVM Comissdo de Valores Mobilidrios.
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Despesas Extraordinarias Despesas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutengao dos

Imoveis integrantes da carteira do Fundo, exemplificadamente, mas sem
qualquer limitagao: (i) obras de reforma ou acréscimos que interessem a
estrutura integral do Imével; (ii) pintura das fachadas, empenas, pogos de
aeragdo e iluminagdo, bem como das esquadrias externas; (iii) obras
destinadas a criagdo e manutengdo das condigdes de habitabilidade dos
Imoveis; (iv) instalacdo de equipamentos de seguranga e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicagdo, de esporte e de lazer; (v) despesas de
decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; (Vi) despesas
decorrentes da cobranga de aluguéis em atraso e agdes de despejo,
renovatorias, revisionais; e (vii)outras que venham a ser de
responsabilidade do Fundo como proprietario dos Iméveis.

Dia Util Qualquer dia, exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais; e (ii)
aqueles sem expediente na B3.

Escriturador Tem a defini¢ao constante da Clausula 6.4 do Regulamento.

Formador de Mercado Pessoa juridica devidamente cadastrada junto as entidades

administradoras dos mercados organizados, para a prestagdo de servigos
de formagao de mercado, que podera ser contratada pelo Administrador,
nos termos deste Regulamento.

Fundo XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FII.

Gestor XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade com sede na

cidade e estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Conceigao,
CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 16.789.525/0001-98,
devidamente autorizada a prestagdo dos servicos de administragdo de
carteira de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratorio
CVM n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013, ou outro que venha
a substitui-lo.

Imoveis Significam os imdveis, bem como quaisquer direitos reais sobre os

imoveis (inclusive aqueles gravados com Onus reais), relacionados a
empreendimentos preponderantemente nas areas de lajes corporativas,
educagdo e hospitais, incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos
completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e
desenvolvimento, dentre outros, mediante a aquisicdo de quaisquer
direitos reais sobre bens imoveis, conforme previsto na Clausula 5.1 do

Regulamento.
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Patrimonio Liquido do
Fundo

Significa a soma algébrica da carteira do Fundo, correspondente aos
ativos e disponibilidades a receber, menos as exigibilidades do Fundo.

Pessoas Ligadas

Significa:

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;

II - 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 excegdo dos cargos exercidos em o6rgaos
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 fungdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e

III — parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos

acima.

Politica de Investimento

Significa a politica de investimento do Fundo descrita neste Regulamento.

Primeira Emissiao

A primeira emissdo de Cotas do Fundo, que sera regida pelo Suplemento
constante do Anexo II desse Regulamento.

Prospecto

Prospecto referente a distribuicdo de Cotas objeto de Oferta Publica,
elaborado nos termos da regulamentacdo aplicavel.
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Instrugdo CVM n° 400/03 Instrugao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada.
Instrug¢io CVM n° 472/08 Instrugao da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada.
Instrug¢io CVM n° 476/09 Instrugao da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada.
Instrugio CVM n° 516/11 Instrugdo da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme alterada.
Instrugio CVM n° 555/14 Instrugao da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada.
Lei n° 8.668/93 Lei n°® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.
Lein° 9.779/99 Lein®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.
Lucros Semestrais Tem a definigao prevista na Clausula 20.1 deste Regulamento.
Oferta Publica Toda e qualquer distribuigdo publica das Cotas realizada durante o prazo
de duragdo do Fundo, nos termos da Instrugdo CVM n° 400/03.
Oferta Restrita Toda e qualquer distribuigéo ptiblica das Cotas com esforgos restritos de
colocagdo que venha a ser realizada durante o prazo de duragdo do Fundo,
nos termos da Instrugdo CVM n° 476/09.
Ofertas Oferta Publica e Oferta Restrita, quando referidas em conjunto.
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Regulamento O presente regulamento do Fundo.

Suplemento E o suplemento constante do Anexo II deste Regulamento e que contém

as caracteristicas da Primeira Emissdo;

Taxa de Administragio Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.1 deste Regulamento.
Taxa de Distribuicio Conforme aplicavel, a taxa de distribui¢do primaria incidente sobre as
Primaria Cotas objeto da Oferta, que devera ser arcada pelos investidores

interessados em adquirir as Cotas objeto da Oferta, a ser fixado a cada
emissio de Cotas do Fundo, de forma a arcar com os custos de
distribuigdo, entre outros, (a) comissdo de coordenagao, (b) comissao de
distribui¢do, (c) honorarios de advogados externos contratados para
atuacdo no ambito da oferta, (d) taxa de registro da oferta de Cotas na
CVM, conforme aplicavel, (¢) taxa de registro e distribui¢do das Cotas na
B3, (f) custos com a publicacdo de anuncios e avisos no ambito das
Ofertas das Cotas, conforme o caso, (g) custos com registros em cartorio
de registro de titulos e documentos competente (h) custos relacionados a
apresentacdo a potenciais Investidores (roadshow); e (i) outros custos

relacionados as Ofertas.

Taxa de Performance Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.6 deste Regulamento.

Termo de Adesio Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo ao Regulamento a ser assinado por

cada Cotista quando da subscri¢do das Cotas.
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ANEXO II - SUPLEMENTO DAS COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO FUNDO
Montante Inicial da Primeira Emissio: Inicialmente, R$ 360.000.000,00 (trezentos e
sessenta milhdes de reais) (“Montante Inicial da
Primeira Emissdo”), sem considerar as Cotas do Lote
Adicional e observada a possibilidade de distribui¢do
parcial.
Quantidade de Cotas da Primeira Emissio: Até 3.600.000 (trés milhdes e seiscentas mil) Cotas,
sem considerar as Cotas do Lote Adicional.
Lote Adicional: Nos termos do artigo 14, §2°, da Instrugdo CVM n°
400/03, o Montante Inicial da Primeira Emissdo
podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou
seja, em até R$ 72.000.000,00 (setenta e dois milhdes
de reais), correspondente a até 720.000 (setecentas e
vinte mil) Cotas, nas mesmas condi¢des € no mesmo
prego das Cotas inicialmente ofertadas, a exclusivo
critério do Administrador, em conjunto com o Gestor,
e sem a necessidade de novo pedido de registro ou de
modificacdo dos termos da Oferta. O exercicio da
ope¢do de distribuicdo das Cotas do Lote Adicional
ocorrera até a data de liquidagao das Cotas.
Valor Unitario: O valor unitario da Cota, na data da Primeira Emisso
¢ de R$ 100,00 (cem reais).
Preco de Subscri¢iio e Emissiao R$ 100,00 (cem reais) por Cota. Ndo sera cobrada

Taxa de Distribui¢ao Primaria na Primeira Emisséo.
Os gastos da distribuicdo primaria da Primeira
Emissdo, bem como com seu registro para negociagdo
em mercado organizado de valores mobiliarios, sdo
devidos pelo  Gestor, com excegio do
comissionamento do Coordenador Lider, o qual sera
devido pelo Fundo.
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Distribuiciio Parcial e Montante Minimo da Sera admitida a distribui¢do parcial, observada a

Primeira Emissdo: subscrigdo e integralizagdo de, no minimo, 2.400.000

(dois milhdes e quatrocentas mil) Cotas, totalizando
o montante minimo de R$ 240.000.000,00 (duzentos
¢ quarenta milhdes de reais) para a manutengdo da

Primeira Emissdo (“Montante Minimo da Primeira

Emissdo”). As Cotas que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Periodo de
Colocagdo deverdo ser canceladas. Caso nao seja
atingido o Montante Minimo da Primeira Emissdo, a
Oferta serd cancelada. Caso haja integralizagdo e a
Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo
devolvidos e rateados entre o0s respectivos
investidores, na proporgao das Cotas integralizadas,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da data
de liquidagdo das Cotas da Primeira Emissdo, com
dedugdo, 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
comunicacao do cancelamento da Oferta. Na hipotese
de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
estes deverdo fornecer recibo de quitagdo relativo aos
valores restituidos. Nos termos do artigo 13, § 2° da
Instrugdo CVM n° 472/08, caso ndo seja atingido o
Montante Minimo da Primeira Emissdo, em se
tratando da primeira distribuicdo de Cotas do Fundo,
0 Administrador devera proceder a liquidagdo do
Fundo, anexando a seu requerimento o comprovante

de rateio acima previsto.

Montante Minimo por investidor: 250 (duzentas e cinquenta) Cotas por Investidor,

equivalente a R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais).
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Numero de Classes e Séries: Unicas.
Forma de Distribuigio: Publica, nos termos da Instrugdo CVM n° 400/03.

Procedimentos para Subscricio e Integralizagdo ~ As Cotas deverdo ser totalmente subscritas durante o

das Cotas: Periodo de Colocagao, sendo que as Cotas que ndo

forem subscritas até o fim do Periodo de Colocagao
serdo canceladas pelo Administrador. As Cotas serdo
integralizadas em moeda corrente nacional, a vista na
data a ser fixada nos documentos da Oferta ou em
prazo determinado a ser fixado nos documentos da

Oferta.
Tipo de Distribuicdo: Primaria.
Regime de Colocacio: Melhores esforgos.
Publico Alvo: A Oferta ¢ destinada aos (i) fundos de investimentos,

fundos de pensdo, entidades administradoras de
recursos de terceiros registradas na CVM, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios
destinados a aplicagdo em carteira de titulos e valores
mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar e de capitalizagdo, em
qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede
no Brasil, bem como investidores ndo residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e
que aceitem os riscos inerentes a tal investimento

(“Investidores Institucionais”) e (ii) investidores

pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliados
ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores
Institucionais e formalizem Pedido de Reserva
durante o Periodo de Reserva, junto a uma Gnica
Instituicdo Participante da Oferta, observada a
Aplicagdo Minima Inicial por Investidor, inexistindo

valores maximos (“Investidores Nao Institucionais” e
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em conjunto com os Investidores Institucionais,

“Investidores”).

Periodo de Colocacio: Sem prejuizo do periodo de reserva a ser determinado

nos documentos da Oferta, a Oferta tera inicio na data
de divulgagdo do antincio de inicio da Oferta, em
conformidade com o previsto nos artigos 52 e 54-A
da Instrugdo CVM 400. A distribuigao das Cotas sera
encerrada na data de divulgacio do anuncio de
encerramento da Oferta, a qual devera ocorrer (i) em
até 6 (seis) meses apos a divulgagdo do anuncio de
inicio da Oferta, ou (ii) até a data de divulgagdo do
anuncio de encerramento da Oferta, o que ocorrer

primeiro.

Negociagio e Custédia das Cotas As Cotas serdo registradas para distribuigdo e

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

Coordenador Lider: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE

CAMBIO, TITULOS E  VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na cidade
e estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n° 1.909, Torre Sul, 25° ao 30°
andares, Vila Nova Concei¢do, CEP 04543-010,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0011-78.
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ATO DO ADMINISTRADOR

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO REGULAMENTO DO XP PROPERTIES
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII

Pelo presente instrumento particular (“Ato do Administrador”), VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., institui¢io financeira com sede na cidade e estado de
Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP
01.452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissao de
Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores
mobiliarios (“Administrador”), neste ato representada na forma de seu Contrato Social, por seus
representantes legais infra-assinados, na qualidade de institui¢do administradora do XP PROPERTIES
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, fundo de investimento imobiliario constituido sob a
forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada (“Lei n°® 8.668/93”), pela Instru¢do da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n°® 472,
de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 472/08”), e pelas disposi¢des legais e
regulamentares aplicaveis, inscrito no CNPJ/ME sob o n® 30.654.849/0001-40 (“Fundo”), considerando que,
até a presente data, o referido Fundo ndo iniciou suas atividades e ndo possui cotistas:

RESOLVE:

1. Alterar determinadas disposi¢des do regulamento do Fundo, datado de 28 de agosto de 2019,
averbado no 10° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Capital - SP, sob o n° 2.188.508, em 30 de
agosto de 2019 (“Regulamento”), sendo que a nova versdo consolidada do Regulamento, devidamente
assinada pelo Administrador, integra este instrumento como seu Anexo A;

Sendo assim, assina o presente instrumento em 2 (duas) vias, na presenga das 2 (duas) testemunhas abaixo
assinadas.

Sao Paulo, 21 de outubro de 2019.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CRISTIANO DA SILVA Assinado de forma digital por Assinado de f digital
FERREIRA:281650888 CRSTANODASLUA | VICTOROROSCO  victororosco
90 Dados: 2019.1021 15:40:34-0300. BORGES:37239537862 BORGES:37239537862

Dados: 2019.10.21 15:36:13 -03'00"
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ANEXO A DO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO REGULAMENTO DO XP
PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII

REGULAMENTO

DO

XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII

Datado
de
21 de outubro de 2019
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CAPITULO 1. DEFINICOES

1.1. Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressdes indicados em letra maitscula, no
singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles no Anexo I ao presente. Além disso: (i) os cabegalhos
e titulos deste Regulamento servem apenas para conveniéncia de referéncia e ndo limitardo ou afetarfio o
significado dos capitulos, paragrafos ou artigos aos quais se aplicam; (ii) os termos “inclusive”, “incluindo”,
“particularmente” e outros termos semelhantes serdo interpretados como se estivessem acompanhados do termo
“exemplificativamente”; (iii) sempre que exigido pelo contexto, as defini¢des contidas neste Regulamento aplicar-
se-a0 tanto no singular quanto no plural e o género masculino incluird o feminino e vice-versa; (iv) referéncias a
qualquer documento ou outros instrumentos incluem todas as suas alteragdes, substituicdes, consolidagdes e
respectivas complementagdes, salvo se expressamente disposto de forma diferente; e (v) referéncias a disposi¢oes
legais serdo interpretadas como referéncias as disposigdes vigentes, conforme alteradas, estendidas, consolidadas
ou reformuladas.

CAPITULO 2. CARACTERISTICAS DO FUNDO
2.1. O Fundo, constituido como condominio fechado, ¢ regido pelo presente Regulamento e pela Instrucao
CVM n° 472/08, pela Lei n® 8.668/93 e pelas demais disposi¢des legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis.
2.2.  Para fins do Cédigo ANBIMA e das “Diretrizes do Codigo de Administragdo de Recursos de Terceiros”,
o Fundo ¢ classificado como “FII Hibrido Gestéo Ativa”, segmento “Hibrido”.

CAPITULO 3.PRAZO DE DURACAO

3.1. O prazo de duragdo do Fundo ¢ indeterminado.

CAPITULO 4. PUBLICO ALVO

4.1. O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas ou juridicas, fundos de
investimento, entidades abertas ou fechadas de previdéncia complementar, regimes proprios de previdéncia social,
ou quaisquer outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil e/ou no

exterior.

CAPITULO 5.OBJETO DO FUNDO E POLITICA DE INVESTIMENTO

5.1. O Fundo tem por objetivo a obtencéo de renda, por meio de investimento, direta ou indiretamente (por

meio da aquisi¢do de cotas e/ou agdes de sociedades cujo unico propdsito se enquadre entre as atividades

4
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permitidas aos fundos de investimento imobilidrio ou cotas de fundos de investimento imobilidrio ou qualquer

direito real permitido pela legislacdo e regulamentagdo aplicaveis, incluindo direito de superficie, usufruto e

dominio util), na exploragdo comercial de empreendimentos preponderantemente nas areas de lajes corporativas,

educagdo e hospitais, incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-

operacional de estudo e desenvolvimento, dentre outros, mediante a aquisicdo de quaisquer direitos reais sobre

bens imoveis (“Imdveis”), além de poder buscar ganho de capital, conforme orientagdo do Gestor, por meio de

compra ¢ venda de Imoveis, cotas e/ou agdes de sociedades cujo Gnico proposito se enquadre entre as atividades

permitidas aos fundos de investimento imobiliario ou cotas de fundos de investimento imobiliario detentores de

direitos reais sobre Imoveis (em conjunto com o Iméveis, os “Ativos Imobiliarios”). Adicionalmente, o Fundo

podera realizar investimentos nos seguintes ativos (“Titulos e Valores Mobilidrios”):

(@)

(i)

(iif)

(iv)

™)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

acOes, debéntures, bonus de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscri¢do e certificados de
desdobramentos, certificados de depodsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos
de investimento, notas promissorias, € quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas ao Fundo;

acdes ou cotas de sociedades cujo tinico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas ao Fundo;

cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de investimento
exclusivamente atividades permitidas ao Fundo ou de fundos de investimento em ac¢des que sejam

setoriais e que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no mercado imobiliario;

certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Instrug¢do CVM n° 401, de 29 de
dezembro de 2003;

cotas de outros fundos de investimento imobilidrios que tenham como politica de investimento

exclusivamente atividades permitidas ao Fundo;
certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditorios (FIDC)
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo e desde que

estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha
sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor;

letras hipotecarias;

letras de crédito imobiliario; e

letras imobiliarias garantidas.

5.1.1.  Os Ativos Imobiliarios e os Titulos e Valores Mobilidrios integrantes da carteira do Fundo, bem

como seus frutos e rendimentos, deverdo observar as seguintes restrigoes:
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5.2.

i nao poderao integrar o ativo do Administrador, nem responderao, direta ou indiretamente por
p g P p
qualquer obrigagdo de sua responsabilidade;

(i1) ndo comporio a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidagao judicial ou
extrajudicial, nem serdo passiveis de execugdo por seus credores, por mais privilegiados que
sejam; e

(iii)  ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operacdo do Administrador.

O Fundo ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em Ativos Imobiliarios, Titulos e Valores

Mobilidrios ou Ativos Financeiros especificos, ndo existindo, dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou

determinados de diversificagdo, sendo certo que ndo ha limite de investimento por Imével pelo Fundo, podendo,

portanto, haver apenas um tnico Imével no patriménio do Fundo.

5.2.1. O Fundo podera adquirir fragdo ou a totalidade dos Ativos Imobiliarios nos quais investir, ou,

ainda, desenvolvé-los em conjunto com terceiros, seja em regime de condominio ou em sociedade.
5.2.2. O Fundo podera adquirir Iméveis que estejam localizados em todo o territorio brasileiro.

5.2.3. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imoéveis com o objetivo de potencializar os

retornos decorrentes de sua exploragdo comercial ou eventual comercializagdo.
5.2.4. O Fundo poderd, a critério do Gestor, adquirir Ativos Imobiliarios gravados com 6nus reais.

5.2.5. Os Ativos Imobiliarios poderdo estar relacionados a empreendimentos imobiliarios prontos ou em
construcdo ou a projetos de greenfield, ou seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-
operacional de estudo e desenvolvimento.

5.2.6. O Fundo ndo podera realizar opera¢des de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e
encerradas no mesmo dia, independentemente do Fundo possuir estoque ou posi¢do anterior do mesmo
ativo.

5.2.7. Para os Ativos Imobiliarios ou Titulos e Valores Mobiliarios em relagdo aos quais ndo sejam
aplicaveis os limites de investimento por modalidade, nos termos do § 6° do artigo 45 da Instrugdo CVM
n°® 472/08, ndo havera limite méximo de exposi¢do do patrimonio liquido do Fundo, ou qualquer limite de
concentragdo em relagdo a segmentos ou setores da economia ou a natureza dos créditos subjacentes aos
Ativos Imobiliarios ou Titulos e Valores Mobiliarios.

5.2.8. Nio obstante o disposto acima, caso o Fundo venha a investir preponderantemente em valores
mobiliarios, devera ser observado o limite de investimento por emissor previsto na Instrug¢do CVM n°
555/14, nos termos do § 5° do artigo 45 da Instru¢io CVM n° 472/08. Subsidiariamente, o Administrador
e o Gestor deverdo cumprir as regras de enquadramento e desenquadramento previstas na Instru¢do CVM
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n°® 555/14, sendo que, em caso de ndo ser realizado o reenquadramento da carteira, o0 Administrador e o
Gestor poderdo convocar uma Assembleia Geral extraordindria de Cotistas para deliberar sobre
alternativas para reenquadrar a carteira.

5.3. Uma vez integralizadas as Cotas do Fundo, a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, néo
estiver aplicada ou investida em Ativos Imobilidrios ou Titulos e Valores Mobilidrios e ndo for objeto de
distribui¢do de resultados, nos termos deste Regulamento, podera ser aplicada pelo Gestor, observados os termos
e condigdes da legislagdo e regulamentagdo vigentes, em (os “Ativos Financeiros™): (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 instituigdes financeiras de primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN;
(i) derivativos, exclusivamente para fins de protecéio patrimonial, cuja exposi¢ao seja sempre, no maximo, o valor
do Patriménio Liquido do Fundo; e (iii) cotas de fundos de investimento referenciados na taxa média diaria dos
Depositos Interfinanceiros DI de um dia, calculada e divulgada pela B3, no informativo diario disponivel em sua
pagina na internet (http://www.b3.com.br) (“DI”) e/ou renda fixa com liquidez diaria, com investimentos

preponderantemente nos ativos financeiros relacionados nos itens anteriores.

5.3.1. Sem prejuizo do previsto na Clausula 5.3 acima, o Fundo podera manter parcela do seu
patrimonio permanentemente aplicada em Ativos Financeiros, sem qualquer limitagdo em relacdo a
diversificagdo, exclusivamente para fins de realizar o pagamento dos encargos do Fundo previstos neste
Regulamento.

5.3.2. O Fundo podera adquirir Ativos Financeiros de emissdo ou cujas contrapartes sejam Pessoas
Ligadas ao Gestor e/ou a0 Administrador, desde que aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, na
forma prevista no artigo 34 da Instrug¢do CVM n° 472/08.

54. A aquisi¢@o dos Ativos Imobiliarios podera ser realizada, direta ou indiretamente, a vista ou a prazo, nos
termos da regulamentagdo vigente, e devera ser objeto de avaliagdo prévia pelo Administrador, Gestor ou por
empresa especializada, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instru¢do CVM n°® 472/08 e os limites
previstos neste Regulamento. Adicionalmente, os Ativos Imobiliarios a serem adquiridos pelo Fundo seréo objeto
de auditoria juridica a ser realizada por escritorio de advocacia renomado a ser contratado pelo Fundo, conforme
recomendagdo do Gestor, e com base em termos usuais de mercado utilizados para aquisi¢des imobilidrias.

5.5. Cabera ao Administrador e ao Gestor, conforme o caso, praticar todos os atos que entender necessarios ao
cumprimento da Politica de Investimento, desde que respeitadas as disposigdes deste Regulamento e da legislagao
aplicavel.

5.6. O Administrador pode, conforme instru¢des do Gestor, em nome do Fundo, adiantar quantias para
projetos de construgdio, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execugdo da obra nos Imoveis,
sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro e estejam de acordo com a Politica de Investimentos,
observado que tais quantias serdo arcadas somente com os recursos do Fundo. Quando o investimento do Fundo
se der em projetos de construgdo, caberd ao Administrador, independentemente da contratagdo de terceiros

especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento do projeto.
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5.7. O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento somente poderdo ser alterados por deliberagdo da
Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Regulamento.

5.8.  As aplicagdes no Fundo nio contam com garantia do Administrador, do Gestor ou do Fundo Garantidor
de Crédito — FGC.

5.9. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar
cientes dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplicagdes, conforme descritos no
Prospecto, quando houver, e no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo da 39-V da Instrugdo CVM
n°® 472/08, sendo que ndo ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado serd remunerado

conforme expectativa dos Cotistas.

5.10. Nao obstante os cuidados a serem empregados pelo Administrador e pelo Gestor na implantagdo da
Politica de Investimento descrita neste Regulamento, os investimentos do Fundo, por sua propria natureza, estardo
sempre sujeitos, inclusive, mas nédo se limitando, a variagdes de mercado, riscos de crédito de modo geral, riscos
inerentes ao setor imobiliario, de construgdo civil e do setor de imdveis das areas de lajes corporativas, educagéo e
hospitais, bem como riscos relacionados aos ativos e aplicagdes integrantes da carteira do Fundo, conforme
aplicavel, ndo podendo o Administrador, o Gestor e/ou os demais prestadores de servigos do Fundo, em hipoétese
alguma, ser responsabilizados por qualquer depreciacdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo ou por
eventuais prejuizos impostos aos Cotistas.

CAPITULO 6. PRESTADORES DE SERVICOS

6.1. A administragio do Fundo sera realizada pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autorizada pela CVM a administrar fundos de
investimento, nos termos do Ato Declaratério n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 22.610.500/0001-88, com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim
Paulistano, CEP 01.452-000, na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo (“Administrador”).

6.1.1. O Administrador sera o proprietario fiduciario dos bens e direitos adquiridos com os recursos do
Fundo, nos termos da Lei n® 8.668/93 e na regulamentagao aplicavel.

6.1.2. O Administrador tem amplos poderes para gerir o patrimonio do Fundo, inclusive abrir e
movimentar contas bancérias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os demais direitos inerentes
aos bens integrantes do patriménio do Fundo, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a
administragdo do Fundo, sob orientacdo do Gestor, observadas as limitagdes impostas por este
Regulamento, pela legislacdo em vigor e demais disposi¢oes aplicaveis.

6.2. A gestdo da carteira do Fundo sera realizada de forma ativa pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT
LTDA., sociedade com sede na cidade e estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek,
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n° 1909, Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Concei¢do, CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 16.789.525/0001-98, devidamente autorizada a prestagdo dos servicos de administragdo de carteira de titulos e
valores mobiliarios por meio do Ato Declaratorio CVM n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013 (“Gestor”),
observado o disposto neste Regulamento, na regulamentagdo aplicavel e no Contrato de Gestao.

6.3. A custdédia dos Ativos Imobiliarios que sejam titulos e valores mobilidrios, dos Titulos e Valores
Mobiliarios e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo sera exercida pelo Administrador ou por
instituicdo de primeira linha, devidamente habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador
para a prestacdo de tais servicos (“Custodiante™), o qual prestara ainda os servigos de tesouraria, controladoria e
processamento dos titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo.

6.3.1. Os Ativos Financeiros, os Titulos e Valores Mobiliarios e os Ativos Imobiliarios que sejam titulos
¢ valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados, custodiados ou mantidos em
conta de depdsito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas especificas abertas no
sistema de liquidagdo financeira administrado pela B3 ou em institui¢des ou entidades autorizadas a
prestagdo desse servigo pelo BACEN ou pela CVM.

6.3.2. E dispensada a contratacio do servigo de custddia para os Ativos Financeiros, Titulos ou Valores
Mobiliarios ou dos Ativos Imobiliarios que sejam titulos e valores mobilidrios que representem até 5%
(cinco por cento) do Patriménio Liquido do Fundo, desde que tais ativos estejam admitidos a negociagao
em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou registrados em sistema de registro ou de
liquidacdo financeira autorizado pelo BACEN ou pela CVM.

6.4. A escrituragdo de Cotas sera exercida pelo Administrador ou por instituigdo prestadora de servigo de
escrituragdo de cotas devidamente habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador para a
prestagdo de tais servigos (“Escriturador™).

6.5.  Os servicos de auditoria do Fundo serdo prestados por instituigdo de primeira linha, devidamente
habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador, conforme definido de comum acordo com o

Gestor, para a prestacdo de tais servigos (“Auditor Independente”).

6.6.  Os servigos de formacdo de mercado para as Cotas poderdo ser contratados para o Fundo pelo
Administrador, mediante solicitagdo do Gestor, e independentemente da realizagdo de Assembleia Geral,
observado disposto no artigo 31-A, §1° da Instrugdo CVM n°® 472/08, observado que é vedado ao Administrador e
ao Gestor o exercicio da fun¢do de Formador de Mercado para as Cotas do Fundo.

6.6.1. A contratagdo de partes relacionadas ao Administrador ou ao Gestor do Fundo para o exercicio da

funcdo de Formador de Mercado deve ser submetida a aprovagdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas,
nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n° 472/08.
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6.7. A distribuicao das Cotas sera realizada por instituigdes devidamente habilitadas a realizar a distribuicao
de valores mobiliarios, definidas de comum acordo entre o Administrador ¢ o Gestor, sendo admitida a
subcontratagdo de terceiros habilitados para prestar tais servigos de distribuicdo das Cotas.

6.8. O Administrador, em nome do Fundo e por recomendagdo do Gestor, poderd contratar terceiros para
prestar servigos ao Fundo, nos termos da regulamentagdo em vigor, inclusive para prestar o servigo de
administragdo dos Imoveis integrantes da carteira do Fundo, bem como das locagdes ou arrendamentos de
referidos Imodveis, bem como de exploragdo do direito de superficie, do usufruto, do direito de uso ¢ da
comercializa¢do dos respectivos imoveis, mediante solicitacdo e indicagdo do Gestor.

6.9. Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, o Administrador, em nome do Fundo e,
exclusivamente, por recomendagdo expressa do Gestor, se for o caso, podera, preservado o interesse dos Cotistas
e observadas as disposi¢des especificas deste Regulamento, contratar, destituir e substituir os prestadores de
servicos do Fundo, com exceg¢do do proprio Gestor, cuja destituicdo deverd ser objeto de deliberagdo de
Assembleia Geral de Cotistas.

CAPITULO 7. OBRIGACOES DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

7.1. O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe, sem prejuizo das
demais obrigagdes previstas na legislagdo e regulamentag@o aplicavel, em especial aquelas previstas no artigo 32 ¢
seguintes da Instrucdo CVM n° 472/08, e neste Regulamento:

1) celebrar os instrumentos relacionados a alienagdo ou a aquisi¢do dos Imodveis, sem necessidade de
aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas hipdteses de Conflito de Interesses, existentes ou que
poderdo vir a fazer parte do patrimonio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento,
observado as sugestdes e recomendagdes dadas pelo Gestor;

(i1) adquirir, transigir e alienar, sem necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas
hipoteses de Conflito de Interesses, Ativos Imobiliarios, existentes ou que poderdo vir a fazer
parte do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a
elaboragdo de andlises econdmico-financeiras, se for o caso, observadas as sugestdes e
recomendagdes dadas pelo Gestor;

(iii)  providenciar a averbagdo, no cartorio de registro de imoveis, das restrigdes determinadas pelo
artigo 7° da Lei n°® 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Imoveis e direitos integrantes do
patriménio do Fundo que tais Imodveis: (a) ndo integram o ativo do Administrador; (b) ndo
respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do Administrador; (c) ndo compdem a
lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagdo judicial ou extrajudicial;
(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador; (e) ndo sdo
passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por mais privilegiados que

possam ser; ¢ (f) ndo podem ser objeto de constituigdo de quaisquer Onus reais;
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(iv)

™)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

x)

(xi)

(xii)

(xiii)

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros de Cotistas e de
transferéncias de Cotas; (b) o livro de atas e de presenga das Assembleias Gerais de Cotistas; (c) a
documentagdo relativa aos iméveis integrantes da carteira do Fundo ¢ as operagdes do Fundo;
(d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimonio do Fundo; e (e) o arquivo dos
relatorios do Auditor Independente e, quando for o caso, dos representantes dos Cotistas e dos
profissionais ou empresas contratados nos termos dos artigos 29 e 31 da Instrugdo CVM n°
472/08;

no caso de instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a documentacao

referida no inciso (iv) acima até o término de tal procedimento;

elaborar, com o auxilio do Gestor, os formularios com informagdes aos Cotistas nos modelos
anexos a Instrugdo CVM n° 472/08;

dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos neste Regulamento e na regulamentacao
aplicavel, incluindo, sem limitagdo, o Capitulo VII da Instru¢do CVM n° 472/08;

elaborar, junto com as demonstragdes contabeis anuais, parecer a respeito das operagdes e
resultados do Fundo, incluindo a declaragdo de que foram obedecidas as disposi¢des

regulamentares aplicaveis, assim como as constantes do presente Regulamento;

agir sempre no Unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na defesa de seus direitos a
diligéncia exigida pelas circunstincias e praticando todos os atos necessarios a assegura-los,

judicial ou extrajudicialmente;

empregar, no exercicio de suas fungdes, o cuidado e a diligéncia que todo agente profissional
ativo e probo costuma empregar na administracdo de seus proprios negocios, devendo, ainda,
servir com lealdade ao Fundo e manter reservas sobre seus negocios, praticando todos os seus atos
com a estrita observancia: (a) da lei, das normas regulamentares, em especial aquelas editadas
pela CVM, do Regulamento e das deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas; (b) Politica de
Investimento do Fundo; e (c) dos deveres de diligéncia, lealdade, informacdo e salvaguarda da

integridade dos direitos dos Cotistas;

receber dividendos, bonificagdes e quaisquer outros rendimentos ou valores devidos ao Fundo;

manter custodiados em institui¢do prestadora de servigos de custddia, devidamente autorizada

pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo;

divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou as suas
operacdes, nos termos da regulamentagdo aplicavel, de modo a garantir aos Cotistas e demais

investidores acesso a informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes
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(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxVv)

de adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo-lhe vedado valer-se da informacdo para obter, para
si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas do Fundo;

manter atualizada junto 8 CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribuicdo das Cotas, que serdo arcadas pelo Fundo, conforme disposto neste Regulamento;

divulgar as demonstra¢des contabeis ¢ demais informagdes do Fundo, de acordo com o disposto
na regulamentacdo aplicavel e neste Regulamento;

observar unica e exclusivamente as recomendagdes do Gestor para o exercicio da Politica de
Investimentos do Fundo, ou outorgar-lhe mandato para que a exerga diretamente, conforme o

caso;

celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugdo da Politica de
Investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo, sem prejuizo de eventual procuragio publica
para que o Gestor possa realizar tais atos, conforme a Clausula 7.2, inciso (iii) abaixo;

conforme orientagdo do Gestor, representar o Fundo em juizo e fora dele e praticar todos os atos
necessarios a administrag¢ao da carteira do Fundo;

exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao Fundo e

aos Cotistas, nos termos do artigo 33 da Instru¢do n° CVM 472/08;

transferir a0 Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia de sua
condi¢do de administrador do Fundo;

observar as disposi¢des constantes deste Regulamento ¢ de eventuais prospectos, bem como as

deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas;
solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagdo em mercado organizado das Cotas do Fundo;

conduzir e executar estratégia de desinvestimento do Fundo, observado o disposto nesse
Regulamento, e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
regulamentagdo aplicavel, e/ou (b) pela realizagdo da distribuicdo de rendimentos e da
amortizagdo extraordinaria das Cotas, conforme o caso, observadas, em todos os casos, as
recomendagdes do Gestor;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos Imobiliarios, fiscalizando os

servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobilidrios sob
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(xxvi)

sua responsabilidade, incluindo os servigos de administragdo das locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo, bem como de exploragdo de quaisquer
direitos reais, o que inclui, mas ndo se limita ao direito de superficie, usufruto e direito de uso ¢ da
comercializag@o dos respectivos Imoveis, que eventualmente venham a ser contratados na forma

prevista neste Regulamento; e

contratar, em nome do Fundo, os seguintes servigos facultativos:

a) distribui¢do das Cotas do Fundo a cada nova oferta;

b) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e o Gestor,
em suas atividades de analise, selegdo ¢ avaliagao dos Imodveis e demais ativos integrantes
ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo;

c) empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos dos Imoveis, a
exploragdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo
dos respectivos Imoveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das

sociedades investidas para fins de monitoramento; e

d) formador de mercado para as Cotas do Fundo.

7.2. O Gestor devera, sem prejuizo das demais obrigacdes previstas neste Regulamento e assumidas no

Contrato de Gestao:

(i)

(i)

(iif)

(iv)

identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar, alienar, sem necessidade de
aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas hipdteses de Conflito de Interesses, Titulos e Valores
Mobiliarios e Ativos Financeiros, existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patrimonio do
Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboragdo de analises

econdmico-financeiras, se for o caso;

identificar, selecionar, avaliar e acompanhar os Ativos Imobilidrios existentes ou que poderdo vir
a fazer parte do patrimoénio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, recomendando e
instruindo o Administrador para aquisi¢do ou alienagdo, sem necessidade de aprovagdo em
Assembleia Geral, salvo nas hipdteses de Conflito de Interesses, inclusive com a elaboragdo de
analises econdmico-financeiras, se for o caso;

recomendar ao Administrador a celebracdo dos contratos, negdcios juridicos ¢ a realizagdo de
todas as operagdes necessarias a execugdo da Politica de Investimento do Fundo;

A

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Titulos e Valores Mobilidrios e
Ativos Financeiros, fiscalizando os servigos prestados por terceiros, incluindo os servigos de

administracdo dos Imoveis integrantes da carteira do Fundo, bem como das locagdes ou
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™)

(vi)

(vi)

(viii)

(ix)

x)

(xi)

(xii)

(xiii)

arrendamentos de referidos Imoveis, bem como de exploracdo de quaisquer direitos reais, o que
inclui, mas ndo se limita ao direito de superficie, usufruto e direito de uso e da comercializagao
dos respectivos Imoveis, que eventualmente venham a ser contratados na forma prevista neste

Regulamento;

auxiliar o Administrador no controle e supervisdo das atividades inerentes a gestdo dos Ativos
Imobilidrios, auxiliando o Administrador na fiscalizagcdo dos servigos prestados por terceiros,
incluindo os servigos de administragdo dos Iméveis integrantes da carteira do Fundo, bem como
das locagdes ou arrendamentos de referidos Imoveis, bem como de exploragdo de quaisquer
direitos reais, o que inclui, mas ndo se limita ao direito de superficie, usufruto e direito de uso ¢ da
comercializagdo dos respectivos Imdveis, que eventualmente venham a ser contratados na forma

prevista neste Regulamento;

monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagdo das Cotas, ¢ a evolucdo do valor do
patrimonio do Fundo;

recomendar a0 Administrador modifica¢des neste Regulamento;

diretamente ou por meio de terceiros (incluindo, a titulo exemplificativo, os administradores dos
Imoveis integrantes da carteira do Fundo), acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e

renegociacdo e desenvolver relacionamento com os locatarios dos Imoveis;

diretamente ou por meio de terceiros, discutir propostas de loca¢do dos Imoveis com as empresas
contratadas para prestarem os servicos de administragdo das locagdes ou arrendamentos de

empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo;

monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

auxiliar o Administrador na condugdo e execugdo da estratégia de desinvestimento do Fundo,
observado o disposto nesse Regulamento, ¢ recomendar ao Administrador (a) o reinvestimento de
tais recursos respeitados os limites previstos na regulamentagdo aplicavel, ¢/ou (b) a realizagdo da
distribui¢ao de rendimentos e da amortizagdo extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

orientar o Administrador a ceder os recebiveis originados a partir do investimento em Ativos
Imobiliarios e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
legislacdo e regulamentagdo aplicavel, e/ou (b) pela realizagdo da distribuicdo de rendimentos e

da amortizagdo extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo em Ativos Imobiliarios e Titulos e
Valores Mobiliarios, conforme previstos no Contrato de Gestao;
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(xiv) recomendar a implementacdo de reformas ou benfeitorias nos Imdveis com o objetivo de manter o
valor dos Imoveis ou potencializar os retornos decorrentes da exploracdo comercial ou eventual

comercializagio;

(xv) indicar empresas para diligéncia juridica e elaboracdo de laudos técnico-estrutural,
planialtimétrico, ambiental e de avaliagdo dos Imoveis, conforme o caso, entre outros que julgue
necessario ao cumprimento adequado dos incisos (1), (ii), (iii) e (x) supra;

(xvi) validar orgamento anual dos resultados operacionais dos Imoévesis;

(xvii) exercer suas atividades com boa f¢é, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagido ao Fundo e aos
Cotistas, nos termos do artigo 33 da Instru¢do n° CVM 472/08;

(xviii) transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em decorréncia de sua
condicdo de gestor do Fundo;

(xix) quando entender necessario, recomendar ao Administrador que submeta a Assembleia Geral
proposta de desdobramento das Cotas; ¢

(xx)  votar nas assembleias gerais dos Imoéveis, caso seja conddmino, dos Ativos Financeiros, dos
Titulos e Valores Imobiliarios e/ou dos Ativos Imobiliarios detidos pelo Fundo, conforme politica
de voto registrada na ANBIMA, disponivel no seguinte endereco eletronico:
https://downloads.xpi.com.br/cms/application/pdf/Pol%C3%ADtica%20de%20Exerc%C3%ADci
0%20de%20Direit0%20de%20V0t0%20(Proxy%20Vote) PRO XPV_001_vl1.pdf.

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.

7.3. O Administrador conferird amplos e irrestritos poderes ao Gestor para que este adquira os ativos listados
na Politica de Investimentos (exceto Ativos Imobilidrios), de acordo com o disposto neste Regulamento, na

regulamentacdo em vigor e no Contrato de Gestdo, obrigando-se a outorgar as respectivas procuragdes por meio

de mandatos especificos, conforme assim exigido pela legislagio aplicavel ou pelos 6rgaos publicos competentes.

CAPITULO 8. VEDACOES

8.1. E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas fungdes e utilizando os recursos
do Fundo:
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(if)

(iii)

(iv)

™)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

receber depdsito em suas contas correntes;

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

contrair ou efetuar empréstimo;

prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes

praticadas pelo Fundo;

aplicar no exterior recursos captados no Pais;

aplicar recursos na aquisi¢do das Cotas do proprio Fundo;

vender a prestacdo as Cotas, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagdo via chamada

de capital;

prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

ressalvada a hipotese de aprovagdo em Assembleia Geral nos termos do artigo 34 da Instrugdo
CVM n° 472/08, realizar operacdes do Fundo quando caracterizada situagdo de Conflito de
Interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor ou consultor especializado,
conforme o caso, entre o Fundo e os Cotistas mencionados no § 3° do artigo 35 da Instru¢do CVM
n°® 472/08, entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo ¢ o empreendedor;

constituir 6nus reais sobre os Imoveis integrantes do patrimonio do Fundo;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na Instrugéo
CVM n° 472/08,;

realizar operagdes com acdes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigdes publicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversao de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de subscrigdo e nos
casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagdo;

realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no

maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; ¢

praticar qualquer ato de liberalidade.
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8.2. A vedagdo prevista no inciso “x” da Clausula 8.1 acima ndo impede a aquisi¢@o, pelo Administrador, de
Imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimoénio do
Fundo.

8.3. O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagdes de empréstimo
sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usé-los para prestar

garantias de operacdes proprias.

8.4.  As disposi¢des previstas no inciso “ix” da Clausula 8.1 acima serdo aplicaveis somente aos Cotistas que
detenham participag@o correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do Fundo.

CAPITULO 9. SUBSTITUICAO E DESCREDENCIAMENTO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

9.1. Sem prejuizo do disposto nos artigos 37 e 38 da Instrugdo CVM n° 472/08, o Administrador e/ou o Gestor
sera(do) substituido(s) nos casos de sua destituigdo pela Assembleia Geral de Cotistas, de renuncia ou de seu
descredenciamento perante a CVM, nos termos deste Capitulo.

9.2. Em caso de rentncia ou descredenciamento do Gestor, o Administrador deverd convocar, imediatamente
apos o recebimento de carta de rentincia ou a data de descredenciamento, conforme o caso, Assembleia Geral para
deliberar sobre a elei¢do de seu substituto, que devera ser indicado pelo Administrador na respectiva convocagao.
Enquanto um novo gestor ndo for indicado e aprovado pelos Cotistas: (i) o Administrador ndo podera adquirir ou
alienar os Ativos Imobiliarios, sem que tal aquisicdo ou alienag@o seja aprovada pela Assembleia Geral; e (ii) o
Administrador poderd contratar um consultor imobilidrio para dar suporte e subsidio ao Administrador, em

relag@o aos Imdveis que componham a carteira do Fundo.

9.3. Em caso de rentncia ou descredenciamento do Administrador, o Administrador devera convocar
imediatamente Assembleia Geral para deliberar sobre a eleigdo de seu substituto ou a liquidagdo do Fundo, a qual
devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua rentincia, sendo certo que referida Assembleia Geral
podera ser convocada por Cotistas representando ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas caso o Administrador
ndo a convoque no prazo de 10 (dez) dias contados da rentncia ou descredenciamento do Administrador ou pela
CVM.

9.4. Caso a Assembleia Geral referida nas Clausulas 9.2 e 9.3 acima nao se realize, ndo chegue a uma decisio
sobre a escolha do novo administrador e/ou gestor, ndo delibere por insuficiéncia do quérum necessario, ou ainda
caso o novo administrador ou gestor eleito ndo seja efetivamente empossado no cargo, o Administrador podera
convocar nova Assembleia Geral para nova eleigdo ou deliberagdo sobre o procedimento para a liquidagdo do
Fundo ou incorporagdo do Fundo por outro fundo de investimento.

9.4.1. Caso a Assembleia Geral para deliberagao sobre liquidacéo de que trata a parte final da Clausula

acima ndo se realize ou ndo seja obtido quérum suficiente para a deliberagdo, o Administrador dara inicio
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aos procedimentos relativos a liquidacdo antecipada do Fundo, permanecendo no exercicio de suas
fungdes até conclusao da liquidagdo do Fundo.

9.5. No caso de renuncia ou descredenciamento do Administrador, este devera permanecer no exercicio de
suas fungdes até ser averbada, no Cartorio de Registro de Imdveis competente, nas matriculas referentes aos
Iméveis e direitos integrantes do patrimoénio do Fundo, a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e
sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, e registrada em Cartério de Titulos e Documentos. A
sucessdo da propriedade fiduciaria de Imovel integrante de patrimonio do Fundo ndo constitui transferéncia de

propriedade.

9.6. A ndo substitui¢do do Gestor ou do Administrador, conforme o caso: (i) em até 120 (cento e vinte) dias
contados da data da rentincia, destitui¢do ou do descredenciamento; ou (i) em até 30 (trinta) Dias Uteis contados
da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagao extrajudicial do Administrador, configura evento
de liquidacdo antecipada do Fundo independentemente de realizagdo de Assembleia Geral, sendo certo que, no
caso do item (ii) o BACEN nomeara uma instituigdo para processar a liquida¢éo do Fundo.

9.7. O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fun¢des até sua efetiva substituigdo, ou o

término do prazo indicado na Clausula acima, o que ocorrer primeiro.

9.8.  Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidagdo judicial ou
extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor,
da propriedade fiduciéria dos Imoveis e demais direitos integrantes do patrimdnio do Fundo.

9.9. No caso de renincia do Administrador ou do Gestor, conforme o caso, estes continuardo recebendo, até a
sua efetiva substitui¢@o ou liquida¢do do Fundo, a remuneragdo estipulada por este Regulamento, calculada pro
rata temporis até a data em que deixar de exercer suas fungdes, nos termos da regulamentacdo aplicavel.

9.10. No caso de liquidagao extrajudicial do Administrador, devera ser observado o disposto na regulamentagao
aplicavel.

CAPITULO 10. TAXA DE ADMINISTRACAO E TAXA DE PERFORMANCE

10.1. O Administrador receberd por seus servigos uma taxa de administracdo (“Taxa de Administragdo™)
composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo, calculados sobre a Base de Calculo da
Taxa de Administragdo, observado o disposto nos itens 10.1.4 ¢ 10.1.5 abaixo. Para fins do célculo ora previsto,
sera utilizada a tabela abaixo:

Valor Contabil do Patriménio Liquido ou Valor de Taxa de
Mercado do Fundo Administragdo
Até R$ 500.000.000,00 0,95% a.a.
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De R$ 500.000.000,01 até R$1.000.000.000,00 0,85% a.a.
Acima de R$1.000.000.000,01 0,75% a.a.

10.1.1. Os valores base da tabela acima serdo atualizados anualmente, a partir da data de inicio das
atividades do Fundo, pela variagdo positiva do IPCA. As aliquotas incidirdo respectivamente sobre os

valores identificados nas tranches, conforme elencadas na tabela acima, em regra de cascata.

10.1.2. Para fins do calculo da Taxa de Administra¢do, serd considerada base de calculo (“Base de
Célculo da Taxa de Administracdo”™):

@) o valor contabil do Patriménio Liquido do Fundo, ou

(i1) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das
cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da Taxa de Administragdo, caso suas
Cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderagdo que
considerem o volume financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o Indice de

Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX).

10.1.3. O Administrador voltara a adotar o valor contabil do Patriménio Liquido do Fundo como Base de
Célculo da Taxa de Administragdo, caso, a qualquer momento, as cotas do Fundo deixem de integrar os
indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das Cotas e

critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo.

10.1.4. Sem prejuizo do disposto na Clausula 10.1 acima, sera assegurado a titulo de Taxa de

Administragdo um valor minimo equivalente a soma dos montantes abaixo:

(1) R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) devidos a titulo de prestagdo de servigos de
administragdo e custodia;

(i1) R$ 2.000,00 (dois mil reais) devidos a titulo de prestagdo do servigo de escrituragdo,
acrescido de um valor unitario por Cotista, conforme a variagdo da quantidade de Cotista, que
sera calculado da seguinte forma: (i) se o Fundo tiver entre 0 e 2.000 (dois mil) Cotistas, sera
acrescido RS 1,40 (um real e quarenta centavos) por Cotista; (ii) se o Fundo tiver entre 2.001
(dois mil e um) e 10 (dez mil) Cotistas, sera acrescido R$ 0,95 (noventa e cinco centavos) por
Cotista; e (iii) se o Fundo tiver acima de 10.000 (dez mil) mil Cotistas, sera acrescido R$ 0,40
(cinquenta centavos) por Cotista. Os valores acima serdo ainda acrescidos de (a) valor pelo
envio de TED para pagamento de rendimentos e amortizagdes (custo unitario de R$ 5,00
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(cinco reais) por evento, nos casos em que as Cotas forem escriturais); (b) valor pelo cadastro
de Cotistas no sistema de escrituragdo do Escriturador (custo unitario de R$ 5,00 (cinco reais)
por cadastro, nos casos em que as Cotas forem escriturais); ¢ (c) valor pelo envio dos extratos
e informe periddicos previstos na legislagdo vigente (custo unitario de R$ 0,50 (cinquenta
centavos), acrescidos de custos de postagens); e

(iii))  R$1.200,00 (mil e duzentos reais) devidos a titulo de prestagio do servico de banco

liquidante.

10.1.5. Para participacdo e implementacdo das decisdes tomadas em consulta formal ou Assembleia
Geral, serd devida uma remuneragdo adicional ao Administrador, equivalente a R$ 500,00 (quinhentos

reais) por hora-homem de trabalho dedicado a tais atividades.

10.2. A Taxa de Administragdo engloba os pagamentos devidos ao Administrador, ao Gestor (conforme na
Cléausula 10.5 abaixo), ao Custodiante, ao Escriturador e ao banco liquidante e ndo inclui valores correspondentes
aos demais Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto neste Regulamento ¢
na regulamentagio vigente.

10.3. O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas diretamente pelo
Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatoério dessas parcelas ndo exceda o montante total
da Taxa de Administragéo.

10.4. A Taxa de Administrag¢do sera apropriada e paga mensalmente ao Administrador, por periodo vencido, até
0 5° Dia Util do més subsequente ao dos servigos prestados a partir do inicio das atividades do Fundo, considerada
a primeira integralizagdo de Cotas do Fundo.

10.5. A remuneragdo do Gestor, na prestagdo dos servigos de gestdo de carteira do Fundo, correspondera ao
remanescente da Taxa de Administracdo apds o pagamento da remuneragdo do Administrador, do Custodiante, do
Escriturador e do banco liquidante, conforme disposto no Contrato de Gestao.

10.6. O Gestor fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance”) calculada diariamente nos termos

da formula abaixo, correspondente a 20% (vinte por cento) da diferenca positiva entre (a) o valor da Cota na data
base de calculo da Taxa de Performance acrescido da somatoria dos rendimentos distribuidos aos Cotistas em
cada semestre, os quais se encerram nos meses de junho e dezembro de cada ano, e (b) o valor da Cota apurado no
altimo Dia Util do semestre imediatamente anterior, atualizado monetariamente pela variagio acumulada do
IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao ano, até a data base de calculo da Taxa de Performance,
multiplicada pela quantidade de Cotas do Fundo na data de apuragdo. A Taxa de Performance serd paga
semestralmente e ndo possuird carater cumulativo, sendo recalculada a cada semestre. A Taxa de Performance
sera paga ao Gestor até o 5° (quinto) Dia Util do segundo més subsequente ao encerramento de cada semestre, ou
seja, nos meses de fevereiro e de agosto de cada ano, bem como por ocasido de qualquer amortizagdo de Cotas
e/ou liquidagdo do Fundo, em qualquer caso, desde que o valor total integralizado de Cotas, corrigido pela
variagdo do IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao ano, para fins de célculo da Taxa de
Performance a partir da data da respectiva integraliza¢do, tenha sido totalmente restituido aos Cotistas por meio
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de distribuicdo de rendimentos. A Taxa de Performance sera calculada para fins de pagamento, nos termos da
férmula abaixo, desde que ela seja superior a zero (TP>0):

TP=0,20 * [(VAi- VA p) x Qi]
onde,
TP = Taxa de Performance;
VA i = o valor da Cota na data base de calculo da Taxa de Performance acrescido da somatoria dos
rendimentos distribuidos aos Cotistas desde o encerramento do semestre anterior até a data base de
calculo;
VA p = o valor da Cota apurado no tultimo Dia Util do semestre imediatamente anterior, atualizado
monetariamente pela variagdo acumulada do IPCA, calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica — IBGE, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao ano, até a data base de
calculo da Taxa de Performance; e

Qi = Quantidade de Cotas na data de apuragdo da Taxa de Peformance.

10.6.1. Para fins da Clausula 10.6 acima, caso o IPCA deixe de existir, ele devera ser substituido pelo seu
substituto legal.

10.7. A cada emissdo, o Fundo poder3, a exclusivo critério do Administrador em conjunto com o Gestor, cobrar
a Taxa de Distribuicdo Primaria, a qual sera paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscri¢do primaria das
Cotas. Com exce¢do da Taxa de Distribuicdo Primaria, a ser eventualmente cobrada em uma determinada

emissdo, ndo havera outra taxa de ingresso a ser cobrada pelo Fundo.

10.8. O Fundo ndo tera taxa de saida.

CAPITULO 11. ENCARGOS DO FUNDO

11.1. Além da Taxa de Administracdo e da Taxa de Performance, constituem encargos do Fundo as seguintes
despesas:

(i) taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais e municipais ou autarquicas que recaiam ou venham a

recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

(i1) gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatdrios e outros expedientes de
interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas neste Regulamento ou na
Instrugdo CVM n° 472/08;
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(iii)

(iv)

V)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

()

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

11.2.

gastos da distribuicdo primaria das Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em mercado

organizado de valores mobiliarios;

honorarios e despesas do Auditor Independente;

comissdes e emolumentos, pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas a compra,

venda, locag¢do ou arrendamento dos imdveis que componham o patriménio do Fundo;

honorérios advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos interesses do Fundo, em

juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenagdo que seja eventualmente imposta ao Fundo;
honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II, III e IV do artigo 31 da Instrugdo
CVM n° 472/08. Por consultoria especializada mencionada no inciso II do artigo 31 da Instru¢do CVM n°
472/08, entende-se a prestagdo de servigos de diligéncia juridica e elaboragdo de laudos técnico-estrutural,
planialtimétrico, ambiental e de avaliacdo dos Imdveis, entre outros que o Administrador, sob orientago
do Gestor, julgue necessario para subsidia-lo no desempenho de suas atividades;

gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como a parcela de
prejuizos ndo cobertos por apdlices de seguro, desde que ndo decorrentes diretamente de culpa ou dolo do

Administrador e/ou do Gestor no exercicio de suas respectivas fungdes;

gastos inerentes a constitui¢do, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformag@o ou liquidagdo do Fundo e
realizagdo de Assembleias Gerais;

gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias nos termos da regulamentagdo e legislacdo

vigentes, incluindo, mas néo se limitando, as avaliagdes previstas na Instrugdo CVM n° 516/11;

gastos necessarios a manutengdo, conservagédo e reparos de imoveis integrantes do patrimoénio do Fundo

conforme previsto neste Regulamento ou autorizadas pela Assembleia Geral,

taxas de ingresso e saida dos fundos investidos pelo Fundo, se houver;

despesas com o registro de documentos em cartorio;

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrugdo CVM n° 472/08; e

taxa de custddia de titulos ou valores mobilidrios que integrarem a carteira do Fundo, observado o

disposto neste Regulamento.

Quaisquer despesas nao expressamente previstas como encargos do Fundo pela Instrugdo CVM n° 472/08

devem correr por conta do Administrador.
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11.3. O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas diretamente pelo
Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatorio das parcelas ndo exceda o montante total da
Taxa de Administracdo, sendo certo que correra as expensas do Administrador o pagamento das despesas que

ultrapassem esse limite.

11.4. Os custos com a contratagdo de terceiros para os servicos de (i) atividades de tesouraria, controle e
processamento dos titulos e valores mobiliarios; (ii) escrituragdo das Cotas; (iii) custodia das Cotas do Fundo; e
(iv) gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo serdo deduzidos da Taxa de Administragao,

nos termos deste Regulamento.

CAPITULO 12. COTAS E CARACTERISTICAS DA EMISSAO
12.1. O patriménio do Fundo ¢ representado por uma unica classe das Cotas.

12.2. As Cotas sdo escriturais, nominativas ¢ correspondem a fragdes ideais do patrimonio do Fundo, cuja
propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na conta de deposito
das Cotas.

12.2.1. Todas as Cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortizagdes, caso aplicavel, observado que, conforme orientagdo e
recomendacdo do Gestor, apds verificado pelo Administrador a viabilidade operacional do procedimento
junto a B3, a nova emissdo das Cotas podera estabelecer periodo, ndo superior ao prazo de distribui¢do
das Cotas objeto da nova emissdo, durante o qual as referidas Cotas objeto da nova emissdo nao dardo
direito a distribui¢do de rendimentos, permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas ja
devidamente subscritas e integralizadas anteriormente a nova emissao de Cotas, inclusive no que se refere

aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes.

12.3. A Primeira Emissdo de Cotas do Fundo sera realizada nos termos do Suplemento constante no Anexo Il a
este Regulamento, que disciplina, inclusive, a forma de subscrigdo e de integralizaggo.

12.4. Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento do Fundo,
o Administrador, conforme recomendagido do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas do
Fundo, sem a necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que: (i) limitadas ao montante
maximo de R$ 20.000.000.000,00 (vinte bilhdes de reais); e (ii) ndo prevejam a integralizagdo das Cotas da nova

emissdo em bens e direitos (“Capital Autorizado™).

12.4.1. Na hipotese de emissdo de novas Cotas, o preco de emissdo das Cotas objeto da respectiva oferta
devera ser fixado tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o
valor do patrimoénio liquido contéabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas, apurado em data

a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagdo da nova emissao; (ii) as perspectivas de rentabilidade
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do Fundo; ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo
instrumento de aprovacdo da nova emissdo. Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital
Autorizado, cabera ao Administrador a escolha do critério de fixagdo do valor de emissdo das novas Cotas

dentre as trés alternativas acima, conforme recomendagdo do Gestor.

12.4.2. No caso de emissdo de novas Cotas realizado nos termos da Clausula 12.4 acima, sera assegurado
aos atuais Cotistas o direito de preferéncia, nos termos da Instrugdo CVM n° 472/08, sendo certo que, a
critério do Administrador, conforme recomendag@o do Gestor, podera ou nio haver a possibilidade de
cessdo do direito de preferéncia pelos Cotistas entre os proprios Cotistas ou a terceiros, bem como a
abertura de prazo para exercicio de direito de subscri¢ao das sobras do direito de preferéncia, nos termos e
condi¢des a serem indicados no ato do Administrador que aprovar a emissao de novas Cotas, no qual deve

ser definida, ainda, a data-base para defini¢do de quais Cotistas terdo o direito de preferéncia.

12.4.3. Sem prejuizo do disposto na Clausula 12.4, acima, a Assembleia Geral: (i) poderd deliberar,
mediante reunido presencial ou consulta formal, sobre novas emissdes das Cotas, inclusive em montante
superior ao Capital Autorizado, definindo seus termos e condigdes, incluindo, sem limitagdo, a
possibilidade de distribuigdo parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de
distribuicdo, observadas as disposi¢cdes da legislagdo aplicavel; e (ii) devera sempre deliberar, exceto
quando se tratar da primeira oferta publica de distribui¢ao de cotas do fundo, acerca da aprovagdo de uma
emissdo em que seja permitida a integralizacdo das novas Cotas em bens e direitos, sendo certo que tal
integralizacdo deve ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de
acordo com o Anexo 12 da Instrugdo CVM n° 472/08.

12.4.4. O prego de emissdo de novas Cotas emitidas conforme item 12.4.3 acima devera ser fixado por
meio de Assembleia Geral, conforme recomendagdo do Gestor, dentre os critérios estabelecidos no item

12.4.1 acima.

12.4.5. No caso de emissdo de novas Cotas realizado nos termos do item 12.4.3 acima, também sera
assegurado aos atuais Cotistas o direito de preferéncia, nos termos da Instrucdo CVM n° 472/08, sendo
certo que a Assembleia Geral que deliberar sobre a emissdo de novas cotas devera definir a data-base para
defini¢do de quais Cotistas terdo o direito de preferéncia.

12.4.6. O direito de preferéncia referido nos itens 12.4.2 e 12.4.5 acima devera ser exercido pelos
Cotistas em prazo ndo inferior a 10 (dez) Dias Uteis, a ser previamente informado aos Cotistas, pelos
mesmos meios utilizados para a divulgacdo de informagdes relativas ao Fundo, sendo certo que os
procedimentos referentes ao exercicio do direito de preferéncia serdo realizados segundo os prazos e

procedimentos operacionais da B3.

12.5. Exceto se deliberado de forma diversa em Assembleia Geral, os Cotistas terdo direito de preferéncia na
subscrigdo de novas Cotas.
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12.5.1. A Assembleia Geral que deliberar sobre a emissdo de novas Cotas devera deliberar também sobre
a possibilidade de cessdo pelos Cotistas de seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a
terceiros, bem como sobre se havera ou ndo abertura de prazo para exercicio de direito de subscri¢do das
sobras do direito de preferéncia, exceto caso a referida Assembleia Geral delibere pela inexisténcia de
direito de preferéncia na subscri¢do de novas Cotas.

12.6. Nao ha limites maximos ou minimos de investimento no Fundo, por qualquer investidor, pessoa natural
ou juridica, brasileiro ou ndo residente, exceto pelos eventuais limites que venham a ser estabelecidos no ambito

de cada Oferta, observado o disposto neste Regulamento.

12.7. As Cotas serdo objeto de Ofertas, observado que no ambito da respectiva Oferta, o Administrador ¢ o
Gestor, em conjunto com as respectivas instituigdes contratadas para a realizagdo da distribui¢do das Cotas de
emissdo do Fundo, poderdo estabelecer o publico alvo para a respectiva emissdo ¢ Oferta ¢ a possibilidade de
subscri¢ao parcial das Cotas da respectiva Oferta.

12.8.  As Cotas somente poderdo ser negociadas nos ambientes operacionalizados pela B3, conforme escolhidos
pelo Administrador.

12.8.1. Para efeitos do disposto nesta Clausula, ndo sdo consideradas negociacdo das Cotas as

transferéncias ndo onerosas das Cotas por meio de doago, heranga e sucessao.
12.9. Fica vedada a negociacdo de fracdo das Cotas.

12.10. Naio podera ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as Cotas remanescentes
da Oferta anterior.

CAPITULO 13. SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO

13.1. A subscrigdo das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva Oferta. As Cotas que
ndo forem subscritas serfio canceladas pelo Administrador.

13.1.1. Quando da subscri¢do das Cotas, o investidor devera assinar, para a respectiva Oferta, o Boletim
de Subscrigdo e o Termo de Adesio, para atestar que tomou ciéncia (i) do teor deste Regulamento; (ii) do
teor do Prospecto do Fundo, quando existente; (iii) dos riscos associados ao investimento no Fundo;
(iv) da Politica de Investimento descrita neste Regulamento; (v) da possibilidade de ocorréncia de
Patrimonio Liquido negativo, e, neste caso, de possibilidade de ser chamado a realizar aportes adicionais
de recursos. No caso de Ofertas conduzidas nos termos da Instrugdo CVM n° 476/09, o investidor devera
assinar também a declaragdo de investidor profissional, que podera constar do respectivo Termo de
Adesao e Ciéncia de Risco, nos termos da regulamentagdo em vigor.
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13.2.  As Cotas poderdo ser integralizadas em moeda corrente nacional, a vista na data a ser fixada nos
documentos da Oferta ou em prazo determinado a ser fixado nos documentos da Oferta, e/ou em imoveis, bem
como em direitos relativos a imoéveis, observados os requisitos previstos na regulamentagao aplicavel e o que vier
a ser decidido pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral ou pelo Administrador, conforme o caso, nos termos
do Boletim de Subscrigao.

13.2.1. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condi¢des de integralizacdo constantes do boletim de
subscrigdo, independentemente de notificagdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo unico do
artigo 13 da Lei n°® 8.668/93, ficard sujeito ao pagamento dos encargos estabelecidos no respectivo
Boletim de Subscrigdo.

CAPITULO 14. AMORTIZACAO E RESGATE

14.1. As Cotas poderdo ser amortizadas, a critério do Administrador sob unica e exclusiva orientacdo do
Gestor, proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patriménio Liquido,

sempre que houver desinvestimentos.

14.2. A amortizagdo parcial das Cotas para reducdo do patriménio do Fundo implicard a manutencdo da
quantidade de Cotas existentes por ocasido do desinvestimento ou qualquer pagamento relativo aos ativos
integrantes do patriménio do Fundo, com a consequente redugdo do seu valor, na propor¢do da diminui¢do do
patriménio do Fundo.

14.3. De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93 ¢ no artigo 9° da Instrugdo n° CVM 472/08, o
Cotista ndao podera requerer o resgate de suas Cotas.

CAPITULO 15. PROPRIEDADE FIDUCIARIA

15.1. Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo serdo de exclusiva responsabilidade do
Administrador, e serdo adquiridos pelo Administrador ou pelo Gestor, conforme o caso, em carater fiduciario pelo
Administrador, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo ao Administrador administrar,
negociar ¢ dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a eles, com o fim
exclusivo de realizar o objeto e a Politica de Investimento do Fundo, obedecidas as decisdes tomadas pela
Assembleia Geral.

15.2.  No instrumento de aquisi¢ao de bens e direitos integrantes do patrimdnio do Fundo, o Administrador fara
constar as restri¢des decorrentes da propriedade fiducidria, previstas neste Regulamento, e destacard que os bens
adquiridos constituem patriménio do Fundo.
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15.3. Os bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, em especial os Iméveis mantidos sob a
propriedade fiducidria do Administrador, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com O
patrimoénio do Administrador.

15.4. O Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Imodveis ¢ empreendimentos integrantes do
patriménio do Fundo e ndo responderd pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
Imoéveis e empreendimentos integrantes do Fundo ou do Administrador, salvo quanto a obrigagdo de
pagamento das Cotas que subscrever.

CAPITULO 16. APURACAO DO VALOR DOS ATIVOS DO FUNDO

16.1. O exercicio social do Fundo tem inicio em 1° de janeiro de cada ano e término em 31 de dezembro do

mesmo ano.

16.2. A apuragdo do valor dos Ativos Financeiros, dos Titulos e Valores Mobilidrios e dos Ativos Imobilidrios
que sejam titulos e valores mobiliarios, integrantes da carteira do Fundo, ¢ de responsabilidade do Custodiante,
cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus critérios, metodologia e¢ fontes de informagdo, de
acordo com a regulamentagdo vigente, devendo o Administrador manter sempre contratada instituicdo

custodiante, caso assim exigido nos termos da regulamentagdo em vigor.

16.3. O critério de precificagdo dos Ativos Financeiros, dos Titulos e Valores Mobilidrios e dos Ativos
Imobilidrios que sejam titulos e valores mobiliarios ¢ reproduzido no manual de precificagdo dos ativos do
Custodiante.

16.4. No caso de Imoveis que venham a compor a carteira do Fundo, o reconhecimento contabil sera feito
inicialmente pelo seu custo de aquisi¢@o, previamente avaliado pelo Administrador, pelo Gestor ou por empresa
especializada.

16.5. Apds o reconhecimento inicial, os Iméveis para investimento devem ser continuamente mensurados pelo
seu valor justo, na forma da Instrugdo CVM n° 516/11, apurado no minimo anualmente por laudo de avaliagdo
elaborado por avaliador independente com qualificagdo profissional e experiéncia na area de localizagdo e
categoria do imovel avaliado, a ser contratado pelo Administrador sob orientag@o inica e exclusiva do Gestor.

16.6. Cabera ao Administrador em conjunto com o Gestor, as expensas do Fundo, providenciar o laudo de
avaliag@o especificado na Clausula acima.
CAPITULO 17. RISCOS

17.1. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, e ndo obstante a diligéncia

do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a Politica de Investimento prevista neste Regulamento, os
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Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo, bem como seus investimentos e aplicacdes,
conforme descritos no Prospecto do Fundo, conforme o caso, e no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo
da 39-V da Instrug¢do CVM n° 472/08, sendo que ndo ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente
integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

CAPITULO 18. ASSEMBLEIA GERAL

18.1. Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento, compete privativamente a
Assembleia Geral deliberar sobre:

i) demonstragdes financeiras do Fundo apresentadas pelo Administrador;
(i) alteragdo do Regulamento, ressalvado o disposto na Clausula 18.1.2 abaixo e no artigo 17-A da Instrucdo
CVM n° 472/08;

(iii)  destituigdo ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;
(iv) emissdo de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado;

) fusdo, incorporagdo, cisio e transformagao do Fundo;

(vi) dissolugdo e liquidagdo do Fundo;

(vii)  aalteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas & negociagao;

(viii)  apreciagdo do laudo de avaliagao de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas do Fundo, se
aplicavel;

(ix)  eleicdo e destituicdo de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o disposto neste
Regulamento, fixagdo de sua remuneragdo, se houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que
poderio ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(x) contratacdo de Formador de Mercado que seja pessoa relacionada ao Administrador ou ao Gestor;

(x1) a aprovacdo dos atos que caracterizem potencial Conflito de Interesses, nos termos dos artigos 31-A, § 2°,
34 ¢ 35, IX da Instrugdo CVM n° 472/08;

(xii)  alteragdo do prazo de duragdo do Fundo; e

(xiii) alteragdes na Taxa de Administracdo, nos termos do artigo 36 da Instrugdo CVM n° 472/08.
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18.1.1. A realizagdo de uma Assembleia Geral anual, para deliberar sobre as demonstra¢des financeiras
do Fundo, ¢ obrigatédria e devera ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do término do exercicio
social do Fundo e somente podera ser realizada, no minimo, 30 (trinta) dias ap6s estarem disponiveis aos
Cotistas as demonstragdes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

18.1.2. O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral, sempre
que tal alteragdo (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da
CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as Cotas do Fundo sejam admitidas a
negociacdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislagdo aplicavel e de convénio com a
CVM, (ii) em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais do Administrador, do Gestor, do Custodiante ou
dos demais prestadores de servicos do Fundo, tais como alteragdo na razdo social, endereco, pagina na
rede mundial de computadores e telefone ou (iii) envolver redu¢do da Taxa de Administracdo, Taxa de
Performance ou taxa de custodia. As alteragdes previstas nos itens (i) e (ii) devem ser comunicadas aos
Cotistas por correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data em que tiverem sido

implementadas e a alteragdo prevista no item (iii) devera ser imediatamente comunicada aos Cotistas.

18.2. A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-4 mediante correspondéncia
encaminhada a cada Cotista, por meio de correio eletronico (e-mail) ou de correspondéncia fisica, e
disponibilizada na pagina do Administrador na rede mundial de computadores, contendo, obrigatoriamente, o dia,

hora e local em que sera realizada tal Assembleia e ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados.

18.2.1. A primeira convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos 30 (trinta)
dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais ordindrias e com pelo menos 15 (quinze) dias de
antecedéncia no caso de Assembleias Gerais extraordinarias.

18.2.2. Para efeito do disposto na Clausula acima, admite-se que a segunda convocagido da Assembleia
Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocagdo, 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 convocagao.
18.3.  Salvo motivo de forga maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local onde o Administrador
tiver a sede. A correspondéncia encaminhada por correio eletronico (e-mail) ou de correspondéncia fisica

enderecada aos Cotistas indicardo, com clareza, o lugar da reunido.

18.4. Independentemente das formalidades previstas neste Capitulo, sera considerada regular a Assembleia
Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

18.5. O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocagao, todas as informagdes ¢ documentos

necessarios ao exercicio informado do direito de voto em Assembleias Gerais de Cotistas:

(6] em sua pagina na rede mundial de computadores;
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(i1) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores; e

(iii)  na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a
negociagao.

18.6. Nas Assembleias Gerais ordindrias, as informagdes de que trata a Clausula 18.5 acima sdo, no minimo,
aquelas referidas no artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d” da Instrugdo CVM n° 472/08, sendo que as informagdes
referidas no artigo 39, inciso VI da mesma norma, deverdo ser divulgadas até 15 (quinze) dias ap6s a convocagio
dessa assembleia.

18.7.  Sempre que a assembleia geral for convocada para eleger representantes de cotistas, as informagdes de

que trata a Clausula 18.5 acima incluem:

1) declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da Instrugdo CVM
n°®472/08; e

(ii) as informagdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instru¢ao CVM n° 472/08.

18.8. A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagio de Cotistas possuidores das Cotas
que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas ou pelo representante dos Cotistas,
observados os procedimentos estabelecidos neste Regulamento.

18.9. A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo menos 01 (um) Cotista, sendo que
as deliberagdes poderdo ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido
presencial de Cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletrdnica (e-mail), a ser realizado pelo
Administrador junto a cada Cotista do Fundo, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-
A e 41, inciso I da Instru¢do CVM n°® 472/08. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do direito de voto. Cada Cota corresponderd ao direito de 01 (um) voto na Assembleia
Geral de Cotistas.

18.9.1. O prazo de resposta do respectivo processo de consulta formal previsto acima sera estabelecido
pela Administradora em cada processo de consulta formal observado que:

@1 as Assembleias Gerais extraordinarias terdo o prazo minimo de resposta de 15 (quinze) dias; e

(i1) as Assembleias Gerais ordinarias terdo o prazo minimo de resposta de 30 (trinta) dias.

18.10. Todas as deliberagdes da Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos Cotistas que representem,
no minimo, a maioria simples das Cotas dos presentes, cabendo a cada Cota 1 (um) voto, ndo se computando os
votos em branco, excetuadas as hipoteses de quorum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria
simples entende-se o voto dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior & metade das Cotas

representadas na Assembleia Geral de Cotistas.
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18.10.1.  As deliberagdes relativas as matérias previstas nos incisos (i), (iii), (v), (vi), (viii), (xi) e (xiii)
da Clausula 18.1 acima, dependerdo de aprovag@o por maioria de votos dos Cotistas presentes, em
Assembleia Geral de Cotistas, e que representem:

1) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100

(cem) Cotistas; ou
(i1) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

18.10.2.  Os percentuais de que trata a Clausula 18.10.1 acima deverdo ser determinados com base no
numero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia
Geral, cabendo ao Administrador informar no edital de convocagido qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberag@o por quérum qualificado.

18.11. Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da
convocacdo da Assembleia Geral, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de

1 (um) ano.

18.12. E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do total
das Cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuracdo aos demais Cotistas do Fundo,
sendo certo que referido pedido devera: (a) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do
voto pedido; (b) facultar que o Cotista exer¢a o voto contrario a proposta, por meio da mesma procuracao; e

(c) ser dirigido a todos os Cotistas.

18.12.1. Ao receber a solicitagdo de que trata a Clausula acima, o Administrador devera mandar, em
nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme conteuido e nos termos determinados pelo

Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitagio.

18.12.2.  Nas hipoteses de solicitag@o de procuragdo, conforme previsto nesta Clausula, o Administrador
pode exigir: (i) reconhecimento da firma do signatario do pedido; e (ii) copia dos documentos que
comprovem que o signatario tem poderes para representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes. £ vedado ao Administrador: (i) exigir quaisquer outras justificativas para o
pedido; (ii) cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas; e (iii) condicionar o deferimento do pedido
ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a apresentagdo de quaisquer outros documentos ndo

previstos nesta Clausula.

18.12.3.  Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pelo Administrador do Fundo, em

nome dos Cotistas, serdo arcados pelo Fundo.

18.13. Nao podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo:
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(1) 0o Administrador ou Gestor;

(ii) 0s socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

(iii)  empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios;

(iv)  os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;

v) o Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formagdo do patriménio do Fundo; e

(vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
18.13.1. Nao se aplica a vedagdo prevista nesta Clausula quando:
1) os tnicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas na Clausula 18.13 acima;

(i1) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia
Geral, ou em instrumento de procurac@o que se refira especificamente & Assembleia Geral em que

se dard a permissdo de voto; ou

(i)  todos os subscritores das Cotas forem conddminos de bem com que concorreram para a
integralizagdo das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata
0 § 6° do artigo 8° da Lei n°® 6.404, de 1976, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrugdo CVM n°
472/08.

18.14. Por ocasido da Assembleia Geral ordindria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas
emitidas ou o representante dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao
Administrador do Fundo, a inclus@o de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser ordindria
e extraordinaria.

18.14.1. O pedido de que trata a Clausula acima deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no §2° do artigo 19-A da
Instrugdo CVM n° 472/08, ¢ deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagdo
da Assembleia Geral ordinéria.

18.14.2. O percentual de que trata a Clausula acima devera ser calculado com base nas participagdes
constantes do registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral.

18.15. A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até 1 (um) representante para
exercer as fungdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e dos
interesses dos Cotistas, conforme previstas no artigo 26-A da Instru¢do CVM n° 472/08.
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18.15.1. A eleig@o do representante dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes

que representem, no minimo:

(1) 3% (trés por cento) do total das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas;
e
(i1) 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

18.15.2. O representante dos Cotistas terd prazo de mandato consolidado de 1 (um) ano a se encerrar na
proxima Assembleia Geral Ordindria do Fundo, permitida a reelei¢@o. O representante dos Cotistas nao

fara jus a qualquer remuneragéo.

18.15.3. Somente podera exercer as fungdes de representante dos Cotistas pessoa natural ou juridica,
que atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo 26 da Instrugdo CVM n°® 472/08:

1) ser Cotista;
(i1) ndo exercer cargo ou fun¢do no Administrador, ou no controlador do Administrador, em
sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle

comum, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

(iii)  ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento imobilidrio que
constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

(iv)  ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

) ndo estar em conflito de interesses com o Fundo; e

(vi)  ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagao,
peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé-publica ou a propriedade,
ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido
condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

18.15.4. O representante do Cotista eleito deverd informar ao Administrador e aos demais Cotistas a

superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungéo.

CAPITULO 19. CONFLITO DE INTERESSES

19.1.  Os atos que caracterizem Conflito de Interesses dependem de aprovagao prévia, especifica e informada da
Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instru¢do CVM n° 472/08.
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19.2. Nao podera votar nas Assembleias Gerais o Cotista que esteja em situagdo que configure Conflito de

Interesses.

CAPITULO 20. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

20.1. 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,
previsto no pardgrafo tnico do artigo 10 da Lei n® 8.668/13 e do Oficio CVM/SIN/SNC/N°® 1/2014, até o limite
dos lucros contabeis acumulados apurado conforme a regulamentagdo aplicavel (“Lucros Semestrais™), com base

em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

20.2. Conforme disposto no artigo 12, inciso I, da Lei n° 8.668/1993, é vedado ao Administrador adiantar
rendas futuras aos Cotistas. Nesse sentido, receitas antecipadas pelo Fundo, inclusive por meio de eventual cessao
de recebiveis, ndo serdo consideradas como Lucros Semestrais auferido para fins de distribui¢do dos resultados do
Fundo no respectivo periodo. Do mesmo modo, despesas provisionadas ndo devem ser deduzidas da base de
distribuicao dos Lucros Semestrais, no momento da provisao, mas somente quando forem efetivamente pagas pelo
Fundo.

20.3.  Os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre até o 10° (décimo)
Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagio dos rendimentos
do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo até o
limite dos 95% (noventa e cinco por cento) previsto na Clausula 20.1 acima serd pago no prazo maximo de 10
(dez) Dias Uteis ap6s o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinagdo dada

pela Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

20.3.1. Observada a obrigacdo estabelecida nos termos da Clausula 20.1 acima, o Gestor podera
reinvestir os recursos originados com a alienagdo dos Ativos Imobilidrios, Titulos e Valores Mobilidrios e
Ativos Financeiros da carteira do Fundo, observados os limites previstos na regulamentagio e legislagdo

aplicaveis e/ou as deliberagdes em Assembleia Geral nesse sentido.

20.3.2. O Gestor também podera reinvestir os recursos provenientes de eventual cessdo de fluxo de
aluguéis e outros recebiveis originados a partir do investimento em Ativos Imobilidrios e Titulos e
Valores Mobilidrios, observados os limites previstos na regulamentagio e legislacdo aplicaveis.

20.3.3. O percentual minimo a que se refere a Clausula 20.1 acima serd observado apenas

semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo ndo atingir o referido

minimo estabelecido.
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20.3.4. Fardo jus aos rendimentos de que trata a Clausula 20.1 acima os Cotistas que tiverem inscritos no
registro de Cotistas no fechamento do tultimo Dia Util do més imediatamente anterior & data de
distribui¢do do rendimento, de acordo com as contas de deposito mantidas pelo Escriturador.

20.4. Para fins de apuragdo de resultados, o Fundo mantera registro contabil das aquisi¢cdes, locagdes,

arrendamentos ou revendas dos Iméveis integrantes de sua carteira.

20.5. O Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais Despesas
Extraordinarias dos Imoveis e dos demais Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo, podera
orientar o Administrador para reter até 5% (cinco por cento) dos lucros acumulados e apurados semestralmente
pelo Fundo.

20.6. Caso as reservas mantidas no patrimonio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham seu valor reduzido
ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificacdo recebida do Gestor, a seu critério, devera
convocar, nos termos deste Regulamento, Assembleia Geral para discussdo de solugdes alternativas a venda dos
Ativos Imobiliarios, Ativos Financeiros e/ou Titulos e Valores Mobiliarios do Fundo.

20.6.1. Caso a Assembleia Geral prevista na Clausula 20.6 acima ndo se realize ou ndo decida por uma
solugdo alternativa a venda de Imoéveis, demais Ativos Imobiliarios do Fundo, Ativos Financeiros e/ou
Titulos e Valores Mobilidrios, como, por exemplo, a emissdo de novas Cotas para o pagamento de
despesas, os Ativos Imobiliarios, Titulos e Valores Mobiliarios e/ou Ativos Financeiros deverfo ser
alienados e/ou cedidos e, na hipdtese do montante obtido com a alienacdo e/ou cessdo de tais ativos do
Fundo ndo ser suficiente para pagamento das despesas ordinarias e Despesas Extraordindrias, os Cotistas
poderdo ser chamados para aportar capital no Fundo, para que as obrigagdes pecuniarias do Fundo sejam
adimplidas.

20.7. O Cotista nao responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual relativa aos Ativos
Imobiliarios, aos Titulos ¢ Valores Mobiliarios e aos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, salvo
quanto a obrigag¢do de pagamento das Cotas que subscrever. Nas hipdteses de (i) decisdo da Assembleia Geral;
(ii) os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira do Fundo
e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas superarem o limite total do Patriménio
Liquido do Fundo; ou (iii) em qualquer hipdtese de o Patriménio Liquido do Fundo ficar negativo, os Cotistas
poderdo ser chamados a aportar novos recursos no Fundo para que as obrigagdes pecuniarias do Fundo sejam
adimplidas.

CAPITULO 21. POLITICA DE DIVULGACAO DE INFORMACOES

21.1. O Administrador prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, 8 CVM e a entidade administradora de
mercado em que as Cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes exigidas pela Instrucdo
CVM n° 472/08, nos prazos previstos na referida Instrucdo.
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21.1.1. A divulgacdo de informacdes referidas neste Regulamento e na Instru¢do CVM n° 472/08 serdo
realizadas na pagina do Administrador na rede mundial de computadores (https://www.vortx.com.br), em
lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.
21.2. Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-4 o correio eletronico uma forma de
correspondéncia valida entre o Administrador e os Cotistas, inclusive para convocagdo de Assembleias Gerais de

Cotistas e realizagdo de procedimentos de consulta formal.

21.3. O envio de informagdes por meio eletrdnico previsto na Clausula 21.2 acima dependera de autorizagdo do
Cotista do Fundo.

21.4. Compete ao Cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteragdo que ocorrer no
enderecgo eletronico previamente indicado, isentando o Administrador de qualquer responsabilidade decorrente da
falha de comunicagdo com o Cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos do Fundo, em
virtude de enderego eletronico desatualizado.

CAPITULO 22. ATOS E FATOS RELEVANTES

22.1. Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente nas decisdes de investimento

no Fundo serfo imediatamente divulgados pelo Administrador, pelos meios indicados neste Regulamento.

22.1.1. Para fins da clausula acima, é considerado relevante qualquer ato ou fato que possa influir de

modo ponderavel:
(1) na cotagdo das Cotas ou valores mobiliarios a elas referenciados;
(i1) na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e
(iii))  na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condi¢do de titular de Cotas
ou de valores mobilidrios a elas referenciados.
CAPITULO 23. LIQUIDACAO

23.1. O Fundo sera liquidado exclusivamente por meio de deliberagdo dos Cotistas reunidos Assembleia Geral

de Cotistas, nos termos deste Regulamento.

23.2. A liquidagdo do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados ap6s a alienagdo da totalidade
dos Ativos Financeiros, Titulos e Valores Mobiliarios e Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo.
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23.3.  Apds o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as Cotas serdo
resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patriménio do Fundo, se for o caso, no prazo
maximo de 30 (trinta) dias contados da data da Assembleia Geral que deliberou pela liquidagdo do Fundo.

23.4. Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do montante obtido

com a alienacdo dos ativos do Fundo pelo numero das Cotas emitidas pelo Fundo.

23.5. Caso ndo seja possivel a liquidagdo do Fundo com a adog@o dos procedimentos previstos na Clausula 23.4
acima, o Administrador resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do Fundo, pelo preco em que
se encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo por parametro o valor da Cota.

23.6. A Assembleia Geral devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos do Fundo para fins
de pagamento de resgate das Cotas em circulagao.

23.7. Na hipotese de a Assembleia Geral de Cotistas ndo chegar a acordo comum referente aos procedimentos
de entrega aos cotistas, de bens, direitos, titulos e/ou valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, tais
ativos serdo entregues em pagamento aos cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fragdo ideal de
cada Cotista sera calculada de acordo com a propor¢do de cotas detida por cada Cotista sobre o valor total das
Cotas em circulagdo a época, sendo que, apds a constituicdo do referido condominio, o Administrador estara
desobrigado em relagdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a liquidar o
Fundo perante as autoridades competentes. Na hipotese prevista nesta Clausula serdo ainda observados os
seguintes procedimentos: (a) o Administrador deverd notificar os cotistas na forma estabelecida neste
Regulamento, para que os mesmos elejam um administrador para o referido condominio, na forma do artigo 1.323
do Cédigo Civil Brasileiro, informando a proporgéo de ativos a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente
qualquer responsabilidade do Administrador perante os Cotistas apos a constituicdo do condominio; e (b) caso os
Cotistas ndo procedam a eleicio do administrador do condominio no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis a
contar da data da notificacdo de que trata o item (a) acima, essa fungdo serad exercida pelo Cotista que detenha a

maioria das Cotas em circulagdo, desconsiderados, para tal fim, quaisquer cotistas inadimplentes, se houver.

23.8. Nas hipoteses de liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente deverd emitir parecer sobre a
demonstracdo da movimentagdo do patrimoénio liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas

demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

23.9. Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo analise quanto a terem os
valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigdes equitativas e de acordo com a regulamentagdo

pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos nio contabilizados.

23.10. Apos a partilha do ativo, o Administrador deverd promover o cancelamento do registro do Fundo,

mediante o encaminhamento 8 CVM, da seguinte documentagao:

@) no prazo de 15 (quinze) dias, (a) termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidagéo
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do Fundo, quando for o caso; e (b) comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no
CNPJ/ME do Fundo; e

(i1) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentagdo de patrimoénio do Fundo,
acompanhada do relatério do Auditor Independente.

CAPITULO 24. TRIBUTACAO

24.1. Nao ha limitag¢@o de subscri¢do ou aquisi¢do de Cotas do Fundo por qualquer investidor, pessoa natural ou
juridica, brasileiro ou ndo residente, sendo possivel a subscricdo da integralidade das cotas por um tUnico
investidor. Entretanto, caso o Fundo aplique recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais
de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo em circulagéo, o Fundo sera tributado como pessoa juridica
nos termos da Lei n® 9.779/99. Adicionalmente, para propiciar tributagdo favoravel aos Cotistas pessoas naturais,
o Administrador envidard melhores esfor¢os para que (i) o Fundo receba investimento de, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas; e (ii) as Cotas, quando admitidas a negociagdo no mercado secundario, sejam negociadas

exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcao organizado.

24.2.  Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda na
fonte e na declaragdo de ajuste anual, desde que (i) o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o
Cotista pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez
por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas sejam admitidas a negociag@o

exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

24.3. O Administrador e o Gestor ndo dispdem de mecanismos para evitar alteracdes no tratamento tributario

conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais benéfico a estes.
CAPITULO 25. DISPOSICOES FINAIS

25.1. Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espodlio ou do incapaz exercerd os

direitos e cumprira todas as obrigagdes, perante o Administrador, que caberiam ao de cujus ou ao incapaz até o

momento da adjudicacdo da partilha ou cessdo da incapacidade, observadas as prescri¢des legais.

25.2. As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas pela Instrugdo CVM n°
472/08 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.
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25.3.  Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sado Paulo, com expressa renincia a qualquer
outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou questdes decorrentes deste
Regulamento.

Sao Paulo, 21 de outubro de 2019

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO I - DEFINICOES DO REGULAMENTO

Administrador

VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autorizada pela CVM
a administrar fundos de investimento, nos termos do Ato Declaratorio n°
14.820, de 08 de janeiro de 2016, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
22.610.500/0001-88, com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277,
2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, na cidade
de Sao Paulo, estado de Sao Paulo.

ANBIMA

Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais — ANBIMA.

Assembleia Geral ou
Assembleia Geral de
Cotistas

Assembleia Geral de Cotistas do Fundo.

Ativos Financeiros

Significam: (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 institui¢des financeiras de
primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN; (ii) derivativos,
exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial, cuja exposi¢do seja
sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e (iii)
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.

Ativos Imobiliarios

Significam: (i) os Imoveis; e (ii) cotas e/ou agdes de sociedades cujo
unico proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario ou cotas de fundos de investimento imobiliario

detentores de direitos reais sobre Imoveis.

Auditor Independente Tem a defini¢do constante da Clausula 6.5 do Regulamento.
BACEN Banco Central do Brasil.

Base de Calculo da Taxa de | Tem a definigdo constante da Clausula 10.1 (i) do Regulamento.
Administracio

B3 B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

Boletim de Subscricao

Boletim de subscri¢do referente a distribui¢do das Cotas objeto de
Ofertas, elaborado nos termos da regulamentacdo aplicavel.

Capital Autorizado Tem a defini¢do constante da Clausula 12.4 do Regulamento.
CNPJ/ME Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia.
Coédigo ANBIMA Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Administragdo

de Recursos de Terceiros

Cédigo Civil Brasileiro

Lein® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

Conflito de Interesses

Significa qualquer situa¢@o assim definida nos termos do artigo 34 da
Instru¢do CVM n°® 472/08.
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Contrato de Gestao

Significa o “CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS DE
GESTAO DA CARTEIRA DO XP PROPERTIES FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII’, por meio do qual o Fundo
contrata o Gestor para prestar os servigos de gestdo da carteira do Fundo

e outros servigos relacionados a tomada de decisdo de investimentos

pelo Fundo.

Cotas Quaisquer cotas emitidas pelo Fundo, cujos termos e condigdes estdo
descritos neste Regulamento.

Cotistas Os titulares das Cotas, quando referidos em conjunto.

Custodiante Tem a defini¢@o constante da Clausula 6.3 do Regulamento.

CVM Comissdo de Valores Mobiliérios.

Despesas Extraordinarias

Despesas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutengdo dos
Imoéveis integrantes da carteira do Fundo, exemplificadamente, mas sem
qualquer limitagdo: (i) obras de reforma ou acréscimos que interessem a
estrutura integral do Imovel; (ii) pintura das fachadas, empenas, pogos
de aeragdo e iluminacdo, bem como das esquadrias externas; (iii) obras
destinadas a criagdo e manutengdo das condigdes de habitabilidade dos
Imoveis; (iv) instalagdo de equipamentos de seguranga e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicagdo, de esporte e de lazer; (v) despesas de
decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; (vi) despesas
decorrentes da cobranga de aluguéis em atraso e agdes de despejo,
renovatorias, revisionais;

e (vii)outras que venham a ser de

responsabilidade do Fundo como proprietario dos Iméveis.

Dia Util Qualquer dia, exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais; e (ii)
aqueles sem expediente na B3.
Escriturador Tem a defini¢@o constante da Clausula 6.4 do Regulamento.

Formador de Mercado

Pessoa juridica devidamente cadastrada junto as entidades

administradoras dos mercados organizados, para a prestagdo de servigos
de formag@o de mercado, que podera ser contratada pelo Administrador,
nos termos deste Regulamento.

Fundo

XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FII.

Gestor

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade com sede na
cidade e estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Conceigéo,
CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 16.789.525/0001-98,
devidamente autorizada a prestagdo dos servicos de administragdo de
carteira de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratdrio
CVM n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013, ou outro que venha
a substitui-lo.

Imoveis

Significam os imodveis, bem como quaisquer direitos reais sobre os

imoveis (inclusive aqueles gravados com Onus reais), relacionados a
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empreendimentos preponderantemente nas areas de lajes corporativas,
educacdo e hospitais, incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos
completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e
desenvolvimento, dentre outros, mediante a aquisicdo de quaisquer
direitos reais sobre bens imoveis, conforme previsto na Clausula 5.1 do

Regulamento.

IPCA

Indice de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

Instru¢ao CVM n° 400/03

Instru¢do da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.

Instru¢ao CVM n° 472/08

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

Instrucao CVM n° 476/09

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

Instru¢ao CVM n° 516/11

Instru¢do da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme
alterada.

Instrucao CVM n° 555/14 Instru¢do da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada.

Lei n° 8.668/93 Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n° 9.779/99 Lein® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

Lucros Semestrais Tem a defini¢@o prevista na Clausula 20.1 deste Regulamento.

Oferta Publica Toda e qualquer distribuic@o publica das Cotas realizada durante o prazo
de duracdo do Fundo, nos termos da Instrugio CVM n° 400/03.

Oferta Restrita Toda e qualquer distribuigdo ptblica das Cotas com esforgos restritos de
colocagdo que venha a ser realizada durante o prazo de duragdo do
Fundo, nos termos da Instrugdo CVM n° 476/09.

Ofertas Oferta Publica e Oferta Restrita, quando referidas em conjunto.

Patriménio Liquido do
Fundo

Significa a soma algébrica da carteira do Fundo, correspondente aos

ativos e disponibilidades a receber, menos as exigibilidades do Fundo.

Pessoas Ligadas

Significa:

I — a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do
Gestor ou do consultor especializado caso venha a ser contratado, de
seus administradores ¢ acionistas;

IT — 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 exce¢do 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 fungdes executivas,
ouvida previamente a CVM; e

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

Politica de Investimento

Significa a politica de investimento do Fundo descrita neste
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Regulamento.

Primeira Emissao

A primeira emissdo de Cotas do Fundo, que sera regida pelo Suplemento

constante do Anexo II desse Regulamento.

Prospecto Prospecto referente a distribui¢do de Cotas objeto de Oferta Publica,
elaborado nos termos da regulamentagio aplicavel.

Regulamento O presente regulamento do Fundo.

Suplemento E o suplemento constante do Anexo II deste Regulamento e que contém

as caracteristicas da Primeira Emissio;

Taxa de Administraciao

Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.1 deste Regulamento.

Taxa de Distribuicao
Primaria

Conforme aplicavel, a taxa de distribui¢do primaria incidente sobre as
Cotas objeto da Oferta, que devera ser arcada pelos investidores
interessados em adquirir as Cotas objeto da Oferta, a ser fixado a cada
emissdo de Cotas do Fundo, de forma a arcar com os custos de
distribui¢@o, entre outros, (a) comissdo de coordenagdo, (b) comissdo de
distribui¢do, (c) honorarios de advogados externos contratados para
atuacdo no ambito da oferta, (d) taxa de registro da oferta de Cotas na
CVM, conforme aplicavel, (e) taxa de registro e distribui¢do das Cotas
na B3, (f) custos com a publicagdo de antincios e avisos no ambito das
Ofertas das Cotas, conforme o caso, (g) custos com registros em cartorio
de registro de titulos e documentos competente (h) custos relacionados a
apresentagdo a potenciais Investidores (roadshow); e (i) outros custos
relacionados as Ofertas.

Taxa de Performance

Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.6 deste Regulamento.

Termo de Adesio

Termo de Ciéncia de Risco e Adesdao ao Regulamento a ser assinado por
cada Cotista quando da subscri¢do das Cotas.

Titulos e Valores
Mobiliarios

Significam: (i) agdes, debéntures, bonus de subscri¢do, seus cupons,
direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos,
certificados de deposito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures,
cotas de fundos de investimento, notas promissorias, € quaisquer outros
valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM
e cujas atividades preponderantes sejam permitidas ao Fundo; (ii) agdes
ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se enquadre entre as
atividades permitidas ao Fundo; (iii) cotas de fundos de investimento em
participagdes (FIP) que tenham como politica de investimento
exclusivamente atividades permitidas ao Fundo ou de fundos de
investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente em constru¢do civil ou no mercado imobilidrio;
(iv) certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base
na Instrugdo CVM n°® 401, de 29 de dezembro de 2003; (v) cotas de
outros fundos de investimento imobilidrios que tenham como politica de

investimento  exclusivamente atividades permitidas ao Fundo;
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(vi) certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de
investimento em direitos creditorios (FIDC) que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo e
desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacdo em vigor; (vii) letras hipotecarias; (viii) letras de crédito
imobilidrio; e (ix) letras imobilidrias garantidas.
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ANEXO II - SUPLEMENTO DAS COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO FUNDO

Montante Inicial da Primeira Emissio:

Quantidade de Cotas da Primeira Emissao:

Lote Adicional:

Valor Unitario:

Preco de Subscri¢iao e Emissao

Distribuicdo Parcial e Montante Minimo da
Primeira Emissao:

Inicialmente, RS$ 360.000.000,00 (trezentos e
sessenta milhdes de reais) (“Montante Inicial da

Primeira Emissd0”), sem considerar as Cotas do
Lote Adicional e observada a possibilidade de
distribui¢ao parcial.

Até 3.600.000 (trés milhdes e seiscentas mil) Cotas,
sem considerar as Cotas do Lote Adicional.

Nos termos do artigo 14, §2°, da Instrugdo CVM n°
400/03, o Montante Inicial da Primeira Emissdo
podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento),
ou seja, em até R$ 72.000.000,00 (setenta e dois
milhdes de reais), correspondente a até 720.000
(setecentas e vinte mil) Cotas, nas mesmas
condi¢des e no mesmo prego das Cotas inicialmente
ofertadas, a exclusivo critério do Administrador, em
conjunto com o Gestor, e sem a necessidade de novo
pedido de registro ou de modificagdo dos termos da
Oferta. O exercicio da opgdo de distribuicao das
Cotas do Lote Adicional ocorrera até a data de

liquidagéo das Cotas.

O valor unitario da Cota, na data da Primeira
Emisséo é de R$ 100,00 (cem reais).

R$ 100,00 (cem reais) por Cota. Ndo serd cobrada
Taxa de Distribuigdo Primaria na Primeira Emissdo.
Os gastos da distribuicdo primaria da Primeira
Emissdo, bem como com seu registro para
negociagdo em mercado organizado de valores
mobilidrios, sdo devidos pelo Gestor, com exce¢do
do comissionamento do Coordenador Lider, o qual

sera devido pelo Fundo.

Sera admitida a distribuicdo parcial, observada a
subscricdo e integralizagdo de, no minimo,
2.400.000 (dois milhdes e quatrocentas mil) Cotas,

totalizando ) montante minimo de
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Montante Minimo por investidor:

Numero de Classes e Séries:

Forma de Distribuic¢io:
Procedimentos para Subscricio e Integralizacio
das Cotas:

R$ 240.000.000,00 (duzentos e quarenta milhdes de
reais) para a manutencdo da Primeira Emisséo

(“Montante Minimo da Primeira Emissdo”). As

Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Colocagéo
deverdo ser canceladas. Caso ndo seja atingido o
Montante Minimo da Primeira Emissdo, a Oferta
sera cancelada. Caso haja integralizacdo e a Oferta
seja cancelada, os valores depositados serdo
devolvidos e rateados entre os respectivos
investidores, na propor¢do das Cotas integralizadas,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagcdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da data
de liquidagdo das Cotas da Primeira Emissdo, com
deducdo, 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 restituigdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de
quitagdo relativo aos valores restituidos. Nos termos
do artigo 13, § 2° da Instrugdo CVM n° 472/08, caso
ndo seja atingido o Montante Minimo da Primeira
Emissdo, em se tratando da primeira distribuicdo de
Cotas do Fundo, o Administrador devera proceder a
liquidagdo do Fundo, anexando a seu requerimento o
comprovante de rateio acima previsto.

250 (duzentas e cinquenta) Cotas por Investidor,
equivalente a R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais).

Unicas.

Publica, nos termos da Instru¢do CVM n° 400/03.

As Cotas deverao ser totalmente subscritas durante o
Periodo de Colocagdo, sendo que as Cotas que ndo
forem subscritas até o fim do Periodo de Colocagdo
serdo canceladas pelo Administrador. As Cotas serdao
integralizadas em moeda corrente nacional, a vista
na data a ser fixada nos documentos da Oferta ou em
prazo determinado a ser fixado nos documentos da
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Tipo de Distribuicdo:

Regime de Colocacio:

Publico Alvo:

Periodo de Colocagio:

Negociacio e Custédia das Cotas

Oferta.

Primaria.

Melhores esforgos.

A Oferta ¢ destinada aos (i) fundos de investimentos,
fundos de pensdo, entidades administradoras de
recursos de terceiros registradas na CVM, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios
destinados & aplicagdo em carteira de titulos e
valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar e de capitalizagdo, em
qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede
no Brasil, bem como investidores ndo residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e
que aceitem os riscos inerentes a tal investimento
(“Investidores Institucionais”) e (ii) investidores

pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliados
ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores
Institucionais e formalizem Pedido de Reserva
durante o Periodo de Reserva, junto a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta, observada a
Aplicagdo Minima Inicial por Investidor, inexistindo

valores maximos (“Investidores Ndo Institucionais”

e em conjunto com os Investidores Institucionais,

“Investidores™).

Sem prejuizo do periodo de reserva a ser
determinado nos documentos da Oferta, a Oferta tera
inicio na data de divulgagdo do antincio de inicio da
Oferta, em conformidade com o previsto nos artigos
52 e 54-A da Instrucdo CVM 400. A distribuigéo das
Cotas serda encerrada na data de divulgacdo do
anuncio de encerramento da Oferta, a qual devera
ocorrer (i) em até 6 (seis) meses apds a divulgacéo
do antincio de inicio da Oferta, ou (ii) até a data de
divulgacdo do antincio de encerramento da Oferta, o
que ocorrer primeiro.

As Cotas serdo registradas para distribuigdo e
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Coordenador Lider:

liquidagdo (i) no mercado primario por meio do
DDA; e (ii)) para negociacdo, no mercado
secundario, exclusivamente no mercado de bolsa
administrado pela B3; ambos administrados e
operacionalizados pela B3, ambiente no qual as

Cotas serdo liquidadas e custodiadas.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na
cidade e estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n° 1.909, Torre Sul, 25° ao
30° andares, Vila Nova Concei¢dao, CEP 04543-010,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0011-78.
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ATO DO ADMINISTRADOR

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO REGULAMENTO DO XP PROPERTIES
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Pelo presente instrumento particular (“Ato do Administrador”), VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA., institui¢io financeira com sede na cidade e estado de Sdo Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissao de Valores Mobilidrios
(“CVM”) para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios
(“Administrador”), neste ato representada na forma de seu Contrato Social, por seus representantes legais
infra-assinados, na qualidade de instituicio administradora do XP PROPERTIES FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, fundo de investimento imobilidrio constituido sob a forma de
condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada (“Lei n° 8.668/93”), pela Instrugdo da Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) n® 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada (“Instru¢do CVM n°® 472/08”), e pelas disposigdes legais e regulamentares
aplicaveis, inscrito no CNPJ/ME sob o n°® 30.654.849/0001-40 (“Fundo”), considerando que, até a presente
data, o referido Fundo n@o iniciou suas atividades e ndo possui cotistas:

RESOLVE:

1. Alterar determinadas disposi¢des do suplemento constante do Anexo II do regulamento do Fundo,
datado de 21 de outubro de 2019 (“Suplemento”), sendo que a nova versdo consolidada do Suplemento integra
este instrumento como seu Anexo A;

Sendo assim, assina o presente instrumento em 2 (duas) vias, na presenga das 2 (duas) testemunhas abaixo
assinadas.

Sado Paulo, 12 de novembro de 2019.
Assinado de forma digital por ssinado de forma digital por
VICTOR OROSCO VicTon orosco P CRISTIANO DASILVA oo ceformo cigtal
BORGES:37239537862 §oners372395575% FERREIRA:28165088890 FERReIRA281650888%

Dados: 2019.11.12 18:34:33 -03'00" Dados: 2019.11.12 18:33:19 -03'00"

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO A

ANEXO II - SUPLEMENTO DAS COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO FUNDO

Montante Inicial da Primeira Emissao: Inicialmente, R$ 360.000.000,00 (trezentos ¢

sessenta milhdes de reais) (“Montante Inicial da

Primeira Emissdo”), sem considerar as Cotas do Lote
Adicional e observada a possibilidade de distribuicdo
parcial.

Quantidade de Cotas da Primeira Emissio: Até 3.600.000 (trés milhdes e seiscentas mil) Cotas,
sem considerar as Cotas do Lote Adicional.

Lote Adicional: Nos termos do artigo 14, §2°, da Instrugdo CVM n°
400/03, o Montante Inicial da Primeira Emissdo
podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou
seja, em até R$ 72.000.000,00 (setenta e dois milhdes
de reais), correspondente a até 720.000 (setecentas e
vinte mil) Cotas, nas mesmas condi¢gdes e no mesmo
preco das Cotas inicialmente ofertadas, a exclusivo
critério do Administrador, em conjunto com o Gestor,
e sem a necessidade de novo pedido de registro ou de
modificagdo dos termos da Oferta. O exercicio da
op¢do de distribuicdo das Cotas do Lote Adicional
ocorrera até a data de liquidagéo das Cotas.

Valor Unitario: O valor unitario da Cota, na data da Primeira Emissao
¢ de R$ 100,00 (cem reais).

Preco de Subscri¢io e Emissao R$ 100,00 (cem reais) por Cota. Néo serd cobrada
Taxa de Distribuigdo Primaria na Primeira Emissao.
Os gastos da distribui¢do primaria da Primeira
Emissao, bem como com seu registro para negociagao
em mercado organizado de valores mobiliarios, sdo
devidos pelo  Gestor, com excecdo do

comissionamento do Coordenador Lider, o qual sera

devido pelo Fundo.
Distribuicio Parcial e Montante Minimo da Sera admitida a distribuigdo parcial, observada a
Primeira Emissao: subscrigdo e integralizagdo de, no minimo, 2.400.000

(dois milhdes e quatrocentas mil) Cotas, totalizando
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Montante Minimo por investidor:

Numero de Classes e Séries:

Forma de Distribuicio:
Procedimentos para Subscri¢do e Integralizacio
das Cotas:

o montante minimo de R$ 240.000.000,00 (duzentos
e quarenta milhdes de reais) para a manuten¢do da
Primeira Emissdo (“Montante Minimo da Primeira
Emissdo”). As Cotas que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Periodo de
Colocagdo deverdo ser canceladas. Caso ndo seja
atingido o Montante Minimo da Primeira Emissdo, a
Oferta sera cancelada. Caso haja integralizacdo ¢ a
Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo
devolvidos e rateados entre os respectivos
investidores, na propor¢do das Cotas integralizadas,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da data
de liquidacdo das Cotas da Primeira Emissdo, com
dedugdo, 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
comunicagao do cancelamento da Oferta. Na hipotese
de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
estes deverdo fornecer recibo de quitagdo relativo aos
valores restituidos. Nos termos do artigo 13, § 2° da
Instrugdo CVM n° 472/08, caso ndo seja atingido o
Montante Minimo da Primeira Emissdo, em se
tratando da primeira distribuicdo de Cotas do Fundo,
o Administrador devera proceder a liquidacdo do
Fundo, anexando a seu requerimento o comprovante

de rateio acima previsto.

250 (duzentas e cinquenta) Cotas por Investidor,
equivalente a R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais).

Unicas.

Publica, nos termos da Instru¢do CVM n° 400/03.

As Cotas deverdo ser totalmente subscritas durante o
Periodo de Colocagdo, sendo que as Cotas que nao
forem subscritas até o fim do Periodo de Colocagdo
serdo canceladas pelo Administrador. As Cotas serdo
integralizadas em moeda corrente nacional, a vista na
data a ser fixada nos documentos da Oferta ou em
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Tipo de Distribuicio:

Regime de Colocacio:

Publico Alvo:

Periodo de Colocacao:

prazo determinado a ser fixado nos documentos da
Oferta.

Primaria.

Melhores esforgos.

A Oferta ¢ destinada aos (i) investidores qualificados,
conforme definidos no artigo 9°-B da Instrugdo CVM
539, que sejam (a) fundos de investimentos, fundos
de pensao, 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 capitalizagdo; assim como (b)
investidores pessoas fisicas ou juridicas que
formalizem um ou mais Pedidos de Reserva em valor,
individual ou agregado, igual ou superior a R$
1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale a
quantidade de 10.000 (dez mil) Cotas, em qualquer
caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil,
bem como investidores ndo residentes que invistam
no Brasil segundo as normas aplicaveis, e que aceitem
os riscos inerentes a tal investimento (“Investidores
Institucionais™) e (ii) investidores pessoas fisicas ou
juridicas, residentes, domiciliados ou com sede no
Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais e
formalizem um ou mais Pedido de Reserva durante o
Periodo de Reserva, junto a uma tnica Instituicdo
Participante da Oferta, observada a Aplicagdo
Minima Inicial por Investidor (“Investidores N&o
Institucionais” e em conjunto com os Investidores
Institucionais, “Investidores”).

Sem prejuizo do periodo de reserva a ser determinado
nos documentos da Oferta, a Oferta tera inicio na data
de divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta, em
conformidade com o previsto nos artigos 52 e 54-A
da Instrug¢do CVM 400. A distribui¢do das Cotas sera
encerrada na data de divulgacdo do anuncio de
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Negociacdo e Custodia das Cotas

Coordenador Lider:

encerramento da Oferta, a qual deverd ocorrer (i) em
até 6 (seis) meses apos a divulgacdo do antincio de
inicio da Oferta, ou (ii) até a data de divulgagdo do
anuncio de encerramento da Oferta, o que ocorrer

primeiro.

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

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na cidade
e estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n° 1.909, Torre Sul, 25° ao 30°
andares, Vila Nova Concei¢do, CEP 04543-010,
inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 02.332.886/0011-78.
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ANEXO IV

DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER,
NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400
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(e, INvestimentos
DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigdo
financeira integrante do sistema de distribuigio de valores mobiliarios, com enderego na Cidade de S&o Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, Vila Nova
Conceigao, CEP 04538-132, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoal Juridica do Ministério da Economia
("CNPJ/ME") sob o n°® 02.332.886/0011-78, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social, por seus
diretores estatutarios, na qualidade de instituigéo lider (“Coordenador Lider") da oferta publica de distribuigao de
cotas da 12 (primeira) emissdo do XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII,
constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho
de 1993, conforme alterada, pela Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e
pelas demais disposigbes legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/ME sob o n°
30.654.849/0001-40, na qualidade de emissor e ofertante (‘Fundo” e “Cotas”, respectivamente), administrado
pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede na
Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto 202,
Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente autorizada
pela Comiss@o de Valores Mobiliarios (“CVM") a administrar fundos de investimento, nos termos do Ato
Declaratdrio n° 14.820, de 08 de janeiro de 2016 (“Administrador”), conforme exigido pelo artigo 56 da Instrugéo
da CVM de n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM 400") declara que:

() o Fundo e o Coordenador Lider constituiram seus respectivos consultores legais para auxilia-los na
implementagéo da Oferta;

(i) foram disponibilizados pelo Fundo, o Administrador e Gestor os documentos que consideram relevantes
para a Oferta;

(iii) além dos documentos a que se refere o item (ii) acima, foram solicitados pelo Coordenador Lider
documentos e informagdes adicionais relativos ao Fundo, o Administrador e ao Gestor;

(iv) o Administrador confirmou ter disponibilizado, com veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia,
todos os documentos e prestado todas as informagdes consideradas relevantes sobre seus negdcios
para analise do Coordenador Lider e de seu assessor legal, com o fim de permitir aos investidores uma
tomada de deciséo fundamentada sobre a Oferta;

(v) 0 Administrador e o Gestor, em conjunto com o Coordenador Lider, participaram ou participarao,
conforme o caso, da elaboragéo do Prospecto Preliminar e da elaboragdo do Prospecto Definitivo (em
conjunto, “Prospectos”), diretamente e por meio do seus respectivos assessores legais;

(vi) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar que (a)as
informagdes prestadas pelo Fundo sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo
aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as informagdes
fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribui¢&o, inclusive aquelas constantes do Estudo de
Viabilidade, que integram os Prospectos, inclusive suas respectivas atualizagbes, sdo suficientes,
permitindo aos investidores a tomada de deciséo fundamentada a respeito da Oferta, respondendo pela
falta de diligéncia ou omisséo.
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(%, investimentos

O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) os Prospectos contém ou conterdo, conforme o caso, nas
suas respectivas datas de disponibilizagéo e em cada data de atualizagdo, as informagdes relevantes
necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as Cotas, o Fundo, suas atividades,
situagéo econdmico-financeira, os riscos inerentes ao investimento no Fundo e quaisquer outras
informagdes relevantes, bem como que (i) os Prospectos, bem como suas atualizagdes, incluindo o
Estudo de Viabilidade, foram ou serdo, conforme o caso, elaborados de acordo com as normas
pertinentes, incluindo a Instrugdo CVM 400.

Sao Paulo, 22 de outubro de 2019.

////%%%9/

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

Coordenador LGB 110 CUNHA DE ALMEIDA
Nome: Nome: Diretor
Cargo: seiNARDO AMARAL BOTELHO Cargo:
Diretor
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ANEXO V

DECLARACAO DO ADMINISTRADOR, NOS TERMOS
DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400
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W VORTX

DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede na Cidade de
S0 Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim
Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoal Juridica do Ministério da Economia
(“CNPJIME”) sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela Comiss&o de Valores Mobiliarios (“CVM")
a administrar fundos de investimento, nos termos do Ato Declaratério n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016, neste
ato representada na forma de seu Contrato Social, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, por
seus diretores estatutarios, MARCOS WANDERLEY PEREIRA, brasileiro, casado, economista, portador do
C.LR.G. n° 21.189-3-CORECON/RJ, inscrito no CPF/MF sob o n° 014.255.637-83; e FLAVIO SCARPELLI DE
SOUZA, brasileiro, casado, administrador de empresas, portador da cédula de identidade RG 30.372.545-SSP/SP,
inscrito no CPF/MF sob o n° 293.224.508-27, ambos com enderego comercial nesta Capital, na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, 2.277, 2° andar, conjunto 202, Edificio Plaza Iguatemi, na qualidade de administradora do XP
PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, constituido sob a forma de condominio fechado,
regido pelo seu regulamento, pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrugéo da CVM
n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposigbes legais e regulamentares que lhe
forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 30.654.849/0001-40, na qualidade de emissor e ofertante
(“Fundo”), vem, no ambito da oferta publica de distribuicao das cotas da 12 (primeira) emiss&o do Fundo (“Oferta”
e “Cotas’, respectivamente), conforme exigido pelo Artigo 56, da Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada, declarar que (i)  responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das
informagdes prestadas por ocasido do registro da Oferta e fornecidas ao mercado durante a distribuic&o das Cotas;
(ii) o prospecto preliminar e prospecto definitivo da Oferta (“Prospectos”) contém ou conterdo, conforme o caso,
nas suas respectivas datas de disponibilizagéo, as informacgdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos
investidores, sobre a Oferta, as Cotas, o Fundo, suas atividades, situagdo econdmico-financeira, os riscos
inerentes a sua atividade e quaisquer outras informagdes relevantes; (iii) os Prospectos, foram ou seréo, conforme
o caso, elaborados de acordo com as normas pertinentes; e (iv) as informagdes prestadas, por ocasido do
arquwamento dos Prospectos, e fornecidas ao mercado durante a Oferta, s30 ou serdo, conforme o caso,
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decis&o
fundamentada a respeito da Oferta.

Szo Paulo, 22 de ogtubro de 2019.

s

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBI Tk

RIOS LTDA.
Administrador )
carpelll Souz
F\év\oS P 250827

F: 293
Marcos Wanderiey Pereira “

CPF:014.255.637-83
" CRE/RJ 211.893
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ANEXO VI

ESTUDO DE VIABILIDADE
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ESTUDO DE VIABILIDADE

O Estudo de Viabilidade da Primeira Emissao de Cotas do XP Properties Fundo de Investimento
Imobiliario - Fll (“Fundo”) foi elaborado pela XP Vista Asset Management Ltda. (“XP Asset” ou

“Gestor”) em outubro de 2019.

Para a realizacao desta analise foram utilizadas informacdes baseadas em dados histéricos dos
mercados imobiliario e financeiro, sendo que algumas das premissas consideradas foram
baseadas em eventos futuros que fazem parte da expectativa existente a época do estudo.
Desta forma, o Estudo de Viabilidade nao deve ser assumido como garantia de rentabilidade. O
presente estudo considera a viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira dos Ativos-
alvo da oferta. A XP Asset ndao pode ser responsabilizada por eventos ou circunstancias que

possam afetar a rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.

Os termos utilizados neste Estudo de Viabilidade, iniciados em letras maiUsculas, que estejam
no singular ou no plural e que nao sejam definidos de outra forma neste Estudo de Viabilidade,
terdo os significados que lhes sdo atribuidos no “Prospecto Preliminar da Distribuicdo Publica
da Primeira Emissdo de Cotas do XP Properties Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”

(“Prospecto”).

1. INTRODUGAO

O Fundo é uma plataforma da XP Asset para exploracdo comercial de imdveis, bem como
quaisquer direitos reais sobre os imoveis (inclusive aqueles gravados com oOnus reais),
relacionados a empreendimentos preponderantemente nas areas de lajes corporativas,

educacao e hospitais.

Observada a Politica de Investimentos, os recursos da presente Oferta serdo destinados a
aquisicao pelo Fundo dos seguintes Ativos Imobiliarios (em conjunto, “Ativos Alvo da Primeira
Emissao”): (i) as Unidades Edificio Evolution Corporate; (ii) as Unidades Edificio Santa Catarina;
(iii) Unidades Edificio BOX 298; e (iv) Unidades Edificio Modulo Reboucas, conforme definidos
no Prospecto.
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Em caso de distribuicao parcial, o Fundo (i) adquirira as Unidades Edificio Evolution Corporate
e as Unidades Edificio Santa Catarina, mas de forma parcelada, nos termos previstos nos
respectivos memorandos de entendimentos; (ii) podera, a depender do valor efetivamente
captado pelo Fundo por meio da Oferta, adquirir as Unidades Edificio BOX 298, nos termos da
respectiva proposta vinculante; e (iii) ndo ira adquirir as Unidades Edificio Modulo Reboucas.
Com relacao a aquisicao das Unidades Edificio Evolution Corporate e as Unidades Edificio Santa
Catarina, no caso de distribuicao parcial, os montantes pagos a vista diminuirao
proporcionalmente ao montante efetivamente captado pelo Fundo na Oferta entre as Unidades
Edificio Evolution Corporate e as Unidades Edificio Santa Catarina, sem qualquer preferéncia
entre elas. Por exemplo, em caso de captacdo no Montante Minimo da Oferta, o Fundo utilizara
o0s recursos obtidos com a Oferta para pagamento a vista de 75% (setenta e cinco por cento) do
preco de aquisicao das Unidades Edificio Evolution Corporate e das Unidades Edificio Santa
Catarina, devendo pagar o saldo restante posteriormente, na forma prevista nos itens
“Descricao das principais disposicoes do Memorando de Entendimentos Edificio Evolution
Corporate” e “Descricao das principais disposicoes do Memorando de Entendimentos Edificio
Evolution Corporate” da secdo “Termos e Condicoes da Oferta” do Prospecto. Com relacao a
aquisicao das Unidades Edificio BOX 298 e das Unidades Edificio Mddulo Reboucas, caso o valor
obtido pelo Fundo por meio da Oferta seja insuficiente para a quitacao integral do preco de
aquisicao das Unidades Edificio BOX 298 e das Unidades Edificio Mddulo Reboucas, as partes
ajustarao a estrutura da transacdo, sendo certo que a Reboucas Empreendimentos e/ou a
Fidalga 484, conforme o caso, outorgarao escritura definitiva ao Fundo em relacao as Unidades
Edificio BOX 298 e/ou das Unidades Edificio Médulo Reboucas, conforme o caso, respeitando a
seguinte ordem de aquisicao, e o pagamento do respectivo preco de aquisicao, nos termos da
Proposta Vinculante: (i) Unidades Edificio BOX 298, de forma indivisivel; (ii) Unidades Edificio
Modulo Reboucas, de forma indivisivel; (iii) os conjuntos 803 e 804 do Edificio Modulo Reboucas;
e (iv) os conjuntos 805 e 806 do Edificio Mddulo Reboucas, conforme detalhado no item

“Descricao das principais disposicoes da Proposta Vinculante” do Prospecto.

Caso nao sejam implementadas quaisquer condicGes precedentes de conclusao de auditoria dos
imoveis, os recursos decorrentes da Oferta serao destinados para aquisicdo de outros Ativos

Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo Gestor.

Neste caso, o Gestor adotara um criterioso processo até a alocacdo dos recursos, passando pela

busca ativa por oportunidades de investimento, selecao e analise dos investimentos e do risco

2
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de crédito dos locatarios bem como a diligéncia completa dos Ativos Imobiliarios, conforme

descricao mais abaixo.

Estudo dos dades histéricos e definigbes das Compostos por 8 integrantes da XP Vista,
premissas operacionais incluindo diretores e especialistas

Identificagéo dos potencials upsidese downsides — Discricionariedade na tomada de decisdo

Originacdo ativa de pipeline por meio . o i — sobre a compra
“de Telacionamento com corretores e Elaboragéo da viabilidade econdmica e estimativa _
grandes players do mercado de retomno do investimento Aprovagbes com unanimidade

NEGOCIAGAO
L]

OPORTUNIDADES

T |

COMITE DE INVESTIMENTO e

é ¢

ANALISE DO AT:IVO DUE DILIGENCE AQUESEC.@"\.{J
E DA OPERAGCAO
Contratagén de laudos de avaliagiio e técnico- Assinatura dos documentos definitivos

Especificagfies técnicas e padréo construtivo estrutur

Localizagdo e acessos para pedestres, carmos e hiclso o Brego deaguisigao

transporie pablico Do diligencelegal

Confecqao dos instrumentos legais da

= - . r 1
Qualidade do administrador, dmow-fiow, escala e transagio

ganha comercial

Serao fatores de decisao para alocacédo dos recursos na carteira inicial de Ativos Imobiliarios:

e As especificacdes técnicas, o padrdo construtivo e a integridade das areas técnicas,
equipamentos e instalacdes dos Ativos Imobiliarios;

e A localizacao, a infraestrutura urbana disponivel e o zoneamento;

e As perspectivas de desenvolvimento e a iminéncia de fatores de externos que possam
impactar de forma relevante a regido onde estao inseridos os Ativos Imobiliarios;

e A qualidade crediticia dos locatarios e relevancia do imovel para sua operacao;

e 0O valor e a eficacia das garantias oferecidas;

e O preco da aquisicao, sendo este medido pelo cap rate sobre o valor de locacao dos
proximos 12 meses e pela Taxa Interna de Retorno (“TIR”) do estudo de viabilidade da
oportunidade de aquisicao;

e 0 poder de barganha do proprietario e do locatario bem como o potencial de valorizacao
dos Ativos Imobiliarios nos proximos anos;

e A analise da experiéncia e do nivel de governanca do socio-operador e do administrador
condominial, sua qualidade crediticia e as amarras de seu alinhamento de longo prazo,

conforme o caso;
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e A realizacdo de diligéncia completa, consubstanciando aspectos legais, contabeis,
fiscais, operacionais, financeiros, dos contratos de locacéo, dos imoveis, dos respectivos
vendedores e de seus antecessores, de forma satisfatoria ao Gestor e ao Administrador;
e

e Contratacdo de laudo ambiental, técnico-estrutural e de avaliacdo com o objetivo de
mapear riscos de passivos ambientais, garantir que o ativo objeto da aquisicao esteja
em perfeito estado de conservacao e em plenas condicoes de usabilidade e

habitabilidade e ratificar as condicdes comerciais pactuadas previamente.

Apds a realizacdo dos investimentos e com o objetivo de maximizar o retorno de seus
investidores, a gestao da carteira de investimentos sera realizada de forma ativa e baseada em
quatro pilares:

PATRIMONIAL

OPERACIONAL

Identificacio da necessidade de execugio
de obras corretivas e preventivas para presenvar o 6timo
estado de conservagao dos iméveis investidos

do pagamento dos aluguéis e encargos

Analise de benfeitorias que possam contribuir
para & majoragdo da eficiencia no uso; na seguranga e g L -
na comodidade dos locatarios Prospecgbes de potendials inquifinos
“do mercado

Cobranga e acompanhamento
de garantias prestadas

= GESTAO
ATIVA

Acompanhamento de fatores externos
que possam Impackar a regido
onde estio situados os ativos

e reformular estratégias

Identificagac de oportunidades de
reciclagem do portfolio investido
& geragao de lucros imobifidrios

CREDITO

Os recursos liquidos provenientes da Emissdao e da Oferta (apo6s a deducdo das comissdes de
distribuicao e das despesas da Oferta, descritas no Prospecto) serao aplicados pelo Fundo na

aquisicao dos Ativos Alvo da Primeira Emissdo, conforme cenarios abaixo:
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Cenario 1: Montante Minimo da Oferta
RS 240.000.000,00

Oferta Data de Cap Rate
(R$ 240 MM) Entrada P
Unidades Edificio 0
Santa Catarina Nov/19 7,2%
Unidades Edificio
Evolution Nov/19 8,6%
Corporate

Cenario 2: Montante da Oferta
RS 360.000.000,00

(Rsogggt:’w) Data de Entrada Cap Rate
Evolution Corporate | MNO/19 8,6%
Unid;ge)z(szl:;dsiﬁcio Nov/19 8.2%

Cenario 3: Montante da Oferta acrescido das Cotas do Lote Adicional
RS 432.000.000,00

(RSO:ggt?AM) Data de Entrada  Cap Rate
Evolution Corporate|  "¥/19 8,6%
Unidgge):(szl:;dSiﬁcio Nov/19 8.2%
Mbdlo Reboucas | NO/19 2%
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Em todas as aquisicoes previstas, o Fundo podera adquirir (1) fracdo ideal do imovel
(participacao imobiliaria direta), mediante escritura de compra e venda do imével ou qualquer
direito real permitido pela legislacdo e regulamentacao aplicaveis, incluindo direito de
superficie, usufruto e dominio Util ou (2) cotas e/ou acdes da sociedade proprietaria do imével,
por meio de instrumento de compra e venda de cotas e/ou acdes e assinatura de atos societarios
subsequentes. Caso as aquisicoes se deem por meio de participacdo societaria, o Fundo, na
qualidade de socio e/ou acionista da sociedade proprietaria do imoével, podera optar pela

transferéncia do imovel diretamente ao Fundo.

0 saldo remanescente apos a aquisicao dos Ativos Alvo da Primeira Emissdao e pagamento de
todos os custos, despesas e impostos referentes a Oferta, conforme o caso, sera aplicado em
Ativos Financeiros ou na aquisicao de outros Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados

pelo Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo.

2. OBJETIVO

O Fundo tem por objetivo a obtencdao de renda, por meio de investimento, direta ou
indiretamente (por meio da aquisicao de cotas e/ou acdes de sociedades cujo Unico proposito
se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario ou cotas de
fundos de investimento imobiliario ou qualquer direito real permitido pela legislacao e
regulamentacdo aplicaveis, incluindo direito de superficie, usufruto e dominio Util), na
exploracdo comercial de empreendimentos preponderantemente nas areas de lajes
corporativas, educacao e hospitais, incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos
completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e desenvolvimento, dentre
outros, mediante a aquisicdo de quaisquer direitos reais sobre bens imoveis, além de poder
buscar ganho de capital, conforme orientacao do Gestor, por meio de compra e venda de
Imdveis, cotas e/ou acdes de sociedades cujo Unico proposito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario ou cotas de fundos de investimento

imobiliario detentores de direitos reais sobre Imoveis.
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3. PREMISSAS

O Estudo de Viabilidade considerou a liquidacao da Oferta em novembro de 2019, e foram
realizadas projecdes, em termos nominais, pelo prazo de 6 anos a partir da data de liquidacao

da Primeira Emissdo de Cotas do Fundo - ciclo de reciclagem esperado para o portfélio.
A rentabilidade foi, entdo, estimada com base no fluxo de caixa liquido do Fundo:

+) Valor da Oferta (liquido das despesas com a Oferta)
-) Despesas referentes as Aquisicoes dos Imdveis
+) Receita de Aluguéis

+) Receitas Financeiras

(

(

(

(

(+) Outras Receitas
(-) Despesas Comerciais

(-) Despesas operacionais dos Ativo Alvo da Primeira Emissao
(_

) Despesas Recorrentes e Nao Recorrentes do Fundo

0 valor captado na Oferta (liquido das despesas com a Oferta) sera utilizado para (i) aquisicdo
dos Ativos Alvo da Primeira Emissao, incluindo as despesas referentes a estas aquisicoes, como
ITBI, custos de registro e diligéncia; e (ii) aplicacdo do caixa remanescente em Ativos
Financeiros e/ou na aquisicao de outros Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo
Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo. No Cenario 3: Montante da Oferta
acrescido das Cotas do Lote Adicional foi considerada a aquisicdo, com recursos detidos em
caixa oriundos da presente Oferta, de um Ativo Imobiliario em consonancia com a Politica de
Investimento do Fundo no final do primeiro trimestre de 2020 pelo valor de R$40,0 milhdes e
cap rate de 8,50% (média do cap rate dos Ativos-alvo ponderada pelos respectivos precos de

aquisicao de cada Ativo-alvo).

O fluxo de caixa operacional liquido do Fundo sera proveniente do recebimento das receitas
operacionais dos Ativos Alvo da Primeira Emissao integrantes do patrimonio do Fundo, bem
como os eventuais rendimentos oriundos de aplicacées nos Ativos Financeiros, deduzidos os
custos operacionais dos Ativos Alvo da Primeira Emissdao, bem como aquelas ordinarias e

extraordinarias do Fundo, em conformidade com a regulamentacao em vigor.
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3.1) Premissas Macroeconémicas

Os indicadores de inflacao utilizados estdao elencados abaixo e foram estimados conforme

projecoes divulgadas pelo Banco Central do Brasil em seu Sistema de Expectativas de Mercado

no dia 11 de outubro de 2019:

(i) IPCA: 3,28% em 2019, 3,73% em 2020 e 3,75% a.a. em 2021, 3,50% a.a. em 2022 e

3,50% a partir de 2023;

(ii) IGP-M: 5,21% em 2019, 4,02% em 2020, 4,00% a.a. em 2021, 3,75% a.a. em 2022 e
3,81% a.a. a partir de 2023;

O CDI, por sua vez, foi projetado conforme curva “DIxPré” divulgada pela BM&F Bovespa

(http: //www2.bmf.com.br/pages/portal/bmfbovespa/boletim1/TxRef1.asp) no dia 16 de

outubro de 2019.

3.2) Valor da Oferta Inicial

Os valores abaixo sao apresentados em milhares de RS.

Data da oferta

N° de cotas

Valor da cota

Valor bruto da oferta

3.3) Despesas da Oferta

nov-19
3.600.000
100,00
360.000.000,00

Os valores abaixo levaram em consideracao a Oferta Inicial de RS 360 milhdes.

Custos para o Fundo

)
Montante (RS) % sobre o total da

Oferta(2)
Comissao de Estruturacao devida ao
Coordenador Lider (1) (2) 3.600.000,00 1,00
Comissao de Coordenacao devida ao
Coordenador Lider(1) (2) 1.800.000,00 0,50
Comissao de Distribuicao (1) (2) 7.200.000,00 2,00
Tributacdo Comissao 1.345.766,46 0,37
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Taxa de registro da Oferta na CVM 317.314,36 0,09

Taxa de registro e distribuicao na B3 182.623,07 0,05
Taxa de registro na ANBIMA 14.518,80 0,00
Roadshow 40.000,00 0,01

Cartorio e despesas de registro 15.000,00 0,00
Assessores Legais 245.000,00 0,07

Outras despesas 10.000,00 0,00

Total dos custos 14.770.222,69 4,10

% em relacao ao

Preco de Subscricdo (R$) Custo por Cota (R$) valor unitario da
Cota
100,00 4,10 4,10

() Os valores da tabela consideram o Montante da Oferta de RS 360.000.000,00 (trezentos e sessenta milhées de reais). Em caso
de exercicio das opcoes de distribuicdo do Lote Adicional, os valores das comissées serdo resultado da aplicacGo dos mesmos
percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando o Lote Adicional.

O montante devido aos Participantes Especiais pelo servico de distribuicdo das Cotas serd descontado do valor total da Comissdo
de Distribuicdo devida pelo Fundo ao Coordenador Lider, incidente sobre o volume financeiro das Cotas efetivamente adquiridas
pelos Investidores vinculados aos respectivos Participantes Especiais.

@ para mais informacées sobre o cdlculo e as comissées do Coordenador Lider e dos demais Participantes Especiais da Oferta, veja
a secdo “Termos e Condicbes da Oferta - Contrato de Distribuicdo - Comissionamentos do Coordenador Lider e dos Participantes
Especiais” do Prospecto Preliminar.

3.4) Despesas referentes as Aquisicoes dos Imédveis

Os valores abaixo foram aplicados sobre o valor de cada aquisicao.

Advogados,
Ativos ITBI (%)° Esg”t”r.a e
emais
custas'®
Unidades Edificio o o
Santa Catarina 3,0% 0,50%
Unidades Edificio
Evolution 3,0% 0,50%
Corporate
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e
Unidades Edificio
Médulo 3,0% 0,50%
Rebougcas

°A aliquota de ITBI pode variar conforme a localizacao do ativo. '%As referidas custas sdo estimativas e, portanto, estao sujeitas a
variacao para um valor superior ou inferior.

3.5) Receita de aluguéis

A Receita de aluguéis consiste no somatorio das receitas recebidas com a locacdo dos espacos
disponiveis nos Ativos Alvo da Primeira Emissdo. A projecdo considerou: (a) condicoes
comerciais dos contratos de locacao em vigor na data-base deste Estudo de Viabilidade - e.g.
area alugada, preco de locacao por metro quadrado, prazo de caréncia, valor do desconto e
periodo de vigéncia, més de incidéncia da atualizacdo monetaria anual, data em que vigorara
o direito a propositura de acao revisional de aluguel pelo locador e/ou locatario, ajustando,
por conseguinte, o preco de locacao vigente até entao para o patamar praticado pelo mercado
em negociacoes locaticias envolvendo espacos com especificacdes técnicas semelhantes, entre
outros aspectos que possam afetar o fluxo financeiro; (b) renovacao automatica dos contratos
em vigor pelo prazo de 60 (sessenta) meses e pelos valores de locacao praticados pelo mercado
a época da repactuacao; (c) conforme o caso, o lease-up foi projetado pressupondo que as lajes
dos edificios ficardo inteiramente alugadas em determinado momento; (d) novos contratos de

locacao com prazo de 60 (sessenta) meses e precos praticados pelo mercado.

A Receita de aluguéis dos Imdveis consiste no somatério soma das receitas recebidas com a
exploracao comercial direta e indireta dos Ativos Alvo da Primeira Emissao. Foi considerada a

seguinte premissa de crescimento real por ano por contrato de locacao:

Crescimento Real dos Ativos

2019 em diante | 1,0% |

3.6) Receita Financeira

O caixa remanescente da Oferta sera aplicado em Ativos Financeiros, conforme Regulamento
do Fundo. A premissa adotada para rentabilidade auferida por este tipo de investimento foi de

10
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77,5% aplicado sobre uma base de 98,0% do CDI. Basicamente, aplicou-se a aliquota de imposto

de renda de 22,5% sobre o retorno de 98,0% do CDI dos Ativos Financeiros.
3.7) Outras Receitas

Outras Receitas consideram entradas de caixa decorrentes da locacao de espacos para antenas,
midia, estacionamento de veiculos, bicicletario, lojas, espacos para armazenagem e
prestadores de servicos, entre outras, entre outras, e serdo projetadas com base na média de
recebimentos dos Ultimos 12 (doze) meses corrigida mensalmente pelo IGP-M/FGV. Dentre os
Ativos Alvo da Primeira Emissdo, apenas as Unidades Edificio Evolution Corporate possuem

Outras Receitas.
3.8) Despesas comerciais

Na hipotese de locacao dos espacos atualmente vagos nos edificios corporativos, foi estimado
o pagamento de despesa comercial em uma Unica parcela no montante de 14,0% (quatorze por
cento) aplicado sobre a anualizacdo do valor do aluguel objeto da negociacao locaticia. Ja nos
casos de renovacao contratual, tanto dos daqueles atualmente em vigor quanto dos novos, nao
estimamos o pagamento de despesas comerciais, uma vez que a negociacao sera conduzida

diretamente pelo gestor.
3.9) Despesas operacionais dos Ativo Alvo da Primeira Emissao

Despesas operacionais sao basicamente o imposto sobre a propriedade predial e territorial
urbana (“IPTU”) e o condominio aplicados sobre as areas desocupadas pelo prazo em que esta

vacancia fisica permanecer vigente.
3.10) CAPEX de Manutencéo e Reformas

Com o intuito de fazer frente as necessidades de investimentos para manutencao do perfeito
estado de conservacao e plenas condicées de usabilidade e habitabilidade dos Ativos Alvo da
Primeira Emissao, projetou-se, apds a Oferta, a constituicao de posicdo de caixa de, na média
dos cenarios delineados, aproximadamente 8,48% do Patrimonio Liquido em Ativos Financeiros
e sua manutencao em patamar suficiente para arcar com tais obrigacdes futuras. Estes
investimentos e pagamentos serao incorporados ao valor dos proprios Ativos Alvo da Primeira
Emissao na carteira do Fundo e, por isso, nao foram considerados na apuracao do Resultado

Liquido do Fundo.

11
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3.11) Despesas Recorrentes do Fundo

Taxa de Administracao

O Administrador recebera por seus servicos de administrador uma Taxa de Administracao

composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo.

Valor Contabil do Patrimoénio Liquido ou Valor de Taxa de
Mercado do Fundo Administracao
Até RS 500.000.000,00 0,95% a.a.
De RS 500.000.000,01 até R$1.000.000.000,00 0,85% a.a.
Acima de R$1.000.000.000,01 0,75% a.a.

A Taxa de Administracao devera observar os valores minimos mensais equivalentes a soma de:

(1) RS 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) devidos a titulo de prestacdo de servicos de

administracao e custodia;

(2) RS 2.000,00 (dois mil reais) devidos a titulo de prestacdo do servico de Escriturador,
acrescido de um valor unitario por Cotista, conforme a variacao do passivo do Fundo, que sera
calculada da seguinte forma: (i) se o Fundo tiver entre 0 e 2.000 (dois mil) Cotistas, sera
acrescido RS 1,40 (um real e quarenta centavos) por Cotista; (ii) se o Fundo tiver entre 2.001
(dois mil e um) e 10 (dez mil) Cotistas, sera acrescido RS 0,95 (noventa e cinco centavos) por
Cotista; e (iii) se o Fundo tiver acima de 10.000 (dez mil) mil Cotistas, sera acrescido RS 0,40
(cinquenta centavos) por Cotista. Os valores acima serao ainda acrescidos de (a) valor pelo
envio de TED para pagamento de rendimentos e amortizacoes (custo unitario de RS 5,00 (cinco
reais) por evento, nos casos em que as Cotas forem escriturais); (b) valor pelo cadastro de
Cotistas no sistema de escrituracdo da Administradora (custo unitario de R$ 5,00 (cinco reais)
por cadastro, nos casos em que as Cotas forem escriturais); e (c) valor pelo envio dos extratos
e informe periddicos previstos na legislacdo vigente (custo unitario de RS 0,50 (cinquenta

centavos), acrescidos de custos de postagens);
(3) RS 1.200,00 (mil e duzentos reais) devidos a titulo de prestacdo do servico de Banco

Liquidante.

12
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Os valores base da tabela acima serdo atualizados anualmente, a partir da data de inicio das
atividades do Fundo, pela variacao positiva do IPCA. As aliquotas incidirdo respectivamente
sobre os valores identificados nas tranches, conforme elencadas na tabela acima, em regra de

cascata. Para fins do calculo da Taxa de Administracao, sera considerada base de calculo:
(i) o valor contabil do Patrimonio Liquido do Fundo, ou

(ii) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo de
fechamento das cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da Taxa de
Administracao, caso suas Cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de
mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdao que considerem a liquidez das Cotas
e critérios de ponderacao que considerem o volume financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo,

como por exemplo, o indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX).

A Taxa de Administracao engloba os pagamentos devidos ao Administrador, ao Gestor, ao
Custodiante, ao Escriturador e ao Banco Liquidante, eventualmente contratados pelo Fundo e
nao inclui valores correspondentes aos demais Encargos do Fundo, os quais serao debitados do

Fundo de acordo com o disposto neste Regulamento e na regulamentacao vigente

Taxa de Performance

O Gestor fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance”) calculada diariamente
nos termos da formula abaixo, correspondente a 20% (vinte por cento) da diferenca positiva
entre (a) o valor da Cota na data base de calculo da Taxa de Performance acrescido da
somatoria dos rendimentos distribuidos aos Cotistas em cada semestre, os quais se encerram
nos meses de junho e dezembro de cada ano, e (b) o valor da Cota apurado no Gltimo Dia Util
do semestre imediatamente anterior, atualizado monetariamente pela variacao acumulada do
IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao ano, até a data base de calculo da Taxa
de Performance, multiplicada pela quantidade de Cotas do Fundo na data de apuracao. A Taxa
de Performance serd paga semestralmente e ndo possuira carater cumulativo, sendo
recalculada a cada semestre. A Taxa de Performance sera paga ao Gestor até o 5° (quinto) Dia
Util do segundo més subsequente ao encerramento de cada semestre, ou seja, nos meses de
fevereiro e de agosto de cada ano, bem como por ocasiao de qualquer amortizacao de Cotas
e/ou liquidacao do Fundo, em qualquer caso, desde que o valor total integralizado de Cotas,

corrigido pela variacao do IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao ano, para
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fins de calculo da Taxa de Performance a partir da data da respectiva integralizacao, tenha

sido totalmente restituido aos Cotistas por meio de distribuicdo de rendimentos.

Outras Despesas Recorrentes e Nao Recorrentes

Com relacao as demais despesas recorrentes do Fundo, considerou-se um valor médio de 0,62%

sobre Receita de Aluguel dos Ativos Imobiliarios, contemplando: taxas, auditoria externa,

custos de publicacoes, laudos de avaliacdo, honorarios advocaticios, dentre outros.

4. RESULTADOS

As premissas descritas no Capitulo “3. Premissas” foram utilizadas para projetar o Resultado

Liquido do Fundo nos cenarios elencados a seguir:

Cenario 1: Montante Minimo da Oferta

(valores em R$) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano § Ano 6
Resultado do Fundo
Receita de locagdo 20.524.609 21.285.650 22.221.603 23.179.778 24.076.503 25.338.747
Lucros imobiliarios 0 0 0 0 0 0
Receita financeira 71.601 86.146 99.245 109.438 118.603 127.009
Despesas recorrentes e ndo recorrentes -2.258.227 -2.508.498 -2.509.931 -2.511.502 -2.512.896 -2.514.919
Resultado liquido 18.337.983 18.863.298 19.810.917 20.777.714 21.682.210 22.950.836
Dividendos 17.874.467 18.863.298 19.810.917 20.777.714 21.682.210 22.950.836
Quantdade de cotas 2.533.596 2.533.596 2.533.596 2.533.596 2.533.596 2.533.596
Dividendos/cota 7,05 745 7,82 8,20 8,56 9,06
Cota 12 Emissao R$ 100,00
Dividend yield nominal 71% 7,4% 7,8% 8,2% 8,6% 9,1%
Gross-up de IR (15,0%)"" 8,3% 8,8% 9,.2% 9,6% 10,1% 10,7%
CDI (% a.a.) 5,8% 5,5% 6,1% 6,6% 7,0% 72%
%CDI 143,6% 158,8% 150,1% 145,3% 143,9% 147,9%
14
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Cenario 2: Montante da Oferta

(valores em R$) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6
Resultado do Fundo
Receita de locagéo 29.038.718 30.115.653 31.422.714 32.729.149 34.011.424 35.778.509
Lucros imobiliarios 0 0 0 0 0 0
Receita financeira 145.096 166.430 189.601 211.184 230.757 245.536
Despesas recorrentes e néo recorrentes -3.175.741 -3.509.898 -3.511.908 -3.514.053 -3.516.050 -3.518.887
Resultado liquido 26.008.073 26.772.185 28.100.406 29.426.280 30.726.132 32.505.159
Dividendos 25.389.898 26.772.185 28.100.406 29.426.280 30.726.132 32.505.159
Quantdade de cotas 3.615.446 3.615.446 3.615.446 3.615.446 3.615.446 3.615.446
Dividendos/cota 7,02 7,40 7,77 8,14 8,50 8,99
Cota 12 Emissdo R$ 100,00
Dividend yield nominal 7,0% 7,4% 7,8% 8,1% 8,5% 9,0%
Gross-up de IR (15,0%)"! 8,3% 8,7% 9,1% 9,6% 10,0% 10,6%
CDI (% a.a.) 5.2% 4,6% 5,0% 5,6% 6,0% 6,3%
%CDI 159,8% 190,2% 181,5% 172,0% 166,4% 168,0%
Cenario 3: Montante da Oferta acrescido das Cotas do Lote Adicional
(valores em R$) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6
Resultado do Fundo
Receita de locagéo 32.996.725 35.343.219 36.878.530 38.606.142 40.223.829 42.275.738
Lucros imobiliarios 0 0 0 0 0 0
Receita financeira 787.862 352.108 397.336 438.669 475.541 499.586
Despesas recorrentes e ndo recorrentes -3.543.804 -3.770.914 -3.773.295 -3.776.108 -3.778.666 -3.781.952
Resultado liquido 30.240.783 31.924.412 33.502.570 35.268.703 36.920.704 38.993.372
Dividendos 29.478.045 31.924.412 33.502.570 35.268.703 36.920.704 38.993.372
Quantdade de cotas 4.320.003 4.320.003 4.320.003 4.320.003 4.320.003 4.320.003
Dividendos/cota 6,82 7,39 7,76 8,16 8,55 9,03
Cota 12 Emissdo R$ 100,00
Dividend yield nominal 6,8% 7,4% 7,8% 8,2% 8,5% 9,0%
Gross-up de IR (15,0%)"" 8,0% 8,7% 9,1% 9,6% 10,1% 10,6%
CDI (% a.a.) 5.2% 4,6% 5,0% 5,6% 6,0% 6,3%
%CDI 155,3% 189,8% 181,1% 172,6% 167,4% 168,7%

"o gross-up de Imposto de Renda (“Gross-up de IR”) na aliquota de 15,0% foi apresentado para o que o investidor possa comparar

o retorno estimado do Fundo com a rentabilidade auferida por um instrumento de renda fixa.
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Portfélio Pds-aquisicdo de Todos Ativos Alvo da Primeira Emissdo

Investimento por classe de ativo (% de ativos)

Tipicidade dos contratos (% da receita imobiliaria)

Renda Fixa e outras aplicagoes de
caixa |
% |
|

Imoveis
99%

Iméveis (% da receita imobiliaria)

Tipico
100%
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Setor de atuacao dos locatarios (% da receita imobiliaria)
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Box 298 ‘.'a.fl' Materiais Basicos

® Médulo Rebougas

Outros

Indexador dos contratos (% da receita imobiliaria)

IPCA
2%

|

Atualizagao monetaria dos contratos (% da receita imobilidria)
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16%
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Vencimento dos contratos (% da receita imobiliaria)
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o

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM
DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS
AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE ESTUDO DE VIABILIDADE SAO BASEADAS
EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERENTES.
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(Pdgina de assinaturas do Estudo de Viabilidade da Primeira Emissdo de Cotas do XP
Properties Fundo de Investimento Imobilidrio - FIl elaborado em 21 de outubro de 2019)

Sao Paulo, 21 de outubro de 2019.
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<FP ET MANAGEMENT LTDA.
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BOX 298/SP

CORPORATE EVOLUTION

MODULO REBOUGAS

ANEXO |

Ed. Santa Catarina/SP

Imagem dos Ativos alvo contida na pagina 12 do Material Publicitario

SANTA CATARINA

BOX 298

Imagem dos Ativos alvo contida na pagina 16 do Material Publicitario
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Corporate Evolution

Prego de aquisigao:

Cap rate(1° més anualizado):
Enderego:

Ano de entrega:

ABL total

ABL adquirido:

Ocupagdo:

Pavimentos:

Area do andar-tipo:
Pé-direito livre:

R$ 294.700.000,00

8,6%

Alameda Xingu, 5§12 — Barueri/SP
2014

52.043 m*

33.612 m*

100,0%

1torre com 31 pavimentos

1675 m*

2,70m

Locatarios % da receita imobiliéria

&
5%

4%

Imagem e informagoes das Unidades Edificio Evolution Corporate contidas na pagina 18 do Material Publicitario

= Cielo
Gama Satde (Gnpo OQualicorp)
Wewoik
DHL
= Stelo
Alelo
Stefanini
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Edificio Santa Catarina

Prego de aquisi¢do: R$ 17.112.000,00

Cap rate(1° més anualizado): 7.2%

Enderego: Av._Paulista, 283 — Sdo Paulo/SP
Ano de entrega 2007

ABL totak 14754 m?

ABL adquirido: 1032 m?

Ocupagao: 96,5%

Pavimentos: 1torre com 16 pavimentos

Area do andar-tipo: 516 m®

Pé-direito hivre: 285m

Locatarios % da receita imobiliaria

= Capital Brasileiro
= IdemitsuLube

m

Imagem e informacdes das Unidades Edificio Santa Catarina contida na pagina 20 do Material Publicitario
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Imagem das Unidades Edificio Modulo Reboucas contida na pagina 21 do Material Publicitario

Médulo Rebougas

Prego de aquisigdo:

Cap rate (1° més anualizado)
Enderego:

Ano de entrega:

ABL total:

ABL adquirido:

Ocupagio:

Pavimentos:

Area do andar-tipo:
Pa-direito livre:

RS 21144 563,66

8,2%

Rua Capote Valente, 39 — Sio Paulo/SP
2015

7.483m*

1053 m?

100,0%

1torre com 5 pavimentos

1496 m*

3,00 m

Locatéarios % da receita imobiliaria

= Nubank

#1381

M=

Imagem e informagdes das Unidades Edificio Modulo Rebougas contidas na pagina 22 do Material Publicitario
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Imagem das Unidades Edificio BOX 298 contida na pagina 23 do Material Publicitario

BOX 298

Prego de aquisigdo: R$ 19.131.351,05

Cap rare(1° més anualizado): 82%

Enderego: Rua Wisard, 298 — Sdo Paulo/SP
Ano de entrega: 2013

ABL total 1780 m?

ABL adquirido: 886 m*

Ocupagao: 100,0%

Pavimentos: 1 torre com 5 pavimentos

Area do andar-tipo: 356 m?

Pé-direito livre: 2,66 m e 544 m (pé-direito duplo)

Locatarios % da receita imobiliaria

= Gmpo Isohar

e, |

1 FLOCH PLAN 1 e

Imagem e informagodes das Unidades Edificio BOX 298 contidas na pagina 24 do Material Publicitario
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