Prospecto Definitivo da Distribuigdo Publica Primaria da 12 Emissdo de Cotas do

SEQUOIA III RENDA IMOBILIARII;\ -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n°® 09.517.273/0001-82

no montante de, inicialmente,

R$ 85.927.000,00

(oitenta e cinco milhGes, novecentos e vinte e sete mil reais)

Registro CVM/SRE/RFI/2021/004, em 14 de janeiro de 2021
Cédigo ISIN das Cotas: BRSEQRCTF002

Cédigo de Negociagdo das Cotas na B3: SEQR11 Autorregulagao

Tipo ANBIMA: FII Renda Gestdo Ativa ANBIMA

Segmento de Atuagdo: Hibrido

O SEQUOIA III RENDA IMOBILIARIA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ("Fundo”), representado por seu administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 40

andar, Pinheiros, CEP 05425-1 020 inscrita no CNPJ sob o n® 22.1 610 500/0001 88, devidamente credenciada pela Comissado de Valores Mobilidrios ("CVM") para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme ato declaratério n° 14.820, de

08 de janeiro de 2016 (" ), esta real; uma igdo publica de, inici até 859.270 (oitocentas e cinquenta e nove mil, duzentas e setenta) cotas (“Novas Cotas”), integrantes da 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo (“Oferta” ou “Oferta Pablica” e

“Emiss&0”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em série Gnica, com preco unitario de emissdo de R$ 100,00 (cem reais) por Nova Cota, definido com base na perspectiva de rentabilidade do Fundo (“Prego de Emissdo”), perfazendo o montante de, inicialmente, R$

85.927.000,00 (oitenta e cinco milhdes, novecentos e vinte e sete mil reais), sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria (conforme definida neste Prospecto), sem prejuizo da emiss&o e distribuicdo das Cotas do Lote Adicional (conforme abaixo definido), eventualmente emitidas, nos

termos da Instrugdo CVM 400 e da Instrugdo CVM 472 (conforme abaixo definidas) (“Montante Inicial da Oferta”). No ato da subscrigdo primaria das Novas Cotas, os subscritores das Novas Cotas, inclusive por aqueles investidores que subscreverem e integralizarem Novas Cotas no

ambito do exercicio do Direito de Preferéncia (conforme definido neste Prospecto), deverdo pagar uma taxa correspondente a R$ 4,74 (quatro reais e setenta e quatro centavos) por Nova Cota (“Taxa de Distribuicio Primaria”). Dessa forma, cada Nova Cota subscrita custara R$ 104,74

(cento e quatro reais e setenta e quatro centavos) aos respectivos subscritores, 4 considerando a Taxa de Distribuicio Primaria.

Sera admitida a distribuicdo parcial das Novas Cotas, respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 300.000 (trezentas mil) Novas Cotas, perfazendo o volume minimo de R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), sem considerar a Taxa de Distribuigdo Primaria ("Montante

Minimo da Oferta”). Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o Administrador e o Gestor, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderéo decidir por encerrar a Oferta a qualquer momento. Caso nao seja atingido o montante minimo, a Oferta sera cancelada. PARA MAIS

INFORMAGOES ACERCA DA DISTRIBUICAO PARCIAL VER ITEM “DISTRIBUICAO PARCIAL E SUBSCRIGAO CONDICIONADA” NA PAGINA 80 DESTE PROSPECTO.

O Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até R$ 17.185.400,00 (dezessete milhdes, cento e oitenta e cinco mil e quatrocentos reais), correspondente a até 171.854 (cento e setenta e um mil, oitocentas e cinquenta e quatro) Novas

Cotas, nas mesmas condicBes e no mesmo preco das Novas Cotas inicialmente ofertadas ("Cotas do Lote Adicional”), que poderdo ser emitidas pelo Fundo a critério do Administrador e do Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider, até a data do Procedimento de Alocagio

("OpgEo de Lote Adicional”) sem a necessidade de novo pedido de registro ou modificagio dos termos da Emissao e da Oferta & CVM, conforme facultado pelo artigo 14, § 29, da Instrucio CVM 400. As Cotas do Lote Adicional serdo, caso emitidas, destinadas a atender um eventual

excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta e, caso sejam emitidas, também serdo colocadas sob regime de melhores esforgos de colocagdo pelas Instituigdes Participantes da Oferta (conforme definido abaixo) e passardo a integrar a definicdo de Novas Cotas.

Salvo excegoes descritas na Segdo “Termos e Candrgaes da Oferta” deste Prospecto, cada Investidor devera subscrever a quantidade minima de 96 (noventa e seis) Novas Cotas na Oferta, totalizando um montante minimo de investimento de R$ 9.600,00 (nove mil e seiscentos reais)
Minimo por idor” ou 40 Minima Inicial”), considerando o Preco de Emisso, e R$ 10.055,04 (dez mil, cinquenta e cinco reais e quatro centavos), considerando o Preco de Subscrigdo, conforme defino neste Prospecto. O Investimento Minimo por

Investidor n&o é aplicavel aos Cotistas do Fundo quando do exercicio do Direito de Preferéncia (conforme definido neste Prospecto). N&o hé valor maximo de aplicagéo por Investidor em Novas Cotas do Fundo, nem mesmo limite de exercicio do direito de voto para os cotistas.

Havera Procedimento de Alocaggo (conforme definido neste Prospecto) no &mbito da Oferta conduzido pelo Coordenador Lider, posteriormente ao registro da Oferta e divulgag&o do Antincio de Inicio e do Prospecto Definitivo, para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, da demanda

pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de Subscriggo dos Investidores Nao Institucionais e o recebimento de ordens de investimento dos Investidores Institucionais (conforme definidos neste Prospecto), sem lotes minimos (observado o Investimento Minimo por Investidor) ou

maximos, para a definicdo do montante total de Novas Cotas a serem emitidas na Oferta. Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocacdo, sem qualquer limitag&o em relag&o ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja

verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de Subscrigdo e ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados, sendo certo que esta regra ndo € aplicavel ao Direito de

Preferéncia (conforme definido neste Prospecto).

E AI?MISSfVEL O RECEBIMENTO DE PEDIDOS DE SUBSCRIGAO, A PARTIR DA DATA DE DIVULGACAO DO _ANﬁNCIO DE INCIO, PARA SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS PELO SUBSCRITOR APOS O INiCIO_DO

PERIODO DE COLOCACAO. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES

A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “"FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO "PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 153 DESTE PROSPECTO.

0O Fundo foi constituido inicialmente como um fundo de investimento em participagdes - FIP e registrado na CVM em 06 de junho de 2008 sob o cédigo CVM n° 0108032. Posteriomente, foi aprovada, por meio de assembleia geral extraordinaria de cotistas do Fundo realizada em 04 de

dezembro de 2019, a transformagdo do Fundo em um fundo de investimento imobilidrio, bem como a alteragdo de sua denominagdo social para “"Sequoia III Renda Imobilidria Fundo de Investimento Imobilidrio”, entre outras matérias (“AGE de Alteracdo”), sendo que o Fundo, na condi¢do

de fundo de investimento imobiliario, foi registrado na CvM ncvamente em 31 de dezembro de 2019, sob o n® 0319097. Em 23 de outubro de 2020, foi aprovada em Assembleia Geral Extraordinaria, a substituicdo do administrador do Fundo para o Administrador (conforme adiante

definido) e a vers&o vigente do do Fundo (

A realizagdo da Emissdo e da Oferta, respeitado o Direito de Preferéncia, foi aprovada por meio do “Ato do Administrador do Sequdia III Renda Imobilidria - Fundo de Investimento Imobilidrio” realizado em 04 de novembro de 2020, o qual foi devidamente registrado perante o 6° Oficial

de Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, sob o n° 1.898.066, em 29 de dezembro de de 2020 (“Ato do Administrador”). Posteriormente, em 29 de dezembro de 2020 foi celebrado novo ato do administrador, que

alterou, dentre outras caracteristicas, o Montante Inicial da Oferta ("Novo Ato do Administrador” e, e conjunto com o Ato do Administrador, os “Atos do Administrador”).

A Oferta Piblica é realizada no Brasil, sob a coordenagio da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira integrante do sistema de distribuigdo de valores mobilirios, com endereco na cidade de S&o Paulo, estado

de S&o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andar, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos”), na qualidade de instituicéo intermediaria lider responsével pela Oferta, sob o

regime de melhores esforgos de colocacdo, e esteve sujeita a registro na CVM, conforme procedimentos previstos na Instrugdo da CVM n® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugio CVM 472"), na Instrucio da CVM ne 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme

alterada (“Instrugdo CVM 400”) e nas demais disposigdes legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis e em vigor. O processo de distribuigdo das Cotas podera contar, ainda, com a adesdo de outras instituigdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais,

credenciadas junto a B3 S.A. - Bolsa, Brasil, Balcdo ("B3"), convidadas a participar da Oferta (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituicdes Participantes da Oferta”). Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigagdes e

responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposigdes da legislagéo e regulamentacéo em vigor.

As Novas Cotas serdo (i) distribuidas no mercado primario no Sistema de Distribui¢do Primaria de Ativos ("DDA"), administrado pela B3; e (i) negociadas e liquidadas no mercado secundario, por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3.

A gestdo da carteira do Fundo ¢ realizada de forma ativa e discrionéria pela SEQUOIA FUNDOS DE INVESTIMENTOS LTDA., sociedade devidamente autorizada pela CVM a administrar carteiras de valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério da CVM n° 13.142, de 12 de novembro

de 2013, com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Rua Leopoldo Couto de Magalhdes Jr., n® 758, 8° andar, inscrita no CNPJ sob o n°® 17.839.430/0001-02, contratada pela Administrador nos termos do artigo 29, VI, da Instrugdo CVM n° 472 (“Gestor”).

O objetivo do Fundo é proporcionar rentabilidade ao investimento dos Cotistas, no longo prazo, por meio da busca de rendimentos com a exploragdo de Ativos Imobilidrios direta ou indiretamente (via aquisigéio de Ativos Alvo), com o objetivo: (a) de obtengéo de renda decorrente de

contratos onerosos de exploragio do uso dos Ativos Imobiliarios, tais como contratos de locagéo tipicos, contratos de locagio na modalidade especulativa ou contratos de locagdo na modalidade built-to-suit, concessdo de direito real de superficie, cessdo onerosa de uso, entre outros, ou

(b) excepcionalmente, o auferimento de eventuais ganhos de capital provenientes da alienagdo de tais Ativos Imobilidrios direta ou indiretamente (via alienagdo dos préprios Ativos Imobiliarios). PARA MAIS INFORMACOES ACERCA DO OBJETIVO DO FUNDO VER ITEM “"OBJETIVO”

NA PAGINA 51 DESTE PROSPECTO.

Nos termos do artigo 36 do Regulamento do Fundo, e de acordo com a recomendagdo do Gestor, o Administrador esté autorizado a realizar a Emissdo e a presente Oferta, independentemente de aprovacio em Assembleia Geral de Cotistas e de alteragdo do Regulamento, observado o

capital maximo autorizado do Fundo no valor de R$ 4.000.000.000,00 (quatro bilhdes de reais), e desde que as novas emissdes ndo prevejam a integralizagio das cotas da nova emiss&o em bens e direitos.

0 Fundo foi registrado na CVM em 31 de dezembro de 2019 sob o n® 0319097. A Oferta foi registrada na CVM sob o n® CVM/SRE/RFI/2021/004, em 14 de janeiro de 2021. Adicionalmente, o Fundo foi registrado na ANBIMA - Associac&o Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro

e de Capitais ("ANBIMA"), em atendimento ao disposto no “Cédigo ANBIMA de Regulagéo e Melhores Praticas para Administracdo de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor (“Cédigo ANBIMA™).

A PRESENTE EMISSAO E A PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO FUNDO COMO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO. ANTERIORMENTE A TRANSFORMAGAO DO FUNDO EM FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, O FUNDO ATUAVA COMO FUNDO DE

INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES, O QUAL TEVE EMISSOES DE COTAS REALIZADAS.

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

A SER DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA OFERTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO E FACAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIACAO DO FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO

INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS.

0 REGISTRO DA OFERTA FOI REQUERIDO JUNTO A CVM EM 04 DE NOVEMBRO DE 2020. A OFERTA ESTEVE SUJEITA A PREVIA APROVAGAO E REGISTRO DA CVM, TENDO O REGISTRO SIDO CONCEDIDO EM 14 DE JANEIRO DE 2021.

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO FOI ELABORADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO AT 0As PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO IMPLICA

RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO.

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESI'ARA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DAS INSTITUIGOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DAS ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE MERCADO

ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE AS COTAS DO FUNDO SEJAM ADMITIDAS A NEGOCIAGAO E DA CVM.

0 INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO DEFINITIVO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA

ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NAS PAGINAS 121 A 154.

0S ATOS QUE CARACTERIZEM SITUAGCOES DE CONFLITO DE INTERESSES DEPENDEM DE APROVAGAO PREVIA, ESPECIFICA E INFORMADA EM ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS, NOS TERMOS DO ARTIGO 34 DA INSTRUCAO CVM 472. PARA MAIORES

INFORMAGOES SOBRE OS RICOS DE CONFLITO DE INTERESSES, FAVOR VERIFICAR O FATOR DE RISCO “"RISCO DE CONFLITO DE INTERESSE” NA PAGINA 135 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO. ALEM DISSO, 'CONSIDERANDO QUE O ESTUDO DE VIABILIDADE

FOI ELABORADO PELO PROPRIO GESTOR, EXISTE RISCO DE CONFLITO DE INTERESSES. PARA MAIORES INFORMAGOES, FAVOR VERIFICAR O FATOR DE RISCO “RISCO DO ESTUDO DE VIABILIDADE” NA PAGINA 135 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

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

NAO HA GARANTIA DE QUE O TRATAMENTO APLICAVEL AOS COTISTAS, QUANDO DA AMORTIZAGAO/RESGATE DE SUAS COTAS, SERA O MAIS BENEHCO DENTRE OS PREVISTOS NA LEGISLACAO TRIBUTARIA VIGENTE. PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE

A TRIBUTACAO APLICAVEL AOS COTISTAS DO FUNDO E AO FUNDO NA PRESENTE DATA, VIDE ITEM "REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO" NA PAGINA 155 DESTE PROSPECTO.

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

FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

QUAISQUER OUTRAS INFORMACOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO AO ADMINISTRADOR, AO COORDENADOR LiDER, AS DEMAIS INSTITUIGOES PARTICIPANTES DA OFERTA, AO

GESTOR, A B3 E/OU A CVM.

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

DE RISCO.

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

AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO DEFINITIVO 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 QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O

FUNDO E O INVESTIDOR ESTAO SUJEITOS.

TODO INVESTIDOR, AO INGRESSAR NO FUNDO COMO COTISTA, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO, QUE TEVE ACESSO AO PROSPECTO E AO REGULAMENTO, QUE TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS

DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA COMPOSICAO DA SUA CARTEIRA, DA TAXA DE ADMINISTRACAO E DA TAXA DE PERFORMANCE DEVIDAS PELO FUNDO, DOS RISCOS ASSOCIADOS AO SEU INVESTIMENTO NO FUNDO E DA POSSIBILIDADE

DE OCORRENCIA DE VARIAGAO E PERDA NO PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO E, CONSEQUENTEMENTE, DE PERDA, PARCIAL OU TOTAL, DO CAPITAL INVESTIDO NO FUNDO.

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR, DE SEU GESTOR, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTOS,

DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

COORDENADOR LIDER
1 I
(e Nvestmentos
GESTOR ADMINISTRADOR ASSESSOR LEGAL DO GESTOR ASSESOR LEGAL DO

COORDENADOR LIDER

TAUIL |[CHEQUER

- >
SEQUOCIA VORTX MAYER |BROWN

A data deste Prospecto Definitivo é 15 de janeiro de 2021
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto Definitivo, os termos e expressdes contidos nesta Secdo, no
singular ou no plural, terdo o seguinte significado:

Administrador

ANBIMA

Anuncio de
Encerramento

Anuncio de Inicio

Assembleia Geral de
Cotistas

Assembleia Geral
Extraordinaria

Assembleia Geral
Ordinaria

Assessores Legais

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira com sede na
cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto
Sabino, n© 215, 49 andar, Pinheiros, CEP 05425-020,
inscrita no CNPJ sob n° 22.610.500/0001-88,
devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da
atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratério n® 14.820, de 08
de janeiro de 2016.

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

Anuncio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos
do artigo 29 da Instrucdao CVM 400, a ser divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores das Instituicdes
Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM, da B3,
e do Fundos.net, administrado pela B3, nos termos do
artigo 54-A da Instrucao CVM 400.

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

Indistintamente, uma Assembleia Geral Ordinaria, uma
Assembleia Geral Extraordinaria ou uma Assembleia Geral
Ordinaria e Extraordinaria.

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

A Assembleia Geral de Cotistas que devera ser realizada,
anualmente, em até 120 (cento e vinte) dias apods o
término do exercicio social do Fundo, para deliberar sobre
as demonstracbes financeiras apresentadas pelo
Administrador.

Significam o0s assessores legais contratados pelo
Coordenador Lider e pelo Gestor, conforme indicados na
secao “Identificacdo do Administrador, do Coordenador
Lider e dos demais prestadores de servigos do Fundo e da
Oferta”, na pagina 65 deste Prospecto.



Ativos

Ativos Alvo

Ativos Imobiliarios

Ativos Financeiros

Ato do Administrador

Atos do Administrador

Auditor Independente

BACEN
B3

Boletim de Subscricao

Capital Autorizado

Carta Convite

Significam os Ativos Alvo, os Ativos Imobilidrios e os Ativos
Financeiros, quando referidos em conjunto.

Significam: (i) Ativos Imobiliarios; (ii) agOes ou quotas de
sociedades que tenham como propdsito especifico a
aquisicdo e/ou exploracdo de Ativos Imobiliarios.

Significam quaisquer direitos reais sobre bens imdveis.

Significam: (i) os titulos de renda fixa, publicos ou
privados, de liquidez compativel com as necessidades e
despesas ordinarias do Fundo e emitidos pelo Tesouro
Nacional ou por Instituicdes Financeiras Autorizadas de
primeira linha; (ii) moeda corrente nacional; (iii) as

operagbes compromissadas com lastro nos ativos

indicados no inciso “i” acima emitidos por Instituicbes
Financeiras Autorizadas; e (iv) as cotas de fundos de
investimento referenciados em DI e/ou renda fixa com
liquidez didria, com investimentos preponderantemente

nos ativos financeiros relacionados nos itens anteriores.

Ato particular do Administrador, realizado em 04 de
novembro de 2020, o qual foi devidamente registrado
perante o 6° Oficial de Registro de Titulo e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da cidade de Sdo Paulo, estado de
Sao Paulo, sob o n° 1.898.066, em 29 de dezembro de
2020, por meio do qual foi deliberada e aprovada a
Emissédo e a Oferta, respeitado o Direito de Preferéncia.

Significa o Ato do Administrador e o Novo Ato do
Administrador, quando referidos em conjunto.

GRANT THORNTON AUDITORES INDEPENDENTES,
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na
Av. Engenheiro Luiz Carlos Berrini, n® 105, conjuntos 121
e 122, Torre 4, Cidade Mongoes, CEP 04.571-010, inscrita
no CNPJ sob o n© 10.830.108/0001-65.

Banco Central do Brasil.
B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao.

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

Significa o montante maximo de R$ 4.000.000.000,00
(quatro bilhdes de reais).

E a carta convite por meio da qual as Participantes
Especiais da Oferta irao manifestar sua aceitagao em



CMN
CNPJ

Cadigo Civil

Codigo ANBIMA

COFINS

Comunicado de
Encerramento do Periodo
de Exercicio do Direito
de Preferéncia

Comunicado de
Resultado Final de
Alocagao

CondicOes Precedentes

participar da Oferta, concedendo mandato de
representacdo valido e eficaz para que a B3 possa
representa-las na celebracdo do termo de adesdo ao
Contrato de Distribuigao.

Conselho Monetario Nacional.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia.

Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e alteracgdes
posteriores.

Codigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para
Administracdo de Recursos de Terceiros, conforme
atualmente em vigor.

Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social.

Comunicado divulgado por meio da pagina da rede mundial
de computadores: (a) do Administrador; (b) do Coordenador
Lider; (c) da B3; (d) da CVM; e (e) do Fundos.net,
administrado pela B3, no 1° (primeiro) Dia Util subsequente
a Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia, informando
o montante de Novas Cotas subscritas e integralizadas
durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia,
bem como a quantidade de Novas Cotas remanescentes que
serdo colocadas pelas Instituicbes Participantes da Oferta
para os Investidores da Oferta.

Comunicado divulgado por meio da pagina da rede
mundial de computadores: (a) do Administrador; (b) do
Coordenador Lider; (c) da B3; (d) da CVM; e (e) do
Fundos.net, administrado pela B3, informando o
montante de Novas Cotas subscritas e integralizadas
durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e
subscritas durante o Periodo de Subscrigdo, de forma a
informar se o Montante Inicial da Oferta foi totalmente
atingido, se foi exercida a Opcdo de Lote Adicional ou se
a Oferta contard com a distribuicdo parcial.

Condigbes precedentes para o cumprimento dos deveres
e obrigagdes relacionados a prestagdo dos servigos do
Coordenador Lider objeto do Contrato de Distribuicdo,
consideradas condicOes suspensivas nos termos do artigo
125 do Cdédigo Civil, conforme descritas no Contrato de
Distribuicdo, as quais deverdo ser atendidas



Contrato de Distribuicao

Contrato de Gestao

Coordenador Lider

Cotas

Cotas da Primeira
Emissao

Cotas do Lote Adicional

anteriormente a concessao do registro da Oferta pela CVM
e mantidas até a Data de Liquidacdo da Oferta, quando as
Condicdes Precedentes serdo novamente verificadas pelo
Coordenador Lider.

"Contrato de Coordenacéo, Colocacdo e Distribuicao Publica
da 1@ Emissao de Cotas, Sob Regime De Melhores Esfor¢os
de Colocacdo, do Sequdia III Renda Imobiliaria - Fundo de
Investimento Imobilidrio”, celebrado em 09 de dezembro
de 2020, entre o Fundo, o Coordenador Lider e o Gestor,
com a finalidade de estabelecer os termos e condicdes sob
0s quais sera realizada a Oferta.

O “Instrumento Particular de Contrato de Prestacdo de
Servicos de Gestdao de Carteira de Fundos de
Investimento”, celebrado em 09 de dezembro de 2020
entre o Fundo, o Gestor e o Administrador, por meio do
qual o Fundo contratou o Gestor para prestar os servigos
de administracdo da carteira do Fundo e outros servigos
relacionados a tomada de decisdo de investimentos do
Fundo, conforme aditado de tempos em tempos.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A, instituicdo
financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios, com endereco na cidade de Sdo Paulo, estado
de Sao Paulo, Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n®
1909, Torre Sul, 30° andar, CEP 04543-010, inscrita no
CNPJ sob 0 n°© 02.332.886/0011-78.

Correspondem a fracdes ideais representativas da
participacdo do Cotista no patrimonio do Fundo, incluindo
todas as cotas até entdo emitidas pelo Fundo.

Sao as cotas objeto da 12 (primeira) emissdo do Fundo.

A PRESENTE EMISSAO E A PRIMEIRA EMISSAO DE
COTAS DO FUNDO COMO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO. ANTERIORMENTE A TRANSFORMAGAO
DO FUNDO EM FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, O FUNDO ATUAVA COMO FUNDO DE
INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES, O QUAL TEVE
EMISSOES DE COTAS REALIZADAS.

Sdo as Cotas emitidas no ambito do Lote Adicional. Que,
caso emitidas, também serdo colocadas sob regime de
melhores esforgos de colocagdo pelo Coordenador Lider. As
Cotas do Lote Adicional eventualmente emitidas passarao a
integrar o conceito de “Novas Cotas”.
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Cotistas
CSLL
Custodiante
CVM

Data de Inicio do Periodo
de Exercicio do Direito
de Preferéncia

Data de Liquidacao

Data de Liquidacao do
Direito de Preferéncia

Deliberagdo CVM 818/19

DDA

Dias Uteis

Direito de Preferéncia

Documentos da Oferta

Os titulares de Cotas do Fundo.

Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido.

O Administrador, conforme acima qualificado.
Comissdo de Valores Mobiliarios.

Significa o dia 22 de janeiro de 2021.

Data na qual sera realizada a liquidacdo fisica e financeira
das Novas Cotas no ambito da Oferta, indicada na Secao
“Termos e Condigdes da Oferta - Cronograma Indicativo
da Oferta”, na pagina 113 deste Prospecto Definitivo, caso
o0 Montante Minimo da Oferta seja atingido.

Data da liquidagdo das Novas Cotas solicitadas durante
prazo para exercicio do Direito de Preferéncia, a saber, 05
de fevereiro de 2021.

Significa a Deliberagdo CVM n° 818, de 30 de abril de
2019.

Sistema de Distribuicdo Primaria de Ativos, administrado
pela B3.

Qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos ou feriados
nacionais, no estado de Sao Paulo ou na cidade de Sao
Paulo e (ii) dias em que, por qualquer motivo, ndao houver
expediente na B3.

O direito de preferéncia dos atuais Cotistas para subscricdo
das Novas Cotas, nos termos do Regulamento e da AGE de
Aprovacao, até a proporcao do numero de Novas Cotas
integralizadas e detidas por cada Cotista na data de
divulgacdo do Anuncio de Inicio, conforme aplicagdo do
Fator de Proporcao para Subscricao de Novas Cotas.

E toda a documentagdo necessaria a Oferta, em forma e
substancia satisfatoria ao Coordenador Lider, elaborada
pelos assessores legais, incluindo este Prospecto
Definitivo, o material de marketing a ser utilizado durante
o eventual processo de apresentacao das Novas Cotas a
Investidores, comunicados, avisos e fatos relevantes,
entre outros, os quais conterdo todas as condigdes da
Oferta propostas neste Prospecto, sem prejuizo de outras
que vierem a ser estabelecidas.
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Emissao ou 12 Emissao

Escriturador

Estudo de Viabilidade

Fator de Proporgao
para Subscricao de
Novas Cotas

FII ou Fundo de
Investimento
Imobiliario

Formador de Mercado

A 12 Emissao de Cotas do Fundo.

A PRESENTE EMISSAO E A PRIMEIRA EMISSAO DE
COTAS DO FUNDO COMO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO. ANTERIORMENTE A
TRANSFORMAGCAO DO FUNDO EM FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, O FUNDO ATUAVA
COMO FUNDO DE INVESTIMENTO EM
PARTICIPAGOES, O QUAL TEVE EMISSOES DE COTAS
REALIZADAS.

O Administrador, conforme acima qualificado.

E o estudo de viabilidade da destinacdo dos recursos
da presente Oferta, conforme constante do Anexo VI
deste Prospecto.

Fator de proporcao para subscricdo de Novas Cotas
durante o prazo para exercicio do Direito de
Preferéncia, equivalente a 0,72693079492, a ser
aplicado sobre o numero de Novas Cotas
integralizadas e detidas por cada Cotista na data de
divulgagdo do Anuncio de Inicio, observado que
eventuais arredondamentos serdao realizados pela
exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo).

Significa os fundos de investimento imobilidrios
constituidos sob a forma de condominio fechado,
incorporados como uma comunhdo de recursos
captados por meio do sistema de distribuicdo de
valores mobilidrios e destinados a aplicagdo em
empreendimentos imobilidrios, regidos nos termos da
Instrugcdao CVM 472.

Significa a instituicdo financeira que pode ser
contratada pelo Fundo, nos termos do artigo 7° do
Regulamento, conforme recomendado pelo
Coordenador Lider, para atuar, exclusivamente as
expensas do Fundo, no @mbito da Oferta por meio da
inclusao de ordens firmes de compra e de venda das
Cotas, na CETIP Trader, plataforma administrada pela
B3, na forma e conforme disposicbes da Instrucgao
CVM no 384, de 17 de margo de 2003, conforme
alterada, e do Regulamento para Credenciamento do
Formador de Mercado nos Mercados Administrados
pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3.
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Fundo

Gestor

Governo

IGP-M

Instituicoes
Participantes da Oferta
Instrugcdao CVM 400

Instrugcdao CVM 472

Instrucdao CVM 516

Instrugcdao CVM 555

Investidores

Investidores
Institucionais

A contratacdao de formador de mercado tem por
finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado
secundario.

SEQUéIA III RENDA IMOBILIARIA - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de
investimento imobilidrio, constituido sob a forma de
condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n°
09.517.273/0001-82.

SEQU()IA FUNDOS DE INVESTIMENTOS LTDA,,
sociedade devidamente autorizada pela CVM a administrar
carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério
da CVM n° 13.142, de 12 de novembro de 2013, com sede
na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua
Leopoldo Couto de Magalhdes Jr., n° 758, 8° andar,
inscrita no CNPJ sob o n® 17.839.430/0001-02, ou outro
que venha a substitui-lo.

Governo da Republica Federativa do Brasil.

Indice Geral de Precos do Mercado, calculado e divulgado
pela Fundacdo Getulio Vargas.

Em conjunto, o Coordenador Lider e os Participantes
Especiais.

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

Instrucdo da CVM n© 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada.

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

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

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

Investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9°-
B da Instrugdo CVM 539, que sejam fundos de
investimentos, entidades administradoras de recursos de
terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicagdo
em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na
CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar e de capitalizagao,
em qualquer caso, com sede no Brasil, assim como,
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Investidores Nao
Institucionais

Investimentos
Temporarios

IPCA

IOF/Cambio

IOF/Titulos

IR
Lei n° 6.404/76

Lei n° 8.668/93
Lei n© 11.033/04

investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem
Pedido de Subscricao, durante o Periodo de Subscricdo, em
valor igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de
reais), que equivale a quantidade minima de 10.000 (dez
mil) Novas Cotas, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos
inerentes a tal investimento. E vedada a subscricdo de
Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos
artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM 494.

Investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou
domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam
Investidores Institucionais e formalizem Pedido de
Subscricdo, durante o Periodo de Subscricdo, junto a uma
Unica Instituicdo Participante da Oferta, em valor inferior a
R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale a
guantidade maxima de 9.999 (nove mil novecentas e
noventa e nove) Novas Cotas.

Significa, nos termos do artigo 11, §2° e §39, da Instrucao
CVM 472, a aplicagcdo dos recursos recebidos na
integralizacdo das cotas, durante o processo de
distribuigdo, incluindo em razdo do exercicio do Direito de
Preferéncia, os quais deverdo ser depositados em
instituicdo bancaria autorizada a receber depdsitos, em
nome do Fundo, e aplicadas em cotas de fundos de
investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados,
com liquidez compativel com as necessidades do Fundo.

indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica.

Imposto sobre Operacées de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a titulos ou valores mobiliarios, que incide sobre
operacoes relativas a cambio.

Imposto sobre OperacGes 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° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme
alterada.
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Lote Adicional

Montante Inicial da
Oferta

Montante Minimo da
Oferta

Novas Cotas

Novo Ato do
Administrador

Oferta ou Oferta Piblica

Oferta Institucional

Sdo as Novas Cotas adicionais que representam até
20% (vinte por cento) da totalidade das Novas Cotas da
Oferta, ou seja, até R$ 17.185.400,00 (dezessete
milhdes, cento e oitenta e cinco mil e quatrocentos
reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria,
correspondente a 171.854 (cento e setenta e um mil,
oitocentas e cinquenta e quatro) Novas Cotas,
quantidade esta que podera ser acrescida ao montante
inicialmente ofertado, nos mesmos termos e condigoes
das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do
Fundo, por meio do Administrador e do Gestor, em
comum acordo com o Coordenador Lider, conforme
faculdade prevista no artigo 14, § 29, da Instrugdao CVM
400. Tais Novas Cotas sdo destinadas a atender a um
eventual excesso de demanda que venha a ser

constatado no decorrer da Oferta.

Montante inicial de R$ 85.927.000,00 (oitenta e cinco
milhdes, novecentos e vinte e sete mil reais), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, correspondente
a, inicialmente, 859.270 (oitocentas e cinquenta e nove
mil, duzentas e setenta) Novas Cotas, sem considerar a

Opcao de Lote Adicional.

O volume minimo da Oferta serd de R$ 30.000.000 (trinta
milhdes de reais), sem considerar a Taxa de Distribuicao
Primaria, correspondente a 300.000 (trezentas mil) Novas

Cotas.

Inicialmente, 859.270 (oitocentas e cinquenta e nove mil,
duzentas e setenta) cotas da presente Emissdao, sem

considerar as Cotas do Lote Adicional.

Ato particular do Administrador, realizado em 29 de
dezembro de 2020, por meio do qual foi alterado, dentre

outras caracteristicas, o Montante Inicial da Oferta.

A presente oferta publica de distribuicdo de Novas Cotas

da Emissao do Fundo.

Oferta destinada exclusivamente a Investidores

Institucionais.
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Oferta Nao Institucional

Participantes Especiais
da Oferta

Patrimonio Liquido

Pedido de Subscricao

Periodo de Colocagao

Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia

Pessoas Ligadas

Oferta destinada exclusivamente a Investidores Nao
Institucionais.

Sdo as instituicdes financeiras integrantes do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios, autorizadas a operar
no mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a
B3, convidadas a participar da Oferta, para auxiliarem na
distribuicdo das Novas Cotas, as quais deverdao outorgar
mandato a B3 para que esta, em nome das Participantes
Especiais da Oferta, possa celebrar um termo de adesao
ao Contrato de Distribuigdo.

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

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

Sem prejuizo do Periodo de Subscricdo, a Oferta tera 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 Novas Cotas da
Oferta serd encerrada na data de divulgacdo 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 Anuncio de Encerramento, o que
ocorrer primeiro.

O periodo compreendido entre os dias 22 de janeiro de
2021 (inclusive) e 05 de fevereiro de 2021 (inclusive), em
que os atuais Cotistas poderao exercer seu Direito de
Preferéncia, conforme previsto na Secdo “Caracteristicas
da Oferta”, na pagina 79 deste Prospecto Definitivo.

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 o0os mesmos do Administrador, do
Gestor, ou do consultor especializado caso venha a ser
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Pessoas Vinculadas

contratado, com excegao 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 nao
exercam fungdes 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 Instrugao CVM 400 e do
artigo 19, inciso VI, da Instrucao da CVM n° 505, de 27 de
setembro de 2011, conforme alterada: (i) controladores
e/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 Instituicdes Participantes da Oferta; (iii) empregados,
operadores e demais prepostos do Gestor, do
Administrador, do Fundo ou das Instituicdes Participantes
da Oferta diretamente envolvidos na estruturacdo da
Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem servigos ao
Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as Instituicbes
Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com o Fundo, o Administrador, o Gestor ou as
Instituicdes Participantes da Oferta contrato de prestacao
de servicos diretamente relacionados a atividade de
intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da
Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelo 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 Instituicdes Participantes da Oferta desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas
nos itens “(ii)” a “(v)” acima; e (ix) clubes e fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenga as pessoas
mencionadas no itens acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros nao vinculados, conforme
Plano de Distribuicdo previsto neste Prospecto Definitivo.
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Plano de Distribuicao

Politica de Investimento

Preco de Emissao

Preco de Subscricao

Procedimento de
Alocacgao

Prospecto Definitivo ou
Prospecto

Publico Alvo

Regulamento

O plano de distribuicao da Oferta descrito na Secao “4.
Termos e Condicdes da Oferta — Plano de Distribuicdo”, na
pagina 91 deste Prospecto Definitivo.

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
Regulamento e na Segdo “Sumario do Sequdia III Renda
Imobilidria - Fundo de Investimento Imobiliario - Politica
de Investimento”, na pagina 51 deste Prospecto Definitivo.

O preco de cada Nova Cota do Fundo, objeto da Emissao,
equivalente a R$ 100,00 (cem reais), sem considerar a
Taxa de Distribuigdo Primaria.

R$ 104,74 (cento e quatro reais e setenta e quatro
centavos) por Nova Cota, equivalente a soma do Preco de
Emissdao de cada Nova Cota com a Taxa de Distribuicao
Primaria.

E o procedimento de coleta de intencBes de investimento,
a ser conduzido pelo Coordenador Lider e realizado apds o
registro da Oferta na CVM e divulgacdo do Anulncio de
Inicio, nos termos do artigo 44 da Instrucao CVM 400, para
a verificacdo, junto aos Investidores, inclusive Pessoas
Vinculadas, da demanda pelas Novas Cotas, considerando
os Pedidos de Subscricdo dos Investidores Nao
Institucionais e o recebimento de ordens de investimento
dos Investidores Institucionais, observada a Aplicacdo
Minima Inicial, para verificar se o Montante Minimo da
Oferta foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se
havera emissdo, e em que quantidade, das Cotas do Lote
Adicional.

O “Prospecto Definitivo da Distribuicdo Publica da 12
Emiss&o de Cotas do Sequdia III Renda Imobiliaria - Fundo
de Investimento Imobiliario”.

Os Investidores Institucionais e os Investidores N&ao
Institucionais que se enquadrem no publico alvo do Fundo,
a saber, investidores em geral, incluindo pessoas naturais
ou juridicas, fundos de investimento, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras, bem
como investidores nao residentes que invistam no Brasil
segundo as normas apliciveis e que aceitem os riscos
inerentes a tal investimento.

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais
condigdes do Fundo, cuja versao em vigor foi aprovada na
Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas, realizada em
23 de outubro de 2020.
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Taxa de Administracao

O Fundo pagard, pela prestacdo de servicos de
administracdo, gestdo, custddia e controladoria de ativos
e passivos e escrituracdo de cotas, nos termos deste
Regulamento e em conformidade com a regulamentacao
vigente, uma remuneragcao equivalente a 1,24% (um
inteiro e vinte e quatro centésimos por cento) ao ano
calculados sobre (a) o valor contabil do patrimoénio liquido
do Fundo; ou (b) o valor de mercado do Fundo, calculado
com base na média diaria da cotacdao de fechamento das
cotas de emissao do Fundo no més anterior ao do
pagamento da Taxa de Administracdao, 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 Imobilidrios (IFIX), observado o
pagamento minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil
reais), observada a seguinte divisdo:

(a) Taxa de Administracao Especifica: Pelos servicos
de administracao propriamente dita e controladoria de
ativos e passivos, o Fundo pagard diretamente ao
Administrador a remuneracao de 0,24% (vinte e quatro
centésimos por cento) ao ano sobre a Base de Calculo da
Taxa de Administracdo, observado o pagamento minimo
mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais); e

(b) Taxa de Gestao: Pelos servicos de gestdao, o Fundo
pagara diretamente ao Gestor remuneragdao de 1% (um
por cento) ao ano sobre a Base de Calculo da Taxa de
Administracao.

Pela prestacdo dos servicos de escrituracdo de cotas, o
Fundo pagard diretamente ao Administrador a
remuneracao mensal de R$ 2.000,00 (dois mil reais),
acrescida dos valores unitarios por Cotistas, conforme a
variagao do passivo do Fundo nos termos da tabela abaixo,
a qual sera acrescida na Taxa de Administragdo, devendo
ser paga até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente.
Referida remuneracao serd acrescida de (i) envio de TED
para pagamento de rendimentos e amortizagdes (custo
unitario de R$ 5,00 por evento, nos casos em que as cotas
forem escriturais e deixarem de ser negociadas na Bolsa),
(ii) Cadastro de cotistas no sistema de escrituracao do

19



Taxa de Distribuicao
Primaria

Taxa de Gestao

Taxa de Performance

Administrador, custo unitario de R$ 5,00 por cadastro, nos
casos em que as cotas forem escriturais; (iii) envio dos
extratos e informe periddicos previstos na legislagdo
vigente, custo individual de R$ 0,50, acrescido de custos
de postagens; e (iv) valores unitdrios por Cotistas,
conforme a variagdo do passivo do Fundo nos termos da
tabela abaixo:

Quantidade de Cotistas
Valor unitario por Cotista, a
De Até titulo de Taxa de
Escrituragdo
0 (zero) 2.000 (dois mil) | RS 1,40 {um real e quarenta
centavos)
2.001 (dois mil 10.000 (dez RS 0,95 (noventa e cinco
e um) mil) centavos)
Acima de 10.000 {dez mil) RS 0,40 (quarenta centavos)

A Taxa de Administracdo deve ser provisionada
diariamente (em base de 252 dias por ano) sobre o valor
do Patrimoénio Liquido ou sobre o valor de mercado das
Cotas do Fundo, conforme seja o caso, e paga
mensalmente, por periodo vencidos, até o 5° (quinto) dia
util do més subsequente.

Taxa em montante equivalente ao percentual de 4,74%
(quatro inteiros e setenta e quatro centésimos por cento)
calculado sobre o Preco de Emissdo, totalizando o valor de
R$ 4,74 (quatro reais e setenta e quatro centavos), cujos
recursos serdo utilizados para pagamento de todos os
custos da Oferta, inclusive a comissao de estruturacao e
distribuicdo da Oferta devida as instituicGes participantes,
sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de
Distribuicdo Primaria serd incorporado ao patrimoénio do
Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta nao
arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria serdo de
responsabilidade do Fundo.

A Taxa de Administragdo engloba os pagamentos devidos
ao Gestor (conforme repartido nos termos do Contrato de
Gestdo), ao Custodiante e ao Escriturador, e nao inclui
valores correspondentes aos demais encargos do Fundo,
0s quais serdao debitados do Fundo de acordo com o
disposto neste Regulamento e na regulamentacgao vigente.

O Fundo pagara ao Gestor, a titulo de taxa de
performance, 20% (vinte por cento) da rentabilidade
apurada por meio da distribuicdo de rendimento sobre o
valor total integralizado de cotas do Fundo do que exceder
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5,5% (cinco inteiros e cinco centésimos por cento) ao ano
("Benchmark”), atualizado pela variagdo acumulada do
IPCA (indice de Precos ao Consumidor Amplo), divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE)
sempre calculado pro-rata temporis. O valor devido a titulo
de Taxa de Performance sera calculado e provisionado
diariamente, considerando o periodo de apuragdo
encerrado no Uultimo dia util dos meses de junho e
dezembro, e serd pago no semestre subsequente a
apuracao ou quando da amortizacdo ou liquidagdo do
Fundo, o que primeiro ocorrer, conforme procedimento
abaixo.

A Taxa de Performance sera calculada conforme a formula
abaixo:

Taxa de Performance = CB x [0,2 x (DY -
DYBenchmark)]

CB = Patrimoénio Liquido do Fundo em 31 de dezembro de
2019, corrigido pelo IPCA até a data de apuracdo da Taxa
de Performance, deduzido de eventuais amortizacbes de
Cotas realizadas.

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

DYBenchmark = 5,5% (cinco inteiros e cinco centésimos
por cento) ao ano.

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

Em caso de amortizacao do Fundo, a Taxa de Performance,
paga até o 10° (décimo) dia util subsequente ao evento,
sera cobrada apenas sobre a parcela amortizada.
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SUMARIO DA OFERTA PUBLICA

O sumario abaixo ndo contém todas as informacoes sobre a Oferta Publica e as Novas
Cotas. Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a
leitura cuidadosa deste Prospecto Definitivo, inclusive seus Anexos, e do Regulamento,
com especial atencdo a Secdo "5. Fatores de Risco” nas paginas 121 a 154 deste
Prospecto Definitivo.

Fundo Sequoia III Renda Imobiliaria - Fundo de Investimento
Imobiliario

Administrador Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.

Gestor Sequoia Fundos de Investimentos Ltda.

Coordenador Lider XP Investimentos Corretora Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

Autorizacao A Emissdo e a Oferta, respeitado o Direito de Preferéncia,

nos termos do Regulamento, o Preco de Emissao, dentre
outros, foram deliberados e aprovados no Ato do
Administrador.

Namero da Emissao A presente Emissdo representa a 12 (1) emissao de Cotas
do Fundo.

A PRESENTE EMISSAO E A PRIMEIRA EMISSAO DE
COTAS DO FUNDO COMO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO. ANTERIORMENTE A
TRANSFORMACAO DO FUNDO EM FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, O FUNDO ATUAVA
COMO FUNDO DE INVESTIMENTO EM
PARTICIPACOES, O QUAL TEVE EMISSOES DE
COTAS REALIZADAS.

Montante Inicial da Inicialmente, até R$ 85.927.000,00 (oitenta e cinco

Oferta milhdes, novecentos e vinte e sete mil reais), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo  Primaria,
correspondente a, inicialmente, 859.270 (oitocentas e
cinquenta e nove mil, duzentas e setenta) Novas Cotas, o
qual podera ser (i) aumentado em virtude da Opgdo de
Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da distribuicao
parcial, desde que observado o Montante Minimo da
Oferta.

Quantidade de Cotas 859.270 (oitocentas e cinquenta e nove mil, duzentas e
da Oferta setenta) Novas Cotas, sem considerar a Opgao de Lote
Adicional, podendo ser (i) diminuido em virtude da
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Montante Minimo da
Oferta

Ambiente da Oferta

Destinacao dos
recursos

distribuicdo parcial, desde que observado o Montante
Minimo da Oferta ou (ii) aumentado em virtude da Opgao
de Lote Adicional. Para maiores informacdes sobre a
distribuicao parcial, veja a Secao “4. Termos e Condicles
da Oferta - Distribuicdo Parcial”, na pagina 80 deste
Prospecto Definitivo

R$ 30.000.000,00 (trinta milhGes de reais), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, correspondente
a 300.000 (trezentas mil) Novas Cotas.

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

Observada a Politica de Investimentos e a regulamentacao
aplicavel, os recursos liquidos da presente Oferta serdo
destinados para: (i) pagamento dos valores devidos pelo
Fundo em decorréncia da recompra dos créditos
imobiliarios detidos pela Cibrasec - Companhia Brasileira
de Securitizagdo (“Securitizadora Cibrasec”), vinculados
aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 1452 Série

da 22 Emissao da Securitizadora Cibrasec, nos termos do
“Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 1452
Série da 22 Emissdo de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios da Cibrasec - Companhia Brasileira de
Securitizacdao”; (ii) pagamento dos valores devidos pelo
Fundo em decorréncia da recompra dos créditos
imobilidrios detidos pela Beta Securitizadora S.A.
(“Securitizadora Beta”), vinculados aos Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da 42 e da 62 Séries da 22 Emissao

da Securitizadora Beta, nos termos do “Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 4@ Série da 22
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Beta
Securitizadora S.A.”; (iii) pagamento dos valores devidos
pelo Fundo em decorréncia da recompra dos créditos
imobilidrios detidos pela TRX Securitizadora de Créditos
Imobilidrios S.A. (“Securitizadora TRX"), vinculados aos

Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 72 Série da 12
Emissao da Securitizadora TRX, nos termos do “Termo de
Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 7@ Série da 12
Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da TRX
Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.”, sendo que o
somatorio para recompra dos CRI mencionados nos itens
(), (ii) e (iii) acima ¢é de aproximadamente R$
14.655.000,00 (quatorze milhdes, seiscentos e cinquenta
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Caracteristicas,
vantagens e restricoes
das Novas Cotas

e cinco mil reais); (iv) pagamento de passivos do Fundo
no montante aproximado de R$ 3.452.000,00 (trés
milhdes, quatrocentos e cinquenta e dois mil reais) (v) o
montante estimado de, aproximadamente, R$
43.000.000,00 (quarenta e trés milhdes de reais) sera
destinado pelo Fundo para a aquisicao de galpao logistico
localizado na cidade de Jundiai, estado de S3o Paulo, com
area aproximada de 32.325m2 (trinta e dois mil, trezentos
e vinte e cinco metros quadrados) (“Imoével Jundiai”),

conforme melhor descrito na segdo “Potenciais Aquisicoes”
constante nas paginas 76 a 79 deste Prospecto; e (vi) o
montante estimado de, aproximadamente, R$
17.500.000,00 (dezessete milhdes e quinhentos mil reais)
sera destinado pelo Fundo para a aquisicdo de imovel
comercial localizado na cidade de Sao Paulo, estado de Sao
Paulo, na regido do bairro do Brooklin, com area
aproximada de 3.416m2 (trés mil, quatrocentos e
dezesseis metros quadrados), conforme melhor descrito na
secdo “Potenciais Aquisigdes” constante nas paginas 76 a
79 deste Prospecto (“"Imdvel Loja Habitarte”).

As Novas Cotas do Fundo (i) sdo emitidas em classe Unica
(ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou
restricdo entre as Novas Cotas) e conferem aos seus
titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada Nova
Cota confere ao seu titular o direito a um voto nas
Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo, (ii)
correspondem a fragdes ideais do Patrimoénio 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 sobre fragdo ideal desses ativos, de forma que
os direitos dos Cotistas sdao exercidos sobre todos os
ativos da carteira do Fundo de modo nao indivualizado,
proporcionalmente ao numero de Cotas detidas por
cada Cotista e (vii) serdo registradas em contas de
depodsito individualizadas, mantidas pelo Escriturador em
nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a
propriedade das Novas Cotas e a qualidade de Cotista do
Fundo, sem emissao de certificados.

Todas as Novas Cotas conferirdo aos seus titulares o
direito de auferir os rendimentos do Fundo, se houver.
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Preco de Emissao por
Nova Cota

Taxa de Distribuicao
Primaria

Preco de Subscricao

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 sdcios,
diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do
Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; (€) o Cotista,
na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliagao
de bens de sua propriedade que concorram para a
formacdo do patriménio do Fundo; e (f) o Cotista cujo
interesse seja conflitante com o do Fundo.

Ndo se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i)
0s Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas
mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver
aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas,
manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou
em instrumento de procuracdao que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se
dard a permissao de voto; ou (iii) todos os subscritores de
Novas Cotas forem cond6minos de bem e/ou bens com
que concorreram para a integralizagdao de Cotas do Fundo,
podendo aprovar o respectivo laudo de avaliacdo, sem
prejuizo da responsabilizacao dos respectivos Cotistas nos
termos do previsto na legislagdo especifica.

R$ 100,00 (cem reais) por Nova Cota, sem considerar a
Taxa de Distribuigdo Primaria.

Taxa em montante equivalente ao percentual de 4,74%
(quatro inteiros e setenta e quatro centésimos por cento)
calculado sobre o Preco de Emissdao, totalizando o valor de
R$ 104,74 (cento e quatro reais e setenta e quatro
centavos) por Nova Cota, cujos recursos serao utilizados
para pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive a
comissao de estruturacao e distribuicdao da Oferta devida
as instituicGes participantes, sendo certo que (i) eventual
saldo positivo da Taxa de Distribuicdo Primaria sera
incorporado ao patriménio do Fundo; e (ii) eventuais
custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de
Distribuicdo Primaria serdo de responsabilidade do Fundo.
Para mais informacdes acerca da Taxa de
Distribuicdo Primaria ver secdao "“Termos e
Condicdbes da Oferta - Taxa de Distribuicao
Primaria” na pagina 83 deste Prospecto.

R$ 104,74 (cento e quatro reais e setenta e quatro
centavos) por Nova Cota, equivalente a soma do Preco de
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Umero de séries
Data de Emissao

Regime de distribuicao
das Novas Cotas

Contrato de
Estabilizacao de Precgos
e Garantias de
Liquidez

Distribuicao parcial

Emissao de cada Nova Cota com a Taxa de Distribuicao
Primaria.

Série Unica.

Serda a Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia.

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas
Instituicbes Participantes da Oferta, sob a lideranca do
Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforgos de
colocacao.

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

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

Observada a colocagdo do Montante Minimo da Oferta, as
Novas Cotas que nao forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo deverdo
ser canceladas.

Em razao da possibilidade de Distribuicdo Parcial das
Novas Cotas e nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucao
CVM 400, os Cotistas (ou terceiros cessionarios do Direito
de Preferéncia), ao exercerem o seu Direito de
Preferéncia, ou os Investidores poderdo, no ato da
aceitacdo a Oferta, condicionar sua adesao a Oferta a que
haja distribuicdo (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii)
igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor
que o Montante Inicial da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Cotista (ou terceiro
cessionario do Direito de Preferéncia) que exercer o seu
Direito de Preferéncia ou o Investidor devera, no momento
da aceitagao da Oferta, indicar se, implementando-se a
condicdo prevista, pretende receber (1) a totalidade das
Novas Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade
equivalente a proporgdo entre o niumero de Novas Cotas
efetivamente distribuidas e o numero de Novas Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de
manifestacdao, o interesse do Cotista (ou terceiro
cessionario do Direito de Preferéncia) ou Investidor em
receber a totalidade das Novas Cotas objeto da ordem de
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investimento, do Pedido de Subscricdo, exercicio do
Direito de Preferéncia ou aceitacao da Oferta, conforme o
caso.

Caso o Cotista (ou terceiro cessionario do Direito de
Preferéncia) ou o Investidor indique o item (2) acima, o
valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da
Oferta poderd ser inferior a Aplicagdo Minima Inicial.
Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da
Oferta, ndo haverad abertura de prazo para desisténcia,
nem para modificacdo do exercicio do Direito de
Preferéncia, dos Pedidos de Subscricdo e das ordens de
investimento dos Investidores.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a
Oferta serd cancelada. Caso ja tenha ocorrido a
integralizacdo de Novas Cotas e a Oferta seja cancelada,
os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos
Cotistas (ou terceiros cessionarios do Direito de
Preferéncia) que exerceram o seu Direito de Preferéncia
ou Investidores, de acordo com os Critérios de Restituicdao
de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na hipotese
de restituicdo de quaisquer valores aos Cotistas (ou
terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia) que
exerceram o seu Direito de Preferéncia ou Investidores,
estes deverdao fornecer recibo de quitacdo relativo aos
valores restituidos, bem como efetuar a devolucdo dos
Boletins de Subscricao, conforme o caso, das Novas Cotas
cujos valores tenham sido restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Novas Cotas em
montante igual ou superior ao Montante Minimo da Oferta,
mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera
ser encerrada, a exclusivo critério do Coordenador Lider,
e o Administrador realizara o cancelamento das Novas
Cotas nao colocadas, nos termos da regulamentacao em
vigor, devendo, ainda, devolver aos Cotistas (ou terceiros
cessionarios do Direito de Preferéncia) que exerceram o
seu Direito de Preferéncia ou Investidores que tiverem
condicionado a sua adesdo a colocacgdo integral, ou para
as hipoteses de alocagdo proporcional, os valores ja
integralizados, de acordo com os Critérios de Restituicdo
de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados
da comunicacdao do cancelamento das Novas Cotas
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Forma de Subscricao e
Integralizacao

OpgGao de Lote
Adicional

Direito de Preferéncia

condicionadas. OS INVESTIDORES DEVERAO LER A
SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO,
EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO DA NAO
COLOCACI"\O DO MONTANTE MINIMO DA OFERTA”
NA PAGINA 152 DESTE PROSPECTO.

As Novas Cotas serdao subscritas utilizando-se os
procedimentos do DDA, a qualquer tempo, dentro do
Prazo de Colocacao. Os Investidores Institucionais e os
Investidores Nao Institucionais integralizardo as Novas
Cotas, a vista, em moeda corrente nacional, em recursos
imediatamente disponiveis, de acordo com as normas de
liquidacdo e procedimentos aplicaveis da B3, observada a
Secdo “Termos e Condicdes da Oferta” na pagina 69 e
seguintes deste Prospecto Definitivo.

Sem prejuizo do disposto acima, o Fundo podera, por meio
do Gestor e do Administrador, optar por emitir um Lote
Adicional de Novas 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 29, da Instrucdo CVM 400.

Aplicar-se-ao as Novas Cotas oriundas do exercicio da
Opcao de Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, as
mesmas condicOes e preco das Novas Cotas inicialmente
ofertadas e a oferta de tais Cotas do Lote Adicional
também sera conduzida sob o regime de melhores
esforcos de colocagdo, sob a lideranca do Coordenador
Lider e a participagdo dos Participantes Especiais.

Sera conferido o direito de preferéncia aos Cotistas
detentores de Cotas do Fundo na data de divulgacao do
Anuncio de Inicio e que estejam em dia com suas
obrigacOes para com o Fundo, na proporcdao do nimero de
Cotas do Fundo que possuirem, conforme aplicacdo do
Fator de Proporgao para Subscricao de Cotas, equivalente
a 0,72693079492, nos termos dos documentos da Oferta.
Os Cotistas poderdo ceder, a titulo oneroso ou gratuito,
total ou parcialmente, seu Direito de Preferéncia entre os
proprios Cotistas ou a terceiros, respeitando-se os prazos
operacionais estabelecidos pela B3. Para mais
informagoes acerca do Direito de Preferéncia ver
secao “"Termos e Condicoes da Oferta — Direito de
Preferéncia” na pagina 81 deste Prospecto.
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Procedimento de
Alocacao

Prazo de Colocacgao

Plano de Distribuicao

Havera Procedimento de Alocacdo no ambito da Oferta
conduzido pelo Coordenador Lider, posteriormente a
obtencdo do registro da Oferta e da divulgagdo do Anuncio
de Inicio e do Prospecto Definitivo, nos termos do artigo
44 da Instrugdao CVM 400, para a verificagdo, junto aos
Investidores, inclusive Pessoas Vinculadas, da
demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos
de Subscricao dos Investidores Ndo Institucionais e o
recebimento de ordens de investimento dos
Investidores Institucionais, sem lotes minimos
(observada a Aplicagdo Minima Inicial) ou maximos,
para verificar se o Montante Minimo da Oferta foi
atingido e, em caso de excesso de demanda, se havera
emissdo, e em qual quantidade, das Cotas do Lote
Adicional.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdao
participar do Procedimento de Alocacao, sem qualquer
limitacdo em relagcdo ao valor total da Oferta, observado,
no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda
superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de
Subscricdo e as ordens de investimento das Pessoas
Vinculadas serao automaticamente cancelados, nos
termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, sendo certo
que esta regra ndo € aplicavel ao Direito de Preferéncia. A
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS NOVAS
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 SEGCAO “FATORES DE RISCO”, EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”, NA PAGINA
153 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

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

O Coordenador Lider, observadas as disposicoes da
regulamentagdo aplicavel, realizard a distribuicdo das
Cotas sob o regime de melhores esforcos de colocagao, de
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Pedido de Subscrigao

Periodo de Subscricao

Investidores Nao
Institucionais

acordo com a Instrugdo CVM 400, com a Instrugao CVM
472 e demais normas pertinentes, conforme o plano da
distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto no
artigo 33, §39, da Instrucdo CVM 400, devendo assegurar
(i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo
e equitativo; (ii) a adequacao do investimento ao perfil de
risco do Publico Alvo da Oferta; e (iii) que os
representantes das Instituicdes Participantes da Oferta
recebam previamente exemplares deste Prospecto para
leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser
esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador
Lider. Para maiores informagdes sobre o plano de
distribuicdo, veja a Secdao “"Termos e Condicoes da
Oferta - Plano de Distribuicdao”, na pagina 91 deste
Prospecto Definitivo.

Durante o Periodo de Alocacdo, os Investidores N&o
Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Novas Cotas
deverdo preencher e apresentar a uma Unica Instituicdo
Participante da Oferta suas intengdes de investimento por
meio de um ou mais Pedido(s) de Subscricdo, os quais
serao considerados de forma cumulativa. O Investidor Nao
Institucional devera indicar, dentre outras informacoes, a
quantidade de Novas Cotas que pretende subscrever,
observado o Investimento Minimo por Investidor, bem
como a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob
pena de seu(s) Pedido(s) de Subscricdo ser(em)
cancelado(s) pela respectiva Instituicdo Participante da
Oferta.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Subscricdo, o
periodo compreendido entre os dias entre 22 de janeiro de
2021 (inclusive) e 08 de fevereiro de 2021 (inclusive)
conforme indicado na Secdo “Termos e Condicdes da
Oferta - Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 113
deste Prospecto Definitivo.

Investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou
domiciliados ou com sede no Brasil, que nao sejam
Investidores Institucionais e formalizem Pedido de
Subscricdo, durante o Periodo de Subscricdo, junto a uma
Unica Instituicdo Participante da Oferta, em valor inferior
a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale a
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Oferta Nao
Institucional

Pessoas Vinculadas

guantidade maxima de 9.999 (nove mil novecentas e
noventa e nove) Novas Cotas.

Durante o Periodo de Subscricdo, o Investidor N&o
Institucional, inclusive aquele considerado Pessoa
Vinculada, interessado em subscrever as Novas Cotas
objeto da Oferta, devera preencher e apresentar a uma
Unica Instituicdo Participante da Oferta suas intengdes de
investimento por meio de um ou mais Pedido(s) de
Subscricdo, o0s quais serao considerados de forma
cumulativa. O Investidor Ndo Institucional devera indicar,
obrigatoriamente, no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de
Subscricdao, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada,
sob pena de seu(s) Pedido(s) de Subscricdao ser(em)
cancelado(s) pela respectiva Instituicdo Participante da
Oferta.

No minimo, 171.854 (cento e setenta e um mil, oitocentas
e cinquenta e quatro) Novas Cotas (sem considerar as
Cotas do Lote Adicional), ou seja, 20% (vinte por cento)
do Montante Inicial da Oferta, serd destinado,
prioritariamente, a Oferta N3o Institucional, sendo certo
que o Coordenador Lider, em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, podera aumentar a quantidade
de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao
Institucional até o Montante Inicial da Oferta,
considerando as Cotas do Lote Adicional que vierem a ser
emitidas. Para outras informagées sobre a Oferta
Nao Institucional, consulte a Secao “4. Termos e
Condicoes da Oferta - Oferta Nao Institucional” na
pagina 94 e seguintes deste Prospecto Definitivo.

Significam os Investidores da Oferta que sejam, nos
termos do artigo 55 da Instrucao CVM 400 e do artigo 1°,
inciso VI, da Instrucao da CVM n° 505, de 27 de setembro
de 2011, conforme alterada: (i) controladores e/ou
administradores do Fundo, do Administrador, do Gestor
e/ou outras pessoas vinculadas a emissao e distribuigao,
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 Instituicdes Participantes
da Oferta diretamente envolvidos na estruturagao da
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Critério de Colocacao
da Oferta Nao
Institucional

Oferta; (iv) agentes autébnomos que prestem servicos ao
Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as Instituicdes
Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com o Fundo, o Administrador, o Gestor ou
as Instituicbes Participantes da Oferta contrato de
prestacdo 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 Instituigdes Participantes da Oferta; (vii)
sociedades controladas, direta ou indiretamente por
pessoas vinculadas ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor
ou as Instituicdes Participantes da Oferta desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas
nos itens “(ii)” a “(v)” acima; e (ix) 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 Distribuicdo previsto neste Prospecto
Definitivo.

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de
Subscricdo apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, seja igual ou inferior a 20% (vinte por
cento) das Novas Cotas (sem considerar as Cotas do Lote
Adicional), todos os Pedidos de Subscricdo ndao cancelados
serdao integralmente atendidos, e as Novas Cotas
remanescentes serao destinadas aos Investidores
Institucionais, nos termos da Oferta Institucional.
Entretanto, caso a totalidade dos Pedidos de Subscricao
realizados pelos Investidores Nao Institucionais exceda o
percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao
Institucional e seja superior a quantidade de Novas Cotas
remanescentes do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia (adicionadas as Cotas do Lote Adicional,
conforme o caso), sera realizado rateio por meio da divisdo
igualitdria e sucessiva das Novas Cotas entre todos os
Investidores Nao Institucionais que tiverem realizado
Pedidos de Subscricao, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, limitada ao valor
individual de cada Pedido de Subscrigdo e a quantidade
total de Novas Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional

35



e desconsiderando-se as fracbes de cotas, e as Novas
Cotas remanescentes serdao destinadas aos Investidores
Institucionais, nos termos da Oferta Institucional. A
quantidade de Novas Cotas a serem subscritas por cada
Investidor Nao Institucional devera representar sempre
um numero inteiro, ndo sendo permitida a subscricdo de
Novas Cotas representadas por numeros fracionarios.
Eventuais arredondamentos serdo realizados pela
exclusdo da fragdo, mantendo-se o nuUmero inteiro
(arredondamento para baixo). Caso seja aplicado o rateio
indicado acima, o Pedido de Subscricdo podera ser
atendido em montante inferior ao indicado por cada
Investidor Nao Institucional e a Aplicagdo Minima Inicial,
sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os
Investidores Nao Institucionais venham a adquirir a
quantidade de Novas Cotas desejada. O Coordenador
Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor,
podera manter a quantidade de Novas Cotas inicialmente
destinada a Oferta Nao Institucional ou aumentar tal
guantidade a um patamar compativel com os objetivos da
Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, aos
referidos Pedidos de Subscricao.

Na Oferta Nao Institucional ndo serdao consideradas na
alocagdo, em nenhuma hipdtese, relacbes com clientes e
outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica
do Coordenador Lider e do Fundo.

A divisdo igualitaria e sucessiva das Novas Cotas objeto da
Oferta N3o Institucional sera realizada em diversas etapas
de alocacdo sucessivas, sendo que a cada etapa de
alocagdo sera alocado a cada Investidor Ndo Institucional
que ainda nado tiver seu Pedido de Subscricdo
integralmente atendido o menor nimero de Novas Cotas
entre (i) a quantidade de Novas Cotas objeto do Pedido de
Subscricdo de tal investidor, excluidas as Novas Cotas ja
alocadas no ambito da Oferta; e (ii) o montante resultante
da divisdo do total do nimero de Novas Cotas objeto da
Oferta (excluidas as Novas Cotas ja alocadas no ambito da
Oferta) e o nimero de Investidores Nao Institucionais que
ainda nao tiverem seus respectivos Pedidos de Subscricao
integralmente atendidos (observado que eventuais
arredondamentos serdao realizados pela exclusao da
fracdo, mantendo-se o numero inteiro de Novas Cotas -
arredondamento para baixo). Eventuais sobras de Novas
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Investidores
Institucionais

Oferta Institucional

Cotas nao alocadas de acordo com o procedimento acima
serdo destinadas a Oferta Institucional.

Se ao final do Periodo de Subscricdo restar um saldo de
Novas Cotas inferior ao montante necessario para se
atingir o Investimento Minimo por Investidor, sera
autorizada a subscricdo e integralizagdo do referido saldo
para que se complete integralmente a distribuicdo da
totalidade das Novas Cotas.

No caso de um potencial Investidor Nao Institucional
efetuar mais de um Pedido de Subscricao, os Pedidos de
Subscricdo serdao considerados em conjunto, por
Investidor Ndo Institucional, para fins da alocacdo na
forma prevista acima. Os Pedidos de Subscricdo que forem
cancelados por qualquer motivo serao desconsiderados na
alocagdo descrita acima. Para maiores informacgoes
sobre o Critério de Colocacdo da Oferta Nao
Institucional, veja a Secao “'4. Termos e Condicoes da
Oferta - Critério de Colocacdao da Oferta Nao
Institucional’” na pagina 97 deste Prospecto
Definitivo.

Investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9°-
B da Instrugdo CVM 539, que sejam fundos de
investimentos, entidades administradoras de recursos de
terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicacéo
em carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na
CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar e de capitalizagao,
em qualquer caso, com sede no Brasil, assim como,
investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem
Pedido de Subscrigdo, durante o Periodo de Subscrigdo,
em valor igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo
de reais), que equivale a quantidade minima de 10.000
(dez mil) Novas Cotas, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os
riscos inerentes a tal investimento. E vedada a subscricdo
de Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 26 e 27 da Instrugao CVM 494.

Apds o encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia e o atendimento dos Pedidos de Subscrigdo
apresentados pelos Investidores Nao Institucionais,
respeitado o Critério de Colocacdo da Oferta Nao
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Critério de Colocacao
da Oferta Institucional

Disposicoes Comuns ao
Direito de Preferéncia,
a Oferta Nao
Institucional e a Oferta
Institucional

Institucional, as Novas Cotas objeto da Oferta
remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Nao
Institucional serdo destinadas a colocagcdo junto a
Investidores Institucionais, por meio do Coordenador
Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas e nao sendo
estipulados valores maximos de investimento,
observados os procedimentos previstos na Secao
“Termos e Condicoes da Oferta - Oferta
Institucional” na pagina 98 deste Prospecto
Definitivo.

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

Para maiores informagdes sobre o Critério de
Colocacdao da Oferta Institucional, veja a Secdo
“Termos e Condigbes da Oferta - Critério de
Colocagdo da Oferta Institucional” na pagina 100
deste Prospecto Definitivo.

Durante a colocacdo das Novas Cotas, o Investidor (ou o
Cotista ou terceiro cessionario do Direito de Preferéncia)
gue subscrever a Nova Cota recebera, quando realizada a
respectiva liquidacdo, recibo de Nova Cota que, até a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtengdo de
autorizagdo da B3, ndo serd negocidvel e ndo receberd
rendimentos provenientes do Fundo, exceto pelos
Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal recibo
€ correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele
adquirida, e se convertera em tal Nova Cota depois de
divulgado o Anuncio de Encerramento e de obtida a
autorizacdo da B3, quando as Novas Cotas passarao a ser
livremente negociadas na B3. Com relagao ao tratamento
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Taxa de ingresso e
taxa de saida

Escriturador
Formador de Mercado

Negociacdo e Custodia
das Cotas no Mercado

de recibo de cotas relacionado aos Cotistas que exerceram
o Direito de Preferéncia veja a Secdo “Direito de
Preferéncia” na pagina 81 deste Prospecto.

As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis
pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito das
ordens de investimento e dos Pedidos de Subscrigdo. As
Instituicbes Participantes da Oferta somente atenderdo
aos Pedidos de Subscricdo e as ordens de investimento,
conforme o caso, feitos por Investidores titulares de conta
nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor,
observado que as ordens de investimento dos Investidores
Institucionais deverao ser realizadas junto ao
Coordenador Lider.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas
ainda ndo estejam convertidos em Novas Cotas, o seu
detentor fara jus aos rendimentos pro rata relacionados
aos Investimentos Temporarios calculados a partir da
respectiva data de liquidacéo, até a divulgacéo do Anuncio
de Encerramento. A PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA 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 DAS
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 153
DESTE PROSPECTO.

Com excecdo da Taxa de Distribuicdo Primaria, ndo serao
cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores.

Sera o Administrador, conforme qualificagdo acima.
Nao sera contratado formador de mercado.

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

Durante a colocacao das Novas Cotas, o Investidor que
subscrever a Nova Cota recebera, quando realizada a
respectiva liquidacdo, recibo de Novas Cota que, até a
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Alocacao e Liquidagao
da Oferta

divulgagdo do Anuncio de Encerramento e da obtengdo de
autorizacdo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera
rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele
adquirida, e se converterd em tal Nova Cota depois de
divulgado o Anuncio de Encerramento e de obtida a
autorizacdo da B3, momento em que as Novas Cotas
passardo a ser livremente negociadas na B3.

O Escriturador serd responsavel pela custddia das Novas
Cotas que nao estiverem depositadas na B3.

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

Com base nas ordens recebidas pela B3, incluindo aquelas
decorrentes do exercicio do Direito de Preferéncia, e nas
ordens recebidas dos Investidores Institucionais, o
Coordenador Lider, na data do Procedimento de Alocacao,
conforme o cronograma estimado da Oferta previsto neste
Prospecto, verificara: (i) se o Montante Minimo da Oferta
foi atingido; se (ii) o Montante Inicial da Oferta foi
atingido; e, junto ao Administrador e ao Gestor, (iii) se
haverad eventualmente a emissdao de Cotas do Lote
Adicional; diante disto, o Coordenador Lider definira se
havera liquidagdo da Oferta, bem como seu volume final,
ou, ainda, se havera emissdo, e em qual quantidade, de
Cotas do Lote Adicional.

A liquidacao fisica e financeira da Oferta ocorrera na Data
de Liquidacdo, de acordo com os procedimentos
operacionais da B3 ou do Escriturador, conforme o caso,
sendo certo que a B3 informara ao Coordenador Lider o
montante de ordens recebidas em seu ambiente de
liquidacao.

Caso, na Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia ou
na Data de Liquidacdo, conforme o caso, as Novas Cotas
subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha
dos Cotistas (ou terceiros cessionarios do Direito de
Preferéncia) que exergam o Direito de Preferéncia, ou dos
Investidores, a integralizacdo das Novas Cotas objeto da
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Revogacao ou
Modificagao,
Suspensao ou
Cancelamento Da
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falha podera ser realizada junto ao Escriturador até o 5°
(quinto) Dia Util imediatamente subsequente & respectiva
data de liquidagdo pelo Preco de Subscricao, sendo certo
que, caso apos a possibilidade de integralizacao das Novas
Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores de modo a ndo ser atingido o Montante
Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e as Instituigbes
Participantes da Oferta deverao devolver aos Investidores
os recursos eventualmente depositados, de acordo com os
Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do
cancelamento da Oferta. Na hipdétese de restituicdo de
quaisquer valores aos Investidores, estes deverao
fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos, bem como efetuar a devolugdo dos Boletins de
Subscricdo, conforme o caso, das Cotas cujos valores
tenham sido restituidos. PARA MAIS INFORMACOES
ACERCA DA ALOCACAO E LIQUIDAGCAO FINANCEIRA
VER SEGCAO “ALOCAGAO E LIQUIDACAO
FINANCEIRA” NA PAGINA 101 DESTE PROSPECTO.

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize
a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram alteracoes
substanciais, posteriores e imprevisiveis nas
circunstancias de fato existentes quando da apresentacdo
do pedido de registro de distribuicdo, ou que o
fundamentem, acarretando aumento relevante dos riscos
assumidos pelo Fundo e inerentes a propria Oferta, nos
termos do artigo 25, caput, da Instrucdo CVM 400. O pleito
de modificacdo da Oferta presumir-se-a deferido caso nao
haja manifestacdo da CVM em sentido contrario no prazo
de 10 (dez) Dias Uteis, contado do seu protocolo na CVM.
Adicionalmente, o Coordenador Lider poderd modificar a
qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e
condigdes para os Investidores ou a fim de renunciar a
condicao da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme
disposto no artigo 25, § 39, da Instrugao CVM 400. Caso
o requerimento de modificagdo das condicbes da Oferta
seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicao da Oferta
podera ser adiado em até 90 (noventa) dias contados da
aprovacao do pedido de registro, por iniciativa da CVM ou
a requerimento do Gestor. Se a Oferta for revogada, os
atos de aceitagdo anteriores ou posteriores a revogacao
serdao considerados ineficazes, conforme o detalhado
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abaixo, sendo que os Investidores que aderiram a Oferta
deverdo ser restituidos integralmente pelos valores, bens
ou direitos dados em contrapartida aos valores mobiliarios
ofertados, na forma e nas condicdes previstas neste
Prospecto. A modificacdo ou revogacao da Oferta devera
ser imediatamente comunicada aos Investidores pelo
Coordenador Lider, e divulgada por meio de andncio de
retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores das InstituicGes Participantes da Oferta, do
Administrador e da CVM, da B3 e do Fundos.net,
administrado pela B3, no mesmo veiculo utilizado para a
divulgag@o do Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo
27 da Instrugdo CVM 400. Os Participantes Especiais
deverdao se acautelar e se certificar, no momento do
recebimento dos Pedidos de Subscricao, dos Boletins de
Subscricdo ou dar ordens de investimento, conforme o
caso, de que o potencial Investidor estad ciente de que a
Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas
condigdes a ela aplicaveis.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverao
confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 5°
(quinto) Dia Util subsequente & data de recebimento de
comunicacdo comprovado que lhes foi encaminhada
diretamente e que informara sobre a modificacdo da
Oferta seu interesse em manter suas ordens de
investimento. Em caso de siléncio, as Instituicoes
Participantes da Oferta presumirdao que os Investidores
pretendem manter a declaracdo de aceitacdo. O
Coordenador Lider devera acautelar-se e certificar-se, no
momento do recebimento das aceitacdes da Oferta, de
que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e
que tem conhecimento das novas condigdes, conforme o
caso.

Nos termos do artigo 19 da Instrugao CVM 400, a CVM (i)
podera suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma
oferta que: (a) esteja se processando em condigoes
diversas das constantes da Instrugdo CVM 400 ou do
registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a
regulamentagao da CVM ou fraudulenta, ainda que depois
de obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender
qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou violacao de
regulamento sandaveis. O prazo de suspensdo de uma
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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 deverd ordenar a
retirada da referida oferta e cancelar o respectivo registro.
No caso de resilicdo do Contrato de Distribuicdo, devera
ser submetido a analise prévia da CVM pleito justificado de
cancelamento do registro da Oferta, para que seja
apreciada a aplicabilidade do artigo 19, §4° da Instrugao
CVM 400.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar
os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a
suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta
seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da
Instrugdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua
aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua
decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta até
as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data
em que foi comunicada a suspensao da Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse do
Investidor em nao revogar sua aceitagao. Se o Investidor
revogar sua aceitacdo, os valores até entdo integralizados
serdao 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 respectiva revogacao.

Na hipotese exclusiva de modificacdo da Oferta, as
InstituicOes Participantes da Oferta deverdao acautelar-se
e certificar-se, no momento do recebimento das
aceitacGes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de
que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das
novas condigdes. Caso o Investidor ja tenha aderido a
Oferta, a pertinente Instituicdo Participante da Oferta
devera comunica-lo a respeito da modificacdo efetuada e,
caso o Investidor ndo informe por escrito a Instituicdo
Participante da Oferta pertinente sua desisténcia do
Pedido de Subscricdo no prazo estipulado acima, serd
presumido que tal Investidor manteve o seu Pedido de
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Publico Alvo

Subscricdo e, portanto, tal Investidor devera efetuar o
pagamento em conformidade com os termos e no prazo
previsto no respectivo Pedido de Subscrigao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos
19 e 20 da Instrucdo CVM 400, ou (ii) a Oferta seja
revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugao
CVM 400, todos os atos de aceitacdo serao cancelados e a
Instituicdo Participante da Oferta com a qual o Investidor
celebrou o seu Pedido de Subscricao ou realizou sua ordem
de investimento, conforme o caso, comunicara ao
investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, os
valores até entdo integralizados pelos Investidores serdao
devolvidos, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicacbes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidagdao, com deducgdo, 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 comunicagao do cancelamento ou da revogacao
da Oferta.

Em qualquer hipotese, a revogacao da Oferta torna
ineficaz a Oferta e os atos de aceitacdao anteriores ou
posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos
investidores aceitantes os valores depositados acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacbes do
Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacao, com
deducao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de
até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do
cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26
da Instrucdao CVM 400.

Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitagao
relativo aos valores restituidos das Novas Cotas cujos
valores tenham sido restituidos.

A Oferta é destinada aos Investidores que se enquadrem
no publico alvo do Fundo, a saber, investidores em geral,
incluindo pessoas naturais ou juridicas, fundos de
investimento, entidades autorizadas a funcionar pelo
BACEN, seguradoras, bem como investidores nao
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residentes que invistam no Brasil segundo as normas
aplicaveis e que aceitem o0s riscos inerentes a tal
investimento.

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de
Novas Cotas por clubes de investimento constituidos nos
termos do artigo 1° da Instrugdo CVM 494,

Adicionalmente, ndo serdao realizados esforcos de
colocacdo das Novas Cotas em qualquer outro pais que
nao o Brasil.

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

96 (noventa e seis) Novas Cotas na Oferta, totalizando um
montante minimo de investimento de R$ 9.600,00 (nove
mil e seiscentos reais), considerando o Preco de Emissao,
e R$ 10.055,04 (dez mil, cinquenta e cinco reais e quatro
centavos), considerando o Preco de Subscricdo, observado
que a quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera
ser inferior ao minimo acima referido nas hipoteses
previstas na Secao “4. Termos e Condicoes da Oferta -
Critério de Colocacdo da Oferta Ndo Institucional”, na
pagina 97 deste Prospecto Definitivo, € na Segdo “4.
Termos e Condigdes da Oferta - Distribuicao Parcial”, na
pagina 80 deste Prospecto Definitivo.

O cumprimento dos deveres e obrigacOes relacionados a
prestacdo dos servicos do Coordenador Lider objeto do
Contrato de Distribuicdo estd condicionado ao
atendimento de todas as condicdes precedentes,
consideradas condicdes suspensivas nos termos do
artigo 125 do Cddigo Civil, descritas no Contrato de
Distribuicdo, até o registro da Oferta. Anteriormente ao
registro da Oferta, a nao implementagao de qualquer das
CondigOes Precedentes sera tratada como uma hipotese de
modificacao da Oferta, para os fins da Instrugdo CVM 400,
uma vez que caracteriza-se como alteracdo substancial,
posterior e imprevisivel que acarretam o aumento
relevante dos riscos assumidos pelo ofertante e inerentes
a propria Oferta. Para maiores informacoes sobre as
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Inadequacao de
investimento

Condicoes Precedentes, veja a Secao “"Termos e
Condicoes da Oferta - Contrato de Distribuicao -
Condicoes Precedentes” na pagina 106 deste
Prospecto Definitivo.

O investimento nas Novas Cotas representa um
investimento sujeito a diversos riscos, uma vez que é um
investimento em renda variavel, estando os Investidores
sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre
outros, aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, a
volatilidade do mercado de capitais e a oscilagdo das
cotacbes das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os
Investidores poderdao perder uma parcela ou a totalidade
de seu investimento. Além disso, os Cotistas podem ser
chamados a aportar recursos adicionais caso o Fundo
venha a ter Patrimonio Liquido negativo. Adicionalmente,
o investimento em cotas de fundos de investimento
imobiliario ndo é adequado a investidores que necessitem
de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de
fundos de investimento imobilidrio encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade
de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os
fundos de investimento imobilidario tém a forma de
condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade
de resgate de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas
podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas
no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a
subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos
termos dos artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM 494,
Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam
cuidadosamente a Secdo “Fatores de Risco”, nas paginas
121 a 154 deste Prospecto Definitivo, antes da tomada de
decisdo de investimento, para a melhor verificacdo de
alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o
investimento nas Novas Cotas. A OFERTA NAO E
DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM
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.
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Fatores de Risco

Informacgodes adicionais

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGCAO
“"FATORES DE RISCO” CONSTANTE NAS PAGINAS
121 A 154 DESTE PROSPECTO PARA UMA
DESCRICAO DE CERTOS FATORES DE RISCO
RELACIONADOS A SUBSCRICAO/AQUISICAO DE
NOVAS COTAS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS NA
TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

Quaisquer informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo
e/ou sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto ao
Administrador, ao Coordenador Lider, as demais
Instituicbes Participantes da Oferta, a B3 e/ou a CVM,
cujos enderegos e telefones para contato encontram-se
indicados na Secao “4. Termos e Condicdes da Oferta -
Outras Informacgbes”, na pagina 117 deste Prospecto
Definitivo.
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2. SUMARIO DO SEQUOIA III RENDA IMOBILIARIA - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO
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SUMARIO DO SEQUOIA III RENDA IMOBILIARIA -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Parte das informacgoes contidas nesta Secao foram obtidas do Regulamento
do Fundo, o qual se encontra anexo ao presente Prospecto, em sua forma
consolidada, na forma do "Anexo I” (pagina 167). Recomenda-se ao
potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar
qualquer decisao de investimento no Fundo.

ESTE SUMARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMAGOES DO FUNDO E NAO CONTEM
TODAS AS INFORMACOES QUE O INVESTIDOR DEVE CONSIDERAR ANTES DE
INVESTIR NAS COTAS DO FUNDO. O INVESTIDOR DO FUNDO DEVE LER ATENTAMENTO
TODO ESTE PROSPECTO, INCLUINDO AS INFORMACOES CONTIDAS NA SECAO
“FATORES DE RISCO”, CONSTANTE NAS PAGINAS 121 A 154 DESTE PROSPECTO. AS
INFORMAGCOES COMPLETAS SOBRE O FUNDO ESTAO NO REGULAMENTO. LEIA O
REGULAMENTO DO FUNDO E OS FATORES DE RISCO DA OFERTA ANTES DE ACEITAR
A OFERTA.

Base Legal

O SEQUOIA III RENDA IMOBILIARIA - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracdo
indeterminado, € regido pelo Regulamento e tem como base legal a Lei n°® 8.668/93 e
a Instrucdo CVM 472.

Publico alvo

As Novas Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por investidores em geral,
incluindo pessoas naturais ou juridicas, fundos de investimento, entidades autorizadas
a funcionar pelo BACEN, seguradoras, bem como investidores nao residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento.

Objeto

O objetivo do Fundo é proporcionar rentabilidade ao investimento dos Cotistas, no longo
prazo, por meio da busca de rendimentos com a exploracdo de Ativos Imobilidrios direta
ou indiretamente (via aquisicdo de Ativos Alvo), com o objetivo: (a) de obtencdo de
renda decorrente de contratos onerosos de exploragdo do uso dos Ativos Imobiliarios,
tais como contratos de locacéo tipicos, contratos de locacdo na modalidade especulativa
ou contratos de locacdo na modalidade built-to-suit, concessdao de direito real de
superficie, cessao onerosa de uso, entre outros, ou (b) excepcionalmente, o
auferimento de eventuais ganhos de capital provenientes da alienacdo de tais Ativos
Imobilidrios direta ou indiretamente (via alienacdo dos proprios Ativos Imobiliarios).

Duragao

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

Politica de investimentos

O Gestor selecionara os investimentos do Fundo, a seu critério, para recomendacdo ao
Administrador, sem prejuizo de eventual concentragdo da carteira em Ativos Alvo e/ou
em Ativos Financeiros, desde que respeitados eventuais limites estabelecidos nesse
Regulamento, e, conforme aplicavel, na regulamentagdo geral sobre fundos de
investimento.
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Os Ativos Alvo e os Ativos Integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e
rendimentos, deverdo observar as seguintes restrigoes:

I. ndo poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderdao por qualquer
obrigacdo de sua responsabilidade;

II. ndo comporao a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidacao
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 operacao do Administrador.
Ndo havera qualquer critério de concentragdo para a aplicacéo do Fundo em Ativos Alvo.

Os imdveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo Fundo deverao estar localizados
em qualquer regido dentro do territério nacional.

A parcela do patrimonio do Fundo que, temporariamente, ndo estiver aplicada em Ativos
Alvo, devera ser aplicada em Ativos Financeiros, inclusive para fins de permitir o
pagamento das despesas ordinarias, das despesas extraordinarias e dos encargos
previstos neste Regulamento, observados os requisitos de diversificacao e concentragao
estabelecidos na Instrucdo CVM 555, conforme disposto nos paragrafos § 52 e § 6° do
artigo 45 da Instrugao CVM 472.

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

Cabera ao Gestor praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da
Politica de Investimento, desde que respeitadas as disposicdes deste Regulamento e da
legislacdo aplicavel, ndo Ihe sendo facultado, todavia, tomar decisdes que eliminem a
discricionariedade do Administrador com relagdo as atribuicdes que foram
especificamente atribuidas ao Administrador no Regulamento, no Contrato de Gestdo e
na legislacdo em vigor.O Fundo ndo podera realizar operagdes com derivativos, exceto
quando tais operacdes forem realizadas exclusivamente para fins de protegdo
patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do Patrimonio
Liquido.

Os imoveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo Fundo devem ser objeto de
prévia avaliagdo pelo Administrador, pelo Gestor ou por empresa especializada,
observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugdo CVM 472, nos termos do
artigo 45, § 49 da Instrugao CVM 472.

O Gestor podera investir em Ativos Alvo (conforme definidos no Regulamento) gravados
com Onus reais ou outros tipos de gravames, desde que a totalidade ou parte do preco
de aquisicdo dos Ativos Alvo seja destinado para o pagamento da divida que gere o
gravame (direito real de garantia), inclusive de terceiros.

EXCETO PELOS LIMITES PREVISTOS NO REGULAMENTO E NA REGULAMENTACAOQ DA
CVM, NAO HA OUTROS LIMITES OU CRITERIOS, TAIS COMO PARA APLICAGAO DE
DESCONTOS, A SEREM OBSERVADOS PELO GESTOR E PELO ADMINISTRADOR,
CONFORME O CASO, PARA AQUISICAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS OU ATIVOS ALVO,
CONFIGURANDO-SE O FUNDO COMO “FII RENDA GESTAO ATIVA”.

Critério de precificacdo dos Ativos do Fundo

A apuragao do valor dos Ativos Financeiros e dos Ativos Alvo integrantes da carteira do
Fundo, é de responsabilidade do Administrador, cabendo-lhe calcular os valores dos
ativos a partir dos seus critérios, metodologia e fontes de informacédo, de acordo com a
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regulamentacdo vigente, devendo o Administrador manter sempre contratada
instituicdo custodiante, caso assim exigido nos termos da regulamentagao em vigor.

O critério de aprecamento dos Ativos Financeiros e dos Ativos Alvo é reproduzido no
manual de aprecamento dos ativos do Custodiante, o qual pode ser obtido por meio de
acesso a seguinte pagina da rede mundial de computadores: https://vortx.com.br/ri
(neste website clicar em “Compliance e Risco”).

Remuneragao do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de
servigos

Taxa de Administracdo, Taxa de Gestao e Taxa de Performance

O Fundo pagard, pela prestacdo de servicos de administracdo, gestdo, custddia e
controladoria de ativos e passivos e escrituracdao de cotas, nos termos do Regulamento
e em conformidade com a regulamentagdo vigente, uma remuneragao equivalente a
1,24% (um inteiro e vinte e quatro centésimos por cento) ao ano calculados sobre (a)
o valor contabil do patrimonio liquido do Fundo; ou (b) 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 Administracdo, 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 ponderacao que considerem o volume financeiro das cotas emitidas pelo Fundo,
como por exemplo, o Indice de Fundos de Investimentos Imobilidrios (IFIX), observado
o pagamento minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), observada a seguinte
divisdo:

(a) Taxa de Administracao Especifica: Pelos servicos de administracdo
propriamente dita e controladoria de ativos e passivos, o Fundo pagara diretamente ao
Administrador a remuneracdo de 0,24% (vinte e quatro centésimos por cento) ao ano
sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracdo, observado o pagamento minimo
mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais); e

(b) Taxa de Gestdo: Pelos servicos de gestdo, o Fundo pagara diretamente ao Gestor
remuneracdo de 1% (um por cento) ao ano sobre a Base de Calculo da Taxa de
Administracao.

Para participacdo e implementacao das decisdes tomadas em reunidao formal ou
Assembleia Geral de Cotistas, serda devida uma remuneracdo adicional ao
Administrador, equivalente a R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora de trabalho de cada
profissional dedicado a tais atividades.

Pela prestacdo dos servicos de escrituracao de cotas, o Fundo pagara diretamente ao
Administrador a remuneragdo mensal de R$ 2.000,00 (dois mil reais), acrescida dos
valores unitarios por Cotistas, conforme a variacdo do passivo do Fundo nos termos da
tabela abaixo, a qual sera acrescida na Taxa de Administragdo, devendo ser paga até o
50 (quinto) Dia Util do més subsequente. Referida remuneracdo seréd acrescida de (i)
envio de TED para pagamento de rendimentos e amortizagdes (Custo unitario de R$
5,00 por evento, nos casos em que as cotas forem escriturais e deixarem de ser
negociadas na Bolsa), (ii) Cadastro de cotistas no sistema de escrituragdo do
Administrador, custo unitario de R$ 5,00 por cadastro, nos casos em que as cotas forem
escriturais; (iii) envio dos extratos e informe periddicos previstos na legislagao vigente,
custo individual de R$ 0,50, acrescido de custos de postagens; e (iv) valores unitarios
por Cotistas, conforme a variacao do passivo do Fundo nos termos da tabela abaixo:
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Quantidade de Cotistas
oe e e
0 (zero) 2.000 (dois mil) R$ 1,40 (um real e quarenta
centavos)
2.001 (dois mil e um) | 10.000 (dez mil) R$ 0,95 (noventa e cinco centavos)
Acima de 10.000 (dez mil) R$ 0,40 (quarenta centavos)

Os valores mencionados no artigo 18 e nos Paragrafos Primeiro e Segundo do
Regulamento serdo corrigidos pela variacao positiva do IGP-M/FGV, ou por outro indice
gue vier a substitui-lo, contados da primeira integralizacdo de cotas.

Caso seja necessaria a contratacdo de banco liquidante, Ihe sera devido pelo Fundo o
valor fixo de R$ 1.200,00 (mil e duzentos reais), corrigidos anualmente pelo IPCA, o
qual ird compor a Taxa de Administracdo, se aplicavel.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo ao Administrador, Custodiante, Escriturador e ao Gestor, desde
que o somatdrio dessas parcelas ndao exceda o montante total da Taxa de
Administracdo, observados os valores minimos previstos acima.

A Taxa de Administragdo prevista acima deve ser provisionada diariamente (em base
de 252 dias por ano) sobre o valor do Patriménio Liquido ou sobre o valor de mercado
das Cotas do Fundo, conforme seja o caso, e paga mensalmente, por periodo vencidos,
até o 5° (quinto) dia util do més subsequente.

A cada emissdo, o Fundo podera, a exclusivo critério do Administrador em conjunto com
o Gestor, cobrar uma taxa de distribuicdo primaria a qual sera paga pelos subscritores
das Cotas no ato da subscricdo primaria das Cotas para fins do pagamento dos custos
de cada emissdo. Ndo havera outra taxa de ingresso a ser cobrada pelo Fundo.

O Fundo pagara ao Gestor, a titulo de taxa de performance, 20% (vinte por cento) da
rentabilidade apurada por meio da distribuicdo de rendimento sobre o valor total
integralizado de cotas do Fundo do que exceder 5,5% (cinco inteiros e cinco centésimos
por cento) ao ano (“Benchmark”), atualizado pela variagdo acumulada do IPCA (indice
de Precos ao Consumidor Amplo), divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE) sempre calculado pro-rata temporis. O valor devido a titulo de Taxa
de Performance sera calculado e provisionado diariamente, considerando o periodo de
apuracao encerrado no ultimo dia util dos meses de junho e dezembro, e serd pago no
semestre subsequente a apuragao ou quando da amortizacdo ou liquidacdo do Fundo,
0 que primeiro ocorrer, conforme procedimento descrito nos paragrafos abaixo.

A Taxa de Performance sera calculada conforme a formula abaixo:
Taxa de Performance = CB x [0,2 x (DY - DYBenchmark)]

CB = Patrimonio Liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2019, corrigido pelo IPCA
até a data de apuracdo da Taxa de Performance, deduzido de eventuais amortizacoes
de Cotas realizadas.

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

DYBenchmark = 5,5% (cinco inteiros e cinco centésimos por cento) ao ano.

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

Em caso de amortizagdo do Fundo, a Taxa de Performance, paga até o 10° (décimo)
dia util subsequente ao evento, serd cobrada apenas sobre a parcela amortizada.

N3o sera cobrada taxa de saida.
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Politica de Distribuicdo de Resultados

O Administrador distribuira 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° 8.668/93 e respeitadas as disposicdes do Oficio CVM/SIN/SNC/N©° 1/2014,
até o limite do lucro apurado conforme a regulamentagdo aplicavel, com base em
balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano.

Conforme disposto no artigo 12, inciso I, da Lei n°® 8.668/93, 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 lucro
semestral auferido para fins de distribuicdo dos resultados do Fundo no respectivo
periodo da antecipacdo. Do mesmo modo, despesas provisionadas nao devem ser
deduzidas da base de distribuicdo do lucro semestral, no momento da provisao, mas
somente quando forem efetivamente pagas pelo Fundo.

Os rendimentos auferidos poderdo, a critério do Administrador, considerando orientacdo
do Gestor, ser distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre no 10° Dia Util
do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagao
dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de
resultado ndo distribuido como antecipagdo sera pago no prazo maximo de 10 (dez)
Dias Uteis dos meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ter outra destinacio
dada pela Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada
pelo Gestor.

Conforme orientacao 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 distribuicdo das Cotas objeto da nova
emissdo, durante o qual as referidas Cotas objeto da nova emissdo ndo darao direito a
distribuicdo 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 amortizagoes.

Observada a obrigacao estabelecida nos termos do caput do artigo 50 do Regulamento,
o Gestor poderd recomendar ao Administrador reinvestir os recursos originados com a
alienagao dos Ativos Alvo e dos Ativos Financeiros da carteira do Fundo, observados os
limites previstos na regulamentacdo e legislagdo aplicaveis e/ou as deliberagées em
Assembleia Geral nesse sentido.

O percentual minimo a que se refere do caput do artigo 50 do Regulamento sera
observado apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados
mensalmente poderdo ndo atingir o referido minimo estabelecido.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o caput do artigo 51 do Regulamento os Cotistas
que tiverem inscritos no registro de Cotistas no fechamento do 5° (quinto) Dia Util
anterior (exclusive) a data de pagamento de rendimentos, de acordo com as contas de
depdsito mantidas pelo Escriturador, exceto na ocorréncia do evento previsto no
Paragrafo Primeiro do artigo 51 do Regulamento.

O Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais
despesas extraordinarias dos Ativos Alvo integrantes do patrimoénio do Fundo, podera
recomendar ao Administrador para que esse retenha até 5% (cinco por cento) dos
lucros apurados semestralmente pelo Fundo.

Caso as reservas mantidas no patrimoénio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham
seu valor reduzido ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificagcdo
recebida do Gestor, a seu critério, devera convocar, nos termos deste Regulamento,
Assembleia Geral para discussao de solugdes alternativas a venda dos Ativos Alvo.
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Caso a Assembleia Geral referida acima nao se realize ou ndo decida por uma solugdo
alternativa a venda dos Ativos Alvo, como, por exemplo, a emissdo de novas Cotas para
o pagamento de despesas, os Ativos Alvo e/ou Ativos Financeiros deverdo ser alienados
e/ou cedidos e na hipétese 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, mediante deliberacdo em
Assembleia Geral, para aportar capital no Fundo, para que as obrigacGes pecuniarias
do Fundo sejam adimplidas.

Assembleia Geral de Cotistas

Sem prejuizo das demais competéncias previstas no Regulamento, compete
privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:

0] demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

(i) alteracdo do Regulamento, ressalvadas nas hipdteses constantes no artigo
17-A da Instrugdo CVM n© 472/08;

(iii) destituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;

(iv) emissdo de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado, caso
aplicavel;

(v) fusao, incorporacao, cisao e transformacao do Fundo;

(vi)  dissolucdo e liquidagdo do Fundo;

(vii)  alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;

(viii) apreciagdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na
integralizacdo de Cotas, se aplicavel;

(ix) eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas, eleitos em
conformidade com o disposto neste Regulamento, fixacdo de sua
remuneracdo, se houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que
poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(x) contratacdo de Formador de Mercado que seja Parte Relacionada;

(xi) os atos que caracterizem potencial conflito de interesses, nos termos dos
artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrugdao CVM n© 472/08;

(xii)  alteracdao do prazo de duracao do Fundo;

(xiii) alteracdes na Taxa de Administracdo, nos termos do artigo 36 da Instrugao
CVM n© 472/08; e

(xiv) criacdo, eleicdo e destituicdo dos membros do Comité Consultivo.

[A\Y 14 A\Y ” A\

As deliberacoes relativas as matérias previstas nas alineas “(ii)”, “(iii)”, “(v)", “(vi)",
“(viii)”, “(xi)" e “(xiii)” acima, dependerdo de aprovagao por maioria de votos, em
Assembleia Geral de Cotistas, por Cotas que representem:

() 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o
Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou

(i) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100
(cem) Cotistas.

Os percentuais acima deverdo ser determinados com base no numero de Cotistas
indicados no registro de Cotistas na data de convocagao da assembleia, cabendo ao
Administrador informar no edital de convocacdo qual serd o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado.

A Assembleia Geral Ordinaria deverd ocorrer anualmente, para deliberar sobre as
demonstraces contabeis, em até 120 (cento e vinte) dias contados do término do
exercicio social do Fundo e ap6s no minimo 30 (trinta) dias contados da disponibilizacéo
das demonstracbes contabeis auditadas aos Cotistas.

56



O Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral nas
hipbteses previstas no artigo 17-A da Instrugdo CVM 472.

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, a inclusdo de matérias na ordem
do dia da Assembleia Geral, que passara a ser ordinaria e extraordinaria.

A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 01 (um)
Cotista, sendo que as deliberagdes poderao ser realizadas mediante processo de
consulta formal, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica (e-mail), a ser
realizado pelo Administrador junto a cada Cotista, correspondendo cada Cota ao direito
de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas, desde que observadas as
formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41, incisos I e II da Instrugdo CVM n©
472/08. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto.

Todas as decisdes em Assembleia Geral deverdao ser tomadas por votos dos Cotistas
gue 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 hipdéteses de quérum qualificado. Por maioria simples entende-se o voto
dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior 3 metade das Cotas
representadas na Assembleia Geral de Cotistas.

Nao podem votar nas Assembleias Gerais:

() o Administrador ou Gestor;

(i) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

(iii) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sécios, 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 formagdo do patrimonio
do Fundo; e

(vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

A convocacgao da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-& mediante
correspondéncia encaminhada a cada Cotista, preferencialmente por meio de correio
eletronico (e-mail) e/ou por 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 Geral e ainda, de forma sucinta, os
assuntos a serem tratados.

A primeira convocacdo 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,
contado o prazo da data de comprovagao de recebimento da convocacao pelos Cotistas.

Para efeito do disposto acima, admite-se que a segunda convocagdo 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.

As demais regras e procedimentos da Assembleia Geral estdo previstos no Capitulo XXI
do Regulamento.
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Encargos do Fundo

Além da Taxa de Administracdo e da Taxa de Performance, constituem encargos do
Fundo as seguintes despesas:

() taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais e municipais ou autarquicas
gue recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

(i) gastos com correspondéncia, impressao, expedicao e publicacdo de relatoérios e
outros expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicacdes aos
Cotistas previstas no Regulamento ou na Instrugdo CVM 472;

(iii) gastos da distribuicdo primaria das Cotas, bem como com seu registro para
negociacao em mercado organizado de valores mobiliarios;

(iv) honorarios e despesas do Auditor Independente;
(v) comissdes e emolumentos, pagos sobre as operagdes 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 condenacado
que seja eventualmente imposta ao Fundo;

(vii)  gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo,
bem como a parcela de prejuizos ndo cobertos por apdlices de seguro, desde que nao
decorrentes diretamente de culpa ou dolo do Administrador e/ou do Gestor no exercicio
de suas respectivas fungoes;

(viii) gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisdo, transformagdo ou
liguidacdo do Fundo e realizacdo de Assembleia Geral;

(ix) gastos decorrentes de avaliagdes previstas na regulamentacdo e legislagao
vigente, incluindo, mas ndo se limitando, as avaliacdes previstas na Instrugdo CVM 516;

(x) gastos necessarios a manutencdo, conservacao e reparos de imoveis que
venham a ser integrantes do patrimb6nio do Fundo conforme previsto neste
Regulamento ou autorizadas pela Assembleia Geral;

(xi)  taxas de ingresso e saida dos fundos investidos, se houver;

(xii)  honorarios e despesas relacionados as atividades de consultoria especializada e
de Formador de Mercado;

(xiii) despesas com o registro de documentos em cartorio;

(xiv) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da
Instrugdo CVM 472; e

(xv) taxa de custddia de titulos ou valores mobilidrios que integrarem a carteira do
Fundo.

Quaisquer despesas ndo expressamente previstas como encargos do Fundo devem
correr por conta do Administrador.

Os custos com a contratacao de terceiros para os servicos de (i) manutencao de
departamento técnico habilitado a prestar servigos de analise e acompanhamento de
projetos imobiliarios; (ii) atividades de tesouraria, controle e processamento dos titulos
e valores mobilidrios; (iii) escrituragdo das Cotas; (iv) custddia de titulos e valores
mobiliarios; e (v) gestdo dos valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo serdo
deduzidos da Taxa de Administracao.
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Exercicio Social do Fundo

O exercicio social do Fundo tem duracdo de 12 (doze) meses, com inicio em 1° de
janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.

Perfil do Administrador

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. foi
autorizada a administrar carteiras de valores mobiliarios nos termos da Instrucdo CVM
550 em 08 de janeiro de 2016 por meio do Ato Declaratério n® 14.820, bem como
autorizada a realizar custddia de valores mobilidrios nos termos da Instrucdo CVM 542
em 01 de setembro de 2016 por meio do Ato Declaratério n® 15.208. Ainda, foi
autorizada a realizar escrituracdo de valores mobilidrios nos termos da Instrucao CVM
n% 543 em 07 de dezembro de 2016 por meio do por meio do Ato Declaratério n®
15.382.

Perfil do Coordenador Lider

A XP Investimentos foi fundada em 20011, na cidade de Porto Alegre, estado do Rio
Grande do Sul, Brasil, como um escritério de agentes autbnomos de investimentos com
foco em investimentos em bolsa de valores e oferecendo educacao financeira para os
investidores2. A trajetoria diferenciada e ascendente em relagao aos seus concorrentes
permitiu uma rapida expansao, com abertura nos anos seguintes de escritérios em Sao
Paulo e Rio de Janeiro. A partir de 2009, a XP Investimentos deu mais um passo e
inovou o mercado de investimentos brasileiro, lancando o conceito de supermercado
financeiro, com uma plataforma aberta de investimentos, proporcionando uma
experiéncia Unica para o investidor. O modelo de sucesso atraiu o interesse de fundos
de private equity internacionais, validando a tese de investimento e permitindo ganhos
de escala para seu crescimento.

Em 2011, a XP Investimentos estreou no mercado internacional por meio da criacao da
XP Securities, hoje XP Investments, com escritérios em Miami, Nova Iorque e Londres.
Em 2014, o Grupo XP adquiriu a Clear Corretora no Brasil e em 2016 adquiriu 100% do
capital social da Rico Investimentos, segmentando suas trés marcas para perfis distintos
de investidores (XP3, Clear4 e Rico5).

Com uma equipe de gestdao alinhada a cultura meritocratica, em um modelo de
partnership, e sempre mantendo o foco em ajudar o brasileiro a investir melhor, a XP
Investimentos investe de forma relevante no desenvolvimento do mercado de capitais
brasileiro. Esse desenvolvimento se faz necessario para que surjam novos produtos de
qualidade no mercado, propiciando assim alternativas interessantes de investimento. A
atuacdo da XP Investimentos configurou um novo paradigma no mercado de
investimentos brasileiro, consequentemente atraindo a atencdo de grandes bancos e
investidores. Em 2017, o Itad Unibanco adquiriu participacdo minoritaria na companhia,
de 49,9%, avaliando a XP em R$12 bilhdes e reafirmando o sucesso de seu modelo de
negocios6. Em setembro de 2019, o Grupo XP atingiu mais de 1.500.000 (um milhdo e
guinhentos mil) clientes ativos e 5.000 (cinco mil) agentes autbnomos e R$ 350
(trezentos e cinquenta) bilhGes de reais de ativos sob custddia.

1 https:/Mmww1.folha.uol.com.br/mercado/2018/08/em-17-anos-xp-muda-industria-de-investimentos-e-
incomoda-bancos.shtml

2 https://conteudos.xpi.com.br/aprenda-a-investir/relatorios/xp-investimentos/
3 www.xpi.com.br

4 www.clear.com.br

5 www.rico.com.br

6 https:/Mmww1.folha.uol.com.br/mercado/2017/05/1883307-itau-fecha-acordo-para-comprar-participacao-na-
xp-investimentos.shtml
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Em dezembro de 2019, a XP Inc. realizou uma oferta inicial de agcdes na Nasdaq, sendo
avaliada em mais de R$78 (setenta e oito) bilhdes7. Atualmente, o Grupo XP (que
assumiu a nova marca de XP Inc.) tem a seguintes areas de atuagdo8: (i) corretora de
valores, que inclui servicos de corretagem e assessoria de investimentos para clientes
pessoa fisica e juridica, coordenacdo e estruturacdo de ofertas publicas e, além disso,
possui uma plataforma de distribuicdo de fundos independentes com mais de 590
fundos de 150 gestores9; (ii) asset management10, com mais de R$40 (quarenta)
bilhGes de reais sob gestdo, e que via XP Asset Management oferece fundos de
investimentos em renda fixa, renda variavel e fundos de investimentos imobiliarios; (iii)
mercado de capitais, engloba um portfélio completo de servicos e solugdes para
adequacao de estrutura de capital e assessoria financeira.

Em 14 de outubro de 2020, o Grupo XP contava com mais de 2.640.000 clientes ativos
e mais de 7.000 Agentes Autbnomos em sua rede, totalizando R$436 bilhdes de ativos
sob custddia, e com escritérios em Sao Paulo, Rio de Janeiro, Miami, Nova Iorque,
Londres e Genebra.11

Atividade de Mercado de Capitais da XP Investimentos

A area de mercado de capitais atua com presencga global, oferecendo a clientes
corporativos e investidores uma ampla gama de produtos e servicos por meio de
uma equipe altamente experiente e dedicada aos seguintes segmentos: Divida
local (Debéntures, Debéntures de Infraestrutura, CRI, CRA, CDCA, FIDC, LF),
Divida Internacional (Bonds), Securitizagdo, Equity Capital Markets, M&A, Crédito
Estruturado, Project Finance e Development Finance.12

No segmento de renda fixa e hibridos, a XP apresenta posicdo de destaque
ocupando o primeiro lugar no Ranking Anbima de Distribuicdo de Fundo de
Investimento Imobiliario, tendo coordenado 19 ofertas que totalizaram R$ 6,2
bilhGes em volume distribuido, representando 59,6% de participacdo nesse
segmento até agosto de 2020. Ainda no Ranking Anbima Distribuicdo de Renda
Fixa, detém a 12 colocacdo nas emissdes de CRA e 22 colocacdo nas emissoes de
CRI. Na visdo consolidada que engloba debéntures, notas promissérias e
securitizacdo, a XP esta classificada em 4° |lugar, tendo distribuido R$ 2,3 bilhdes
em 22 operagdes.13

Em renda variavel, a XP Investimentos oferece servicos para estruturacdo de
ofertas publicas primarias e secundarias de agdes. A condugdo das operagdes é
realizada em ambito global com o apoio de uma equipe de equity sales presente
na América do Norte, América Latina e Europa e de uma equipe de equity research
que cobre mais de 45 empresas de diversos setores. Em 2019, a XP Investimentos
atuou de forma ativa no segmento de Equity Capital Markets atuando como
assessora do Grupo CB na estruturacao da operacdo de R$2,30 bilhdes que alterou

7 https://economia.estadao.com.br/noticias/geral, xp-estreia-na-bolsa-americana-com-acao-mais-cara-que-o-
previsto,70003121895

8 https:/iMww.xpi.com.br/xp-inc/

Shttps:/mww.xpinstitucional.com.br/#/investment-banking

10 https:/imwww.xpasset.com.br/#/

11 https://investors.xpinc.com/investor-relations € https://investors.xpinc.com/static-files/6ad2adc9-65d5-
4772-9624-fe48769432fc

12 https:/imww.xpinstitucional.com.br/#/investment-banking; https:/Amww.xpinstitucional.com.br/#/corporate-
desk e https://www.xpinstitucional.com.br/#/perfil-institucional

13 https://imww.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/mercado-de-capitais/mercado-domestico-renda-fixa-e-
hibridos.html
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a estrutura societaria da Via Varejo14; follow-on da Petrobras no valor de R$7,30
bilhdes15; follow-on da Light no valor de R$2,5 bilhdes16; IPO da Afya no valor
de US$250 milhdes17; follow-on da Movida no valor de R$832 milhdes18; follow-
on da Omega Geracao no valor de R$830 milhdes19; IPO da Vivara no valor de
R$2.041 milhdoes20; follow-on de Banco do Brasil no valor de R$5.837 milhdes21;
follow-on de LOG Commercial Properties no valor de R$637 milhdes22; IPO da
C&A no valor de R$1.627 milhdes de reais € no IPO do Banco BMG no valor de
R$1.391 milhdes, follow-on de Cyrela Commercial Properties no valor de R$760
milhdes23; IPO da XP Inc. no valor de R$9.276 milh6es24 e no follow-on de Unidas
no valor de R$1.837 milhoes. Ademais, nos anos de 2016, 2017 e 2018 a XP
Investimentos foi lider em alocacdo de varejo em ofertas de renda variavel,
responsavel por alocar o equivalente a 72,2%, 53,4% e 64,1%, respectivamente,
do total de ativos de renda variavel alocados nos referidos anos.

Adicionalmente, possui uma equipe especializada para a area de fusdes e aquisicoes da
XP Investimentos, oferecendo aos clientes estruturas e solugdes para assessoria,
coordenacao, execucao e negociacdo de aquisicoes, desinvestimentos, fusdes e
reestruturagdes societarias25.

Perfil do Gestor

A Sequodia Fundos de Investimentos Ltda. (“Sequédia”) é parte de uma plataforma
imobiliaria integrada fundada em 1988, com um formato prdprio de atuacdo na gestdo
de imdveis. A empresa busca adotar o pensamento solution-driven, ou seja, com foco
na identificacdo e solucdo de problemas, tanto relacionados a novos investimentos
como a empreendimentos performados.

A Sequdia soma mais de 20 (vinte) incorporacdes imobilidrias executadas ou em
execugdo, com aproximadamente R$ 1,5 bilhdo de valor geral de vendas em relagao
aos empreendimentos ja langados.

14 https://www.moneytimes.com.br/via-varejo-inicia-mudanca-de-conselheiros-com-indicacoes-da-klein-e-
da-xp/ e https://economia.uol.com.br/noticias/reuters/2019/06/14/gpa-levanta-r23-bi-em-leilao-de-venda-
de-participacao-na-via-varejo.html

15 https://mz-filemanager.s3.amazonaws.com/25fdf098-34f5-4608-b7fa-
17d60b2de47d/prospectos/aa9c4bba5175f07509373974a3d764bfb41d90733e1366539d379ae26904c419/a
nuncio_de_encerramento.pdf

16 https://www.sunoresearch.com.br/noticias/light-fixa-valor-acoes/; https://mz-
filemanager.s3.amazonaws.com/50b51302-4c48-4351-b296-bfcbe65fd70a/comunicado-ao-
mercado/ed82164310524d7b62ad82affd84c5927f1ce09aa29457aeedb2f8886a7b4030/encerramento_da_of
erta_publica_de_distribuicao_de_acoes_ordinarias.pdf

17 https://ir.afya.com.br/static-files/751c7736-d107-4a26-80c4-c9e7cfb3476e

18 https://api.mziq.com/mzfilemanager/d/437bf607-6e35-4ac9-973f-608b2497e42d/9e00f6a8-094a-f1bd-
107d-20627478bc39?0origin=1; https://www.sunoresearch.com.br/noticias/movida-acoes-oferta-15-
movimenta/

19 http://www.omegageracao.com.br/download_arquivos.asp?id_arquivo=BE3CA1DC-7144-4AD3-8023-
B5EC65E7C110; https://valor.globo.com/financas/noticia/2019/09/25/mega-capta-r-8307-milhes-sem-lote-
adicional-diz-fonte.ghtml

20 https://institucional.xpi.com.br/downloads/BO/Project%?20Family%200ffice%20-
%20ANn%C3%BANCi0%20de%20Encerramento%?20(13.11.2019).pdf

21 https://institucional.xpi.com.br/downloads/BO/Anuncio_encerramento_Banco_Brasil.pdf

22 https://mz-filemanager.s3.amazonaws.com/00a289ba-746d-4d34-9b24-94484fddb9b7/cvmfatos-
relevantes-e-comunicado-ao-
mercado/f89217fd743a17efc5ceda9ce8d2830779a60d7b095862b1811ab5f75cd099c2/fato_relevante_oferta
_restrita_precificacao_22102019.pdf

23 https://institucional.xpi.com.br/downloads/BO/Cyrela-
Prospecto%?20Definitivo_vFinal%?20(29.10.2019).pdf

24 https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/229b4136-0ad2-40ff-b986-107aa9fec21e/abee4639-84ea-
0124-f4b4-5d78d608a8380origin=1; https://acionista.com.br/unidas-confirma-oferta-de-acoes-follow-on-
que-pode-ficar-em-torno-de-r-17-bi/

25 https://www.xpinstitucional.com.br/#/
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https://mz-filemanager.s3.amazonaws.com/00a289ba-746d-4d34-9b24-94484fddb9b7/cvmfatos-relevantes-e-comunicado-ao-mercado/f89217fd743a17efc5ceda9ce8d2830779a60d7b095862b1811ab5f75cd099c2/fato_relevante_oferta_restrita_precificacao_22102019.pdf
https://mz-filemanager.s3.amazonaws.com/00a289ba-746d-4d34-9b24-94484fddb9b7/cvmfatos-relevantes-e-comunicado-ao-mercado/f89217fd743a17efc5ceda9ce8d2830779a60d7b095862b1811ab5f75cd099c2/fato_relevante_oferta_restrita_precificacao_22102019.pdf
https://mz-filemanager.s3.amazonaws.com/00a289ba-746d-4d34-9b24-94484fddb9b7/cvmfatos-relevantes-e-comunicado-ao-mercado/f89217fd743a17efc5ceda9ce8d2830779a60d7b095862b1811ab5f75cd099c2/fato_relevante_oferta_restrita_precificacao_22102019.pdf
https://mz-filemanager.s3.amazonaws.com/00a289ba-746d-4d34-9b24-94484fddb9b7/cvmfatos-relevantes-e-comunicado-ao-mercado/f89217fd743a17efc5ceda9ce8d2830779a60d7b095862b1811ab5f75cd099c2/fato_relevante_oferta_restrita_precificacao_22102019.pdf
https://institucional.xpi.com.br/downloads/BO/Cyrela-Prospecto%20Definitivo_vFinal%20(29.10.2019).pdf
https://institucional.xpi.com.br/downloads/BO/Cyrela-Prospecto%20Definitivo_vFinal%20(29.10.2019).pdf
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/229b4136-0ad2-40ff-b986-107aa9fec21e/abee4639-84ea-0124-f4b4-5d78d608a838?origin=1
https://api.mziq.com/mzfilemanager/v2/d/229b4136-0ad2-40ff-b986-107aa9fec21e/abee4639-84ea-0124-f4b4-5d78d608a838?origin=1
https://acionista.com.br/unidas-confirma-oferta-de-acoes-follow-on-que-pode-ficar-em-torno-de-r-17-bi/
https://acionista.com.br/unidas-confirma-oferta-de-acoes-follow-on-que-pode-ficar-em-torno-de-r-17-bi/
https://www.xpinstitucional.com.br/#/

Timeline

2016-17

Foale: Sequoia. As folas representam imaveis incorporados ou gerides pela Sequoia. As datas indicadas xio indicativas do inicio das atividades realizadis pela Sequaia em relagao a ik imovel, ¢ repeesentam o inico 43 gestao, Mcorporagan, constrigio, etc

A Sequodia iniciou suas atividades de desenvolvimento residencial estudantil para renda
no Brasil. Atualmente, a Sequdia tem 3 (trés) fundos sob gestdo e aproximadamente
R$ 1,2 bilhdo em ativos sob gestao.

Cinco Principais Fatores de Risco

Risco de discricionariedade do Gestor e do Administrador na tomada de decisbes de
investimento

A aquisicdo de ativos é um processo complexo e que envolve diversas etapas, como a
anadlise de informacdes financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre
outros. Considerando o papel ativo e discriciondrio atribuido ao Gestor e ao
Administrador na tomada de decisdo de investimentos pelo Fundo, sem a definicdo de
critérios de elegibilidade especificos, existe o risco de que seja realizada uma escolha
inadequada no momento da identificacdo, manutencdao e/ou da alienacdo dos Ativos,
fato que podera gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas.

No processo de aquisicdo de tais ativos, ha o risco de ndo serem identificados em
auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como o risco de
materializacdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior
aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou ndo identificados
venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o
investimento em tais ativos podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a
rentabilidade do Fundo também.

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pelo Administrador e
geridos pelo Gestor, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma
administragdo/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos diretamente
relacionados a capacidade do Gestor e do Administrador na prestacao dos servicos ao
Fundo. Falhas ou incapacidade na identificagdo de novos Ativos, na manutencao dos
Ativos em carteira e/ou na identificacdo de oportunidades para alienagao de Ativos, bem
como nos processos de aquisicao e alienacdo, podem afetar negativamente o Fundo e,
consequentemente, os seus Cotistas.
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Risco do Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo proprio Gestor do Fundo, e, nas
eventuais novas emissoes de Cotas do Fundo o estudo de viabilidade também
podera ser elaborado pelo Gestor, existindo, portanto, risco de conflito de
interesses. O Estudo de Viabilidade pode nao ter a objetividade e
imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisao de
investimento pelo investidor.

Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode ndo se mostrar confiavel em
funcdo das premissas e metodologias adotadas pelo Gestor, incluindo, sem limitacao,
caso as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as condicdes apresentadas
pelo mercado imobilidrio. QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA
NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPéTESE, CoOMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA
OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

Risco de conflito de interesse

Os atos que caracterizem situacoes de conflito de interesses dependem de aprovacao
prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo
34 da Instrucdo CVM 472. Adicionalmente, o Fundo podera contar com prestadores de
servico que sejam do mesmo grupo econdmico. Essa relacdo societaria podera
eventualmente acarretar em conflito de interesses no desenvolvimento das atividades
a serem desempenhadas ao Fundo.

Risco de vacéncia

O Fundo podera nao ter sucesso na prospeccdo de locatarios e/ou arrendatarios do(s)
empreendimento(s) imobilidrio(s) integrantes do seu patriménio, 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 imdveis) poderdao
comprometer a rentabilidade do Fundo.

Riscos Relativos a Ndo superacdo das Condicdes para a Recompra dos CRIs e Aquisicdo
dos Ativos Alvo do Fundo

A recompra dos CRIs e dos demais ativos da destinacdo de recursos do Fundo esta
condicionada a superacao de certas condicbes precedentes. Assim, caso alguma das
condicOes precedentes para determinados CRIs do Fundo ndo sejam atendidas ou dos
demais ativos da destinagdo de recursos do Fundo, o Fundo podera ndo vir a concretizar
tal destinacdo da forma prevista, de forma que os recursos que seriam destinados a tais
ativos serdo utilizados em outros ativos que atendam a politica de investimento do
Fundo. Nesta hipdtese, caso o Fundo ndo encontre outro ativo que atenda a politica de
investimento do Fundo para substituir a recompra dos CRIs do Fundo e/ou para aquisicdo
de outros imoveis, a rentabilidade do Fundo podera ser adversamente impactada.
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3. IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DAS
INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE
SERVICOS DA OFERTA
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IDENTIFICAGAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DAS
INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS

Administrador

Coordenador Lider

Gestor

Custodiante

Escriturador

DA OFERTA

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, n® 215, 49 andar, Pinheiros

CEP 05425-020- Sao Paulo, SP

At.: Marcos Wanderley Pereira

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: admfundos@vortx.com.br

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

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

Avenida Chedid Jafet, 75, Torre Sul 30° andar

CEP 04551-065, Sao Paulo — SP

At.: Mercado de Capitais

Telefone: (11) 4871-4448

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

SEQUOIA FUNDOS DE INVESTIMENTOS LTDA.

Rua Leopoldo Couto de Magalhdes Junior, 758, 8° andar
CEP 04542-000 - Sao Paulo - SP

At.: Fabio André Adamo Idoeta

Telefone: (11) 3077-2860

E-mail: ri@sequoiaproperties.com.br

Website: www.sequoiaproperties.com.br

VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, n® 215, 49 andar, Pinheiros

CEP 05425-020- Sao Paulo, SP

At.: Flavio Scarpelli de Souza

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: admfundos@vortx.com.br

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

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, n® 215, 4° andar, Pinheiros CEP
05425-020 - Sao Paulo, SP

At.: Marcos Wanderley Pereira

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: escrituracao@vortx.com.br

Website: https://www.vortx.com.br/
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Assessores Legais do SOUZA, MELLO E TORRES SOCIEDADE DE
Coordenador Lider ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n© 3.355, 16° andar, Itaim

Bibi

CEP 04538-133 - Sao Paulo - SP

At.: Vitor Arantes

Telefone: (11) 3074-5700

E-mail: vitor.arantes@souzamello.com.br

Website: www.souzamello.com.br

Assessores Legais do TAUIL & CHEQUER ASSOCIADO MAYER BROWN LLP
Gestor Avenida Juscelino Kubitschek, 1455, 6° andar, Vila Olimpia
04533-085 - Sao Paulo - SP

At.: Dr. Bruno Cerqueira | Jodo Bertanha
Telefone: (11) 2504-4694 | (11) 2504-4279
E-mail: bcerqueira@mayerbrown.com
jbertanha@mayerbrown.com

Website: www.tauilchequer.com.br

Auditor Independente do GRANT THORNTON BRASIL
Fundo Av. Engenheiro Luis Carlos Berrini, 105 — 120 andar, Itaim
Bibi
CEP 04571-010 - S&o Paulo - SP
At.: Rafael Dominguez Barros
Telefone: 3886-5100
E-mail: rafael.barros@br.qt.com
Website: www.grantthornton.com.br
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4.

TERMOS E CONDIGCOES DA OFERTA

69



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

70



TERMOS E CONDICOES DA OFERTA

Na data deste Prospecto, as cotas de emissao do Fundo ndao sao admitidas a negociagao
no mercado secundario. As cotas de emissdo do Fundo comegarao a ser negociadas na
B3 apds o encerramento da Oferta.

Posicdo patrimonial do Fundo antes e apods a Oferta

Posicdo Patrimonial antes da Oferta

A posicao patrimonial do Fundo, antes da emissao das Novas Cotas, é a seguinte:

Quantidade de Cotas do
Fundo (29/12/2020)

Patrimonio Liquido do
Fundo (29/12/2020)
(R$)

Valor Patrimonial das
Cotas (29/12/2020)
(R$)

1.182.052,27

119.424.553,85

101,03153361

Posicdo Patrimonial apds a Oferta

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

Quantidade Patrimonio Valor Patrimonial
Quantidade | de Cotas | Liquido do Fundo | das Cotas Apoés a
Cenarios | de Cotas do Fundo | Apods a Captacgdo Captacao dos
Emitidas Apés a dos Recursos da Recursos da
Oferta Emissao(*) (R$) Emissao(*) (R$)
1 300.000 1.482.052 149.424.553,85 100,8227285
2 900.000 2.082.052 209.424.553,85 100,5856369
3 1.080.000 2.262.052 227.424.553,85 100,5390356

Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 29 de dezembro de 2020, acrescido
no valor captado no @mbito da Oferta nos respectivos cenarios.

Cenario 1: Considerando o Montante Minimo da Oferta
Cenario 2: Considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta

Cenario 3: Considerando a distribuicdo do Montante Inicial da Oferta, acrescido das
Cotas do Lote Adicional

E importante destacar que as potenciais diluicdes ora apresentadas sdo meramente
ilustrativas, considerando-se o valor patrimonial das Cotas de emissao do Fundo em 09
de dezembro de 2020, sendo que, caso haja a redugao do valor patrimonial das Cotas,
quando da liquidagao financeira da Oferta, o impacto no valor patrimonial das Cotas
poderd ser superior ao apontada na tabela acima. PARA MAIS INFORMAGCOES A
RESPEITO DO RISCO DE DILUICAO NOS INVESTIMENTOS, VEJA A SECAO DE
FATORES DE RISCO, EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “"RISCO DE DILUICAO”
NA PAGINA 131 DESTE PROSPECTO.
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Histdrico das negociacoes

A tabela abaixo indica os valores de negociacdo maxima, média e minima das Cotas
para os periodos indicados:

Cotacgles anuais - Gltimos cinco anos!?

Valor de negociagao por cota (em reais)

Data Min Max Méd
2020 n/a n/a n/a
2019 n/a n/a n/a
2018 n/a n/a n/a
2017 n/a n/a n/a
2016 n/a n/a n/a

1 Até 01 de dezembro de 2020

Cotacdes Trimestrais - Ultimos dois anos?

Valor de negociacao por cota (em reais)

Data Min Max Méd
4°Tri/ 2020 n/a n/a n/a
3°Tri/ 2020 n/a n/a n/a
2°Tri/ 2020 n/a n/a n/a
1°Tri/ 2020 n/a n/a n/a
4°Tri/ 2019 n/a n/a n/a
3°Tri/ 2019 n/a n/a n/a
2°Tri/ 2019 n/a n/a n/a
1°Tri/ 2019 n/a n/a n/a

1 Até 01 de dezembro de 2020

Cotacdes Mensais - Ultimos seis meses?

Valor de negociagao por cota (em reais)

Data Min Max Méd

Dezembro n/a n/a n/a
Novembro n/a n/a n/a
Outubro n/a n/a n/a
Setembro n/a n/a n/a
Agosto n/a n/a n/a

Julho n/a n/a n/a

1 Até 01 de dezembro de 2020
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(1) Valor Maximo: Valor maximo de fechamento da Cota.

(2) Valor Médio: Média dos fechamentos da Cota no periodo.

(3) Valor Minimo: Valor minimo de fechamento da Cota.

Emissoes anteriores de Cotas do Fundo

Anteriormente a presente Emissdo, o Fundo realizou emissées de cotas como Fundo de

Investimento em ParticipagGes, anteriormente a sua conversdo como Fundo de
Investimento imobilidrio, sendo que o Fundo emitiu 671,62060911 cotas como Fundo
de Investimento em Participagdes. Atualmente, tais cotas foram desdobradas na
proporcao de 1:1.760, de forma que o Fundo passou a ter 1.182.052,27203360 (um
milh3o, cento e oitenta e dois mil, cinquenta e duas e vinte e sete centésimos) cotas.

O Fundo utilizou os recursos das emissdes anteriores para aquisicao de 04 (quatro)
Ativos Imobiliarios. Abaixo encontram-se descritos de forma resumida suas principais
caracteristicas e locatarios (data-base em 30 de novembro de 2020):

Locatario

Municipio

Participagao do fundo
Tipo de uso

Tipo de contrato
Corregéo

Garantia

Areado empreendimento

Contrato Atual
(Valor / Vencimento)

Valor contrato atual paraFundo

Renegociagbesem andam ento

Atento Penha

Atento

Rio de Janeiro, RJ

50%

Contact Center

Atipico

IPCA

Fiangabancaria

8.166 m?

R$ 443 mil
mar/24

R$ 222 mil

nla

Conversas avangadas para extensao

Cronograma de Vencimento dos Contratos de

47%

0% 0%

2021

Locagdo

17%

10%

0% 0%

26%

2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

0%

2029

Atento M adureira

Atento
Rio de Janeiro, RJ
100%
Contact Center
Atipico
IPCA
Fiangabancaria
12.201m?

R$ 618 mil
set/21

R$ 618 mil

do contrato

0%

> 2030
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Luft Jandira

Luft até mai/21
RomaOeste de mai/21amai/28

Jandira, SP

100%

Logistico

Atipico até mai/21
Tipicode mai/2l1amai/28

IPCA

Fiador até mai/21
Seguro Fiancade mai/21amai/28

10.329 m?2
R$350 mil até mai/21; R$280 mil entre
mai/21le mai/28,com desconto de 21%

14%e 7%nosanosl2e3

R$ 350 mil

nl/a

M agna Santo Antdnio da
Patrulha

Magna
Santo Anténio da Patrulha, RS
50%

Industrial
Atipico
IPCA
Fiador
11818 m?

R$ 267 mil
dez/25

R$ 134 mil

nl/a

Aluguel por Estado

RS
10%

R]
63%

SP
26%



Sequdia Il Renda Imobiliaria FIl (SEQR11)

Renda Imediata
Portfolio atual: R$130mm em 4 iméveis com CGap Rate de 10,7% no 1° ano
Portfolio novo: R$6lmm em 2 novos iméveis com ap Rate de 8,8% no 1° ano

Portfolio Constituido e

Potencial de Valorizagao

Diversificacao
+ Portfolio alugado possibilitando » Exposigio a diversos segmentos + la emissdo publica do Fundo
distribuicio imediata dos aluguéis imobilidrios e setores da economia

+ Oferta a valor patrimonial da cota

+ 100% de ocupacio atual * Baixa concentracio de risco
R = * Yield projetado de 8,3% no primeiro

+ Todos as imdveis com contratos ano

atipicos

* Nenhum histérico de inadimpléncia
no Fundo

Faonte: Sequala

Atento Penha

Imdvel construido no formato built-to-suit para a Atento, umas das maiores empresas de
call center do mundo, em contrato com vencimento em marco de 2024. Atualmente sem
necessidade de manutencgdes e/ou modernizacdes das instalagdes.

- SPE1 Carnegie 25 Em preendim entos Im obiliarios

anoiy,  VTCARID aERAL - A °
S SPE2 nla
£

[ % Participagao do fundo 50,0%
3

Queni = UF RJ

E
i
o Cidade Rio de Janeiro (Penha)
°
3
g Setor Call Center
a

Areado empreendimento  8.166 m2

; 5 Valor do ativo * R$46,6 mm
it °
; Saldo CRI (31-dez-20) 2 -R$13,9mm
<
B Outros ativos e passivos * -R$2,0 mm
> ]
VICENTE DE S valor liquido R$30,8 mm
Locatério Atento
] . .
'S Tipo do contrato Atipico
: Vencimento margo-24
°
£ indice de reajuste IPCA
S Aluguel atual R$443 mil
o
Garantia Fiancabancaria

(1) baseado em laudo de avaliagcdao preparado pela Colliers International com data-base de 31-dez-2019

(2) Os valores constantes na tabela sdo estimados, de forma que o valor de avaliagdo pode variar para mais

Ou para menos.

Atento Madureira

Imovel construido no formato built-to-suit para a Atento, umas das maiores empresas de
call center do mundo, em contrato com vencimento em setembro de 2021. A Atento ja
demonstrou interesse em permanecer no imével e estd negociando extensdo do contrato.
Atualmente sem necessidade de manutencdes e/ou modernizacdes das instalacdes.
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AP SPE1 Kozm us 17 Em preendim entos I m obiliérios
)
§ SPE2 Kozmus 18 Em preendim entos Im obiliarios
E
g Participagéo do fundo 100,0%
3
a UF RJ
€
i
K Cidade Rio de Janeiro (M adureira)
0
g Setor Call Center
a
B Areado empreendimento  12.201m?
e T e

S 1

5 ) Valor do ativo R$632mm
°
2 saldo CRI (31-dez-20) 2 -R$48 mm
<
S Outrosativose passivos®  -R$2,6 mm
]
£ valor liquido R$557mm

Locatério Atento
2
’% Tipo do contrato Atipico
S
3
- Vencimento setem bro-21
°
k]
g indice de reajuste IPCA
S Aluguel atual R$618 mil
o
Garantia Fiancabancéria

(1) baseado em laudo de avaliagdo preparado pela Colliers International com data-base de 31-dez-2019

(2) Os valores constantes na tabela sdo estimados, de forma que o valor de avaliagdo pode variar para mais

Ou para menos.
Luft Jandira

Imovel construido no municipio de Jandira no formato built-to-suit para a Luft,
companhia brasileira de logistica, em contrato com vencimento em maio de 2021. O
imdvel estd sublocado para a companhia de distribuicdo de alimentos Roma Oeste, que
ja assinou contrato de locacao tipico até maio de 2028. Atualmente realizando obras de
para adequacdo as exigéncias dos bombeiros no valor aproximado de R$ 1.500.000,00
(um milhdo e quinhentos mil reais), os quais serdao arcados com recursos do caixa do

P SPE1 Haka 05 Participagdes
2 °
4 S SPE2 Haka06 Participagdes
£
T Participacéo do fundo 100,0%
8
& UF sp
£
I
o Cidade Jndira
]
3
g Setor Logistico / Alim entos
o

Areado empreendimento  10.329 m?

g Valor do ativo * R$395mm
°
; Saldo CRI (31-dez-20) 2 -R$29mm
<
& Qutrosativos e passivos * R$0.2mm
]
£ valor liquido R$36,8 mm
Locatério Luftaté mai-21; RomaOesteentremai-21e mai-28
o
'S Tipo do contrato Atipico até mai-21; Tipico entre mai-21e m ai-28
2 Vencimento maio-28
°
% indice de reajuste IPCA
‘é Aluguel atual R$350 mil até mai-21;R$280 mil entremai-21e mai-
o 28, com desconto de 21% 14%e 7%nosanos1 2 e3

Garantia Fiador até mai-21; Seguro Fiancaentre mai-21e m ai-28

Fundo e das SPE.
(1) baseado em laudo de avaliacdao preparado pela Colliers International com data-base de 31-dez-2019

(2) Os valores constantes na tabela sdo estimados, de forma que o valor de avaliagdo pode variar para mais

Ou para menos.

75



Magna Santo Antonio da Patrulha

Imovel construido no formato Built-to-Suit para a Cosma do Brasil, subsidiaria brasileira
da Magna International, multinacional canadense que atua no setor automotivo, com
presenca em mais de 110 paises. O contrato de locacdo atipico tem validade até
dezembro de 2025. Atualmente sem necessidade de manutengdes e/ou modernizacdes
das instalagoes.

SPE 1 Owens 20 Em preendim entos Imobiliarios
°
§ SPE2 nla
€
E 2 Participagdo do fundo 50,0%
8
a UF RS
£
&
o Cidade Santo Antonio da Patrulha
<
8
g Setor Industrial
[=]
Areado empreendimento 11818 m?

g Valor do ativo * R$26,7mm
°
2 Saldo CRI (31-dez-20) 2 R$0,0 mm
<
S Outrosativosepassivos®  R$2,0 mm
3
£ valor liquido R$28,7mm
Locatério Magna
9
'S, Tipo do contrato Atipico
g
2 Vencimento dezem bro-25
o
g indicedereajuste IPCA
S Aluguel atual R$267 mil
o
Garantia Fiador

(1) baseado em laudo de avaliagdo preparado pela Colliers International com data-base de 31-dez-2019

(2) Os valores constantes na tabela sdo estimados, de forma que o valor de avaliagdo pode variar para mais
ou para menos.

Potenciais aquisicoes

Na presente data, o Fundo estd em negociagdo com proprietarios, que ndo sao partes
relacionadas do Fundo, do Administrador e/ou do Gestor, para aquisicdo de novos
ativos.

Dos novos imdveis a serem adquiridos, 2 (dois) deles, (quais sejam, Jundiai e Loja
Habitarte) ja possuem contratos assinados. A Sequdia possui diversos outros imoveis
em seu pipeline para futuras aquisigoes.

Detalhes dos novos imoveis:

1. Jundiai
o Participac&o a ser adquirida 100,0%
2 g Localizagdo Jundiai, SP
,g g Setor do locatario Logistico
o 'cEi Areal 33.006 m2
w Tipo do imével Galpdo
Valor RS 43,0 mm (RS 1.303/m2)
Status Assinado, em due diligence
friordede de apibiche . ;waé:(:z: Cap Rate Estimado
Locatério Diversos
- Tipo de contrato Tipico
g % Vencimento setembro-26 (média ponderada)
:'é g indice de reajuste IGP-M
9 Aluguel atual RS 318 mil (RS 10/m2)
Garantia N3o ha

2021 2022 2023 2024 2025

1.Baseado em informagdes recebidas pelo vendedor. Imovel em processo de diligéndia.
Fonte: Sequdia
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2. Loja Habitarte

Participagéo a ser adquirida 100,0%

o
L
=
2 g Localizagdo S&o Paulo (Brooklin), SP
0w T
S5 Setor do locatario Varejo Alimentar
T ®
= ‘éi Areal 3.416 m2
w
Tipo do imével Loja
Valor RS 17,5mm (RS 5.123/m2)
Status Assinado, em due diligence
Prioridade de aquisi¢3o 2 Cap Rate Estimado
Média
Locatério St. Marché 5anos:
Tipo de contrato Tipico
-8 :
23 Vencimento agosto-28
I
= -
E g Indice de reajuste IGP-M para o valor minimo
o
Aluguel atual RS 122 mil (RS 36/m2)
Garantia Seguro Fianca 2021 2022 2023 2024 2025

1. Baseado em informagdes recebidas pelo vendedor. Imdvel em processo de diligéndia.
Valor do aluguel estimado com base nos Gltimos meses, pois consiste em um percentual da receita do locatario com valor minimo.
A garantia pode ser seguro fianca locaticia ou fianga bancaria, a critério da locataria.

Fonte: Sequéia

Apo6s a Primeira Emissdo e a aquisicao dos imdveis descritos acima, o portfolio do
fundo sera composto da seguinte forma:

Aluguel por Estado Aluguel por Tipo Aluguel por Locatério

RS
B%

Roma Oeste Magna 5t. Marché

Imovel Portfélio Estado Locatdrio J;l::r::: Vencimento Mc:: :::iz
Atento Penha Atual RJ Atento Atipico mar-24 4.083 222
Jandira Atual SP Roma Oeste Atipico mai-28 10.329 363
Atento Madureira Atual RJ Atento Atipico set-21 12.201 618 LD
Magna Sap Atual RS Magna Atipico dez-25 5.909 134
Jundiai Novo SpP Diversos Tipico set-26 32.325 318
Habitarte Novo SpP St. Marché Tipico ago-28 3.416 122 8.8%
Total/Média  jan-25 68.264 1.776 9,6%

Cronograma de Vencimento dos Contratos
de Locagio

27%
18%
12%
-4
0% 0% . 0% 0% 0%

2021 2022 2023 2024 2035 2026 2027 2028 2029 2030

35%
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QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NAO REPRESENTA E NEM
DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE
FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

E possivel que o Fundo comprometa-se a adquirir um ou mais ativos além dos
supramencionados, utilizando os recursos provenientes desta Oferta. Porém,
ainda que sejam assinadas propostas vinculantes, ndo é possivel assegurar
que as tratativas negociais com os proprietarios avancem, tendo em vista que
a concretizacdao dos negdcios em questao dependera da implementacao de
diversas condicoes estabelecidas, incluindo apontamentos identificados na
diligéncia dos imoéveis, perda da exclusividade na aquisicao de tais imoéveis,
ou, ainda, por outros fatores exégenos e nao factiveis de previsdo neste
momento. Nesse sentido, os Investidores devem considerar que os potenciais
negocios ainda ndo podem ser considerados como imoveis pré-determinados
para aquisicao com o0s recursos a serem captados na Oferta.

ADICIONALMENTE, IMPORTANTE ESCLARECER QUE CASO O FUNDO VENHA A
CELEBRAR DOCUMENTOS DEFINITIVOS VISANDO A AQUISICAO DOS ATIVOS,
CONFORME ACIMA DESCRITOS DURANTE O PRAZO DE COLOCACAO, SERA
DIVULGADO FATO RELEVANTE ACERCA DE TAL(IS) AQUISICAO(OES) E A
OFERTA MANTERA O SEU CURSO NORMAL, SENDO CERTO QUE TAL FATO NAO
CONFIGURARA MODIFICACAO DA OFERTA, ASSIM COMO NAO DARA DIREITO
DE RETRATACAO A COTISTAS QUE TENHAM EXERCIDO O SEU DIREITO DE
PREFERENCIA E/OU AOS INVESTIDORES QUE TENHAM CELEBRADO PEDIDOS
DE SUBSCRICAO.

IMPORTANTE ESCLARECER AINDA QUE, CASO O FUNDO VENHA A CELEBRAR
DOCUMENTOS DEFINITIVOS VISANDO A AQUISICAO DE OUTROS IMOVEIS
QUE NAO OS ATIVOS ACIMA LISTADOS DURANTE O PRAZO DE COLOCAGAO,
DE MODO A ALTERAR SIGNIFICATIVAMENTE AS PROJEGCOES APRESENTADAS
NO ESTUDO DE VIABILIDADE, O FUNDO DEVERA APRESENTAR NOVO ESTUDO
DE VIABILIDADE, SENDO CERTO QUE TAL FATO CONFIGURARA MODIFICAGCAO
DA OFERTA E DARA DIREITO DE RETRATAGCAO A COTISTAS QUE TENHAM
EXERCIDO O SEU DIREITO DE PREFERENCIA E/OU AOS INVESTIDORES QUE
TENHAM CELEBRADO PEDIDOS DE SUBSCRIGAO.

Caso, ao longo do periodo de distribuicao da Oferta, haja a divulgacdo pelo Fundo de
alguma informacdo periddica exigida pela regulamentagdo aplicavel, o Coordenador
Lider realizara a insergdo no Prospecto das informacdes previstas pelos itens 6.1 e 6.2
do Anexo III da Instrugao CVM 400.
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Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Novas Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos
de colocagao, conduzida de acordo com a Instrugao CVM 400, a Instrucao CVM 472, os
termos e condigdes do Regulamento e desde que cumpridas as Condicdes Precedentes
estabelecidas no Contrato de Distribuigdo.

Deliberacdo sobre a Oferta e a Emissdo de Novas Cotas

A realizacdo da Emissdo e da Oferta Publica das Novas Cotas, respeitado o Direito de
Preferéncia, foi aprovada por ato particular do Administrador, realizado em 04 de
novembro de 2020, o qual foi devidamente registrado perante o 6° Oficial de Registro
de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade de S&o Paulo, estado de
S3do Paulo, sob o n° 1.898.066. Posteriormente, em 29 de dezembro de 2020 foi
celebrado novo ato do administrador, que alterou, dentre outras caracteristicas, o
Montante Inicial da Oferta ("Novo Ato do Administrador” e, e conjunto com o Ato do
Administrador, os “Atos do Administrador”).

Montante Inicial da Oferta e Quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com os Participantes Especiais, conforme o caso,
realizardo a distribuicdo publica de, inicialmente, até 859.270 (oitocentas e cinquenta e
nove mil, duzentas e setenta) Novas Cotas, todas nominativas e escriturais, em série
Unica, ao preco de R$ 100,00 (cem reais) por Nova Cota, sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria, perfazendo o montante total de até R$ 85.927.000,00 (oitenta e
cinco milhdes, novecentos e vinte e sete mil reais), podendo o Montante Inicial da Oferta
ser diminuido em virtude da distribuicdo parcial, desde que observado o Montante
Minimo da Oferta.

Lote Adicional

Nos termos do artigo 14, §2°, da Instrucdo CVM 400, o Montante Inicial da Oferta
podera ser acrescido do Lote Adicional, ou seja, podera ser aumentado em até 20%
(vinte por cento), correspondente a um montante de até R$ 17.185.400,00 (dezessete
milhGes, cento e oitenta e cinco mil e quatrocentos reais), correspondente a até
171.854 (cento e setenta e um mil, oitocentas e cinquenta e quatro) Novas Cotas, nas
mesmas condigdes e no mesmo prego das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério
do Administrador ou do Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider, até a data
do Procedimento de Alocagao.

As Cotas do Lote Adicional, eventualmente emitidas, passardo a ter as mesmas
caracteristicas das Novas Cotas inicialmente ofertadas e passardo a integrar o conceito
“Novas Cotas”. As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, serao colocadas sob o regime
de melhores esforcos de colocacdo pelo Coordenador Lider.
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Distribuicdo parcial e Subscricdo Condicionada

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

Observada a colocacdao do Montante Minimo da Oferta, as Novas Cotas excedentes que
nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicdo
deverdo ser canceladas.

Em razao da possibilidade de Distribuicao Parcial das Cotas e nos termos dos artigos 30
e 31 da Instrucdo CVM 400, os Cotistas (ou terceiros cessionarios do Direito de
Preferéncia), ao exercerem o seu Direito de Preferéncia, ou os Investidores poderdo, no
ato da aceitacdo a Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo: (i)
do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta
e menor que o Montante Inicial da Oferta.

No caso do item (ii) acima, o Cotista que exerceu o seu Direito de Preferéncia (ou
terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia) ou o Investidor devera, no momento
da aceitagdo da Oferta, indicar se, implementando-se a condicdo prevista, pretende
receber (1) a totalidade das Novas Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente
a proporgao entre o numero de Novas Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de
Novas Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestagdo, o
interesse do Cotista (ou terceiro cessionario do Direito de Preferéncia) ou Investidor em
receber a totalidade das Novas Cotas objeto da ordem de investimento ou do Pedido
de Subscrigdo, exercicio do Direito de Preferéncia ou aceitagdo da Oferta, conforme o
caso.

Caso o Cotista (ou terceiro cessionario do Direito de Preferéncia) ou 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. Adicionalmente, caso seja atingido o
Montante Minimo da Oferta, ndo havera abertura de prazo para desisténcia, nem para
modificacdo do exercicio do Direito de Preferéncia, dos Pedidos de Subscricéo e das
ordens de investimento dos Investidores.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja
tenha ocorrido a integralizacdo de Novas Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores
depositados serdo devolvidos aos respectivos Cotistas (ou terceiros cessionarios do
Direito de Preferéncia) que exerceram o seu Direito de Preferéncia ou Investidores, de
acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na hipotese de restituicdo de
guaisquer valores aos Cotistas (ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia) que
exerceram o seu Direito de Preferéncia ou Investidores, estes deverdo fornecer recibo
de quitagdo relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugdo dos Boletins
de Subscrigdo, conforme o caso, das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Caso sejam subscritas e integralizadas Novas Cotas em montante igual ou superior ao
Montante Minimo da Oferta, mas inferior ao Montante Inicial da Oferta, a Oferta podera
ser encerrada, a exclusivo critério do Coordenador Lider, e o Administrador realizara o
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cancelamento das Novas Cotas ndo colocadas, nos termos da regulamentacdo em vigor,
devendo, ainda, devolver aos Cotistas (ou terceiros cessionarios do Direito de
Preferéncia) que exerceram o seu Direito de Preferéncia ou Investidores que tiverem
condicionado a sua adesdo a colocagdo integral, ou para as hipdteses de alocacgao
proporcional, os valores ja integralizados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de
Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do
cancelamento das Novas Cotas condicionadas.

Nao havera fontes alternativas de captacdao, em caso de Distribuicdo Parcial.

Para maiores informacgdes sobre a Distribuicdo Parcial das Cotas, veja a secao “Fatores
de Risco - Riscos Relativos a Oferta — Riscos da ndo colocagao do Montante Minimo da
Oferta” e a secao “Fatores de Risco - Riscos Relativos a Oferta - Risco da ndo colocacdo
do Montante Inicial da Oferta”, na pagina 152 deste Prospecto Definitivo.

Para maiores informagoes sobre a distribuicdao parcial das Cotas, veja a secao
“'Fatores de Risco — Riscos Relativos a Oferta - Riscos da nao colocacao do
Montante Inicial da Oferta”, na pagina 152 deste Prospecto Definitivo.

Regime de distribuicdo das Novas Cotas

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas sob o regime de melhores esforgos
de colocacao pelas Instituicdes Participantes da Oferta.

Direito de Preferéncia

E assegurado aos atuais Cotistas, detentores de Cotas na data de divulgacdo do Anlncio
de Inicio, o Direito de Preferéncia na subscricdo das Novas Cotas inicialmente ofertadas,
conforme aplicacdao do Fator de Proporcao para Subscricao de Novas Cotas, equivalente
a 0,72693079492.

A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista no ambito do
Direito de Preferéncia devera corresponder sempre a um ndmero inteiro, ndo sendo
admitida a subscricdo de fracdo de Novas Cotas, observado que eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdao da fracdo, mantendo-se o nimero
inteiro (arredondamento para baixo). Nao havera aplicagdo minima para a subscricao
de Novas Cotas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia.

Os Cotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou
parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado que
(a) até o 9° (nono) Dia Util subsequente a Data de Inicio do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia (inclusive) junto a B3, por meio de seu respectivo agente de
custddia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (b) até o
100 (décimo) Dia Util subsequente & Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia (inclusive) junto ao Escriturador, observados os prazos e os
procedimentos operacionais do Escriturador, conforme o caso, e nao perante o
Coordenador Lider, no seguinte endereco do Escriturador:
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ESCRITURAGAO

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

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

Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de
Preferéncia a outros Cotistas ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente: (i) por
meio da B3, a partir da Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
(inclusive) e até o 7° (sétimo) Dia Util subsequente & Data de Inicio do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive), por meio de seu respectivo agente de
custddia, observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (ii) por meio
do Escriturador, a partir da Data de Inicio do Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, inclusive, e até 0 9° (nono) Dia Util subsequente & Data de Inicio do Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia, inclusive, observados os procedimentos
operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso, durante o Periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas e terceiros cessionarios do Direito de
Preferéncia (i) deverdo indicar a quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta a ser
subscrita, ndo se aplicando a tais Cotistas a obrigacdo representada pelo Investimento
Minimo por Investidor; e (ii) terdo a faculdade, como condicdo de eficacia de ordens de
exercicio do Direito de Preferéncia e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a
Oferta, observados os termos e condicdes descritos no Secdo “Distribuicdo Parcial e
Subscricdao Condicionada”, na pagina 80 e seguintes deste Prospecto.

A integralizacdo das Novas Cotas subscritas durante o prazo para exercicio do Direito
de Preferéncia serd realizada na Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia e
observara os procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador, conforme o caso.

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador,
e ndo havendo a subscricdo da totalidade das Novas Cotas objeto da Oferta, sera
divulgado, no 1° (primeiro) Dia Util subsequente ao encerramento do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia, o Comunicado de Encerramento do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia por meio da pagina da rede mundial de
computadores: (a) do Administrador; (b) do Coordenador Lider; (c) da B3; (d) da CVM;
e (e) do Fundos.net, administrado pela B3, informando o montante de Novas Cotas
subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, bem como a
guantidade de Novas Cotas remanescentes que serdao colocadas pelas Instituicdes
Participantes da Oferta para os Investidores da Oferta.

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Cotista ou terceiros
(cessionarios) que exercer seu Direito de Preferéncia e subscrever Novas Cotas
recebera, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Novas Cotas. Até a
obtencdao de autorizagdo da B3, quando as Novas Cotas passarao a ser livremente
negociadas na B3, ndo serd negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de
Novas Cotas por ele adquirida, e se converterd em tal Nova Cota depois de,
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cumulativamente, serem divulgados o Anuncio de Encerramento e o anuncio de
divulgacao de rendimentos pro rata e ser obtida a autorizacdao da B3, quando as Novas
Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas ainda ndo estejam convertidos
em Cotas, o seu detentor fard jus aos rendimentos pro rata relacionados aos
Investimentos Temporarios calculados desde a data de sua integralizacdo até a
divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

Nao havera abertura de prazo para exercicio de direito de subscricdo de sobras e/ou
montante adicional pelos Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia.

E RECOMENDADO, A TODOS OS COTISTAS, QUE ENTREM EM CONTATO COM
SEUS RESPECTIVOS AGENTES DE CUSTODIA, COM ANTECEDENCIA, PARA
INFORMACOES SOBRE OS PROCEDIMENTOS PARA CESSAO OU
MANIFESTACAO DO EXERCICIO DE DIREITO DE PREFERENCIA.

Preco de Emissdo e Preco de Subscricdo

O Preco de Emissdo no valor de R$ 100,00 (cem reais) foi aprovado pelo Ato do
Administrador, e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento, sendo certo que, no ato da subscrigdo primaria
das Novas Cotas, os subscritores das Novas Cotas deverdo pagar uma Taxa de
Distribuicdo Primaria correspondente a R$ 4,74 (quatro reais e setenta e quatro
centavos) por Nova Cota, dessa forma, cada Nova Cota subscrita custara R$ 104,74
(cento e quatro reais e setenta e quatro centavos) aos respectivos subscritores, ja
considerando a Taxa de Distribuigdo Primaria.

Taxa de Distribuicdo Primdria

Sera devida pelos Investidores (inclusive os Cotistas que exerceram o Direito de
Preferéncia ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia) adicionalmente ao Preco
de Emissao das Novas Cotas, taxa em montante equivalente a 4,74% (quatro inteiros
e setenta e quatro centésimos por cento) do Preco de Emissdo das Novas Cotas,
totalizando o valor de R$ 104,74 (cento e quatro reais e setenta e quatro centavos) por
Nova Cota, cujos recursos serdao utilizados para pagamento de todos os custos da
Oferta, inclusive a comissdo de estruturacdo e distribuicdo da Oferta devida as
Instituicdes Participantes, sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de
Distribuicdo Primaria sera incorporado ao patrimonio do Fundo; e (ii) eventuais custos
e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria serdo de
responsabilidade do Fundo.

Forma de Subscricdo e Integralizacdo

As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos da B3, a qualquer
tempo, dentro do Periodo de Colocacdo. As Novas Cotas deverdo ser integralizadas, a
vista e em moeda corrente nacional, conforme o caso, na Data de Liquidagao do Direito
de Preferéncia junto ao seu respectivo agente de custodia e/ou do Escriturador, €, na
Data de Liquidagao das Novas Cotas junto as Instituicdes Participantes da Oferta, pelo
Preco de Subscrigao.
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Limites de aplicacdo em Novas Cotas de Emissdo do Fundo

O valor da Aplicacdo Minima Inicial por Investidor para aplicacdes em Novas Cotas
de Emissdo do Fundo é de R$ 9.600,00 (nove mil e seiscentos reais), sem considerar
a Taxa de Distribuicdo Primaria, ou R$ 10.055,04 (dez mil, cinquenta e cinco reais e
quatro centavos), considerando a Taxa de Distribuicdo Primaria, equivalente a 96
(noventa e seis) Novas Cotas.

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

Caracteristicas, vantagens e restricoes das Novas Cotas

As Novas Cotas (i) sdo emitidas em classe Unica (ndo existindo diferencas acerca de
qualquer vantagem ou restricao entre as Novas Cotas) e conferem aos seus titulares
idénticos direitos politicos, sendo que cada Nova Cota confere ao seu titular o direito a
um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo, (ii) correspondem a fracoes
ideais do Patrimonio 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 os ativos
integrantes da carteira do Fundo ou sobre fracao ideal desses ativos, de forma que os
direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira do Fundo de modo
nao indivualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas detidas por cada Cotista, e
(vii) serdo registradas em contas de deposito individualizadas, mantidas pelo
Escriturador em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das
Novas Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissao de certificados.

Todas as Novas Cotas, independentemente da Data de Liquidacao, conferirdao 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 sécios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do
Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipotese de deliberacao
relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a
formacdo do patrimonio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o
do Fundo.
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Nao se aplica o disposto 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 procuracao que se refira especificamente a assembleia geral de Cotistas
em que se dara a permissdo de voto; ou (iii) todos os subscritores das Novas Cotas
forem condéminos 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 80 da Lei n°© 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada, conforme o
§ 20 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 Instrucao
CVM 472, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

Publico Alvo

As Novas Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas pelos Investidores que se
engquadrem no publico alvo do Fundo, a saber, investidores em geral, incluindo pessoas
naturais ou juridicas, fundos de investimento, entidades autorizadas a funcionar pelo
BACEN, seguradoras, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

MAIS INFORMACOES A RESPEITO DE PEDIDOS DE SUBSCRICAO PELOS
INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS OU ORDENS DE INVESTIMENTO PELOS
INVESTIDORES INSTITUCIONAIS, CONFORME O CASO, PODEM SER
ENCONTRADAS NA SECAO “OFERTA NAO INSTITUCIONAL”, NA PAGINA 94
DESTE PROSPECTO, E NA SECAO “OFERTA INSTITUCIONAL”, NA PAGINA 98
DESTE PROSPECTO.

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

Adicionalmente, ndo serdao realizados esforcos de colocacdo das Novas Cotas em
qgualquer outro pais que ndo o Brasil.

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

O Publico Alvo da Oferta sdo os Investidores da Oferta. Os Investidores da Oferta
interessados devem ter conhecimento da regulamentagdo que rege a matéria e ler
atentamente este Prospecto, em especial a segdo “Fatores de Risco”, nas paginas 121
a 154 deste Prospecto, para avaliagdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como
aqueles relacionados a Emissdo, a Oferta e as Novas Cotas, os quais devem ser
considerados para o investimento nas Novas Cotas, bem como o Regulamento.
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Destinacdo dos recursos

Observada a Politica de Investimentos e a regulamentacao aplicavel, os recursos liquidos
da presente Oferta serdo destinados, em ordem de prioridade, para:

(i) pagamento dos valores devidos pelo Fundo em decorréncia da recompra dos créditos
imobilidrios detidos pela Cibrasec - Companhia Brasileira de Securitizagdo
(“Securitizadora Cibrasec”), vinculados aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da
1453 Série da 22 Emissao da Securitizadora Cibrasec, nos termos do “Termo de

Securitizacao de Créditos Imobiliarios da 1452 Série da 22 Emissao de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios da Cibrasec - Companhia Brasileira de Securitizagao”, (“CRI
Cibrasec”);

(ii) pagamento dos valores devidos pelo Fundo em decorréncia da recompra dos créditos
imobilidrios detidos pela Beta Securitizadora S.A. (“Securitizadora Beta”), vinculados aos
Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 42 e da 6@ Séries da 22 Emissdo da
Securitizadora Beta, nos termos do “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da
4a Série da 2@ Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Beta Securitizadora
S.A.” e do “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobilidrios da 6@ Série da 23 Emissao
de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Beta Securitizadora S.A.”, (“CRI Beta”)

(iii) pagamento dos valores devidos pelo Fundo em decorréncia da recompra dos créditos
imobilidrios detidos pela TRX Securitizadora de Créditos Imobilidarios S.A.
(“Securitizadora TRX"), vinculados aos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 72 Série
da 12 Emissdo da Securitizadora TRX, nos termos do “Termo de Securitizagao de Créditos
Imobilidrios da 72 Série da 1@ Emissao de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da TRX
Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A.” ("CRI TRX"” e, em conjunto com o CRI Beta
e CRI Cibrasec, “CRIs do Fundo”), sendo que o somatdrio para recompra dos CRI
mencionados nos itens (i), (ii) e (iii) acima é de aproximadamente R$ 14.655.000,00
(quatorze milhdes, seiscentos e cinquenta e cinco mil reais);

(iv) pagamento de passivos do Fundo no montante aproximado de R$ 3.452.000,00
(trés milhdes, quatrocentos e cinquenta e dois mil reais);

(v) o montante estimado de, aproximadamente, R$ 43.000.000,00 (quarenta e trés
milhGes de reais) sera destinado pelo Fundo para a aquisicdo de galpdo logistico
localizado na cidade de Jundiai, estado de Sao Paulo, com area aproximada de 32.325m?2
(trinta e dois mil, trezentos e vinte e cinco metros quadrados) (“Imével Jundiai”),
conforme melhor descrito na secdo “Potenciais Aquisicdes” constante nas paginas 76 a

79 deste Prospecto; e

(vi) o montante estimado de, aproximadamente, R$ 17.500.000,00 (dezessete milhdes
e quinhentos mil reais) sera destinado pelo Fundo para a aquisicao de imdvel comercial
localizado na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na regido do bairro do Brooklin,
com area aproximada de 3.416m2 (trés mil, quatrocentos e dezesseis metros
quadrados), conforme melhor descrito na secdao “Potenciais Aquisicdes” constante nas
paginas 76 a 79 deste Prospecto (“Imdvel Loja Habitarte”).
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Os CRIs do Fundo possuem as seguintes caracteristicas a seguir indicadas:

1. CRI Cibrasec:

Emissora: Cibrasec — Companhia Brasileira de Securitizacao

Agente Fiduciario: Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios
S.A.

Cedente: Haka 05 Participacdes S.A. e Haka 06 Participacdes S.A.

Valor de Emissdo: R$ 14.859.147,34 (quatorze milhdes, oitocentos e noventa
e nove mil, cento e quarenta e sete reais e trinta e quatro centavos), na data
de sua respectiva emissao;

Data de Emissao: 15 de novembro de 2010

Data de Vencimento: 17 de novembro de 2021

Remuneragao: IPCA + 9,15%

2. CRI Beta (42 Série):

a N0 T o

> a ™o

Emissora: Beta Securitizadora S.A.

Agente Fiduciario: Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
Devedora: Atento Brasil S.A.

Valor de Emissao: R$ 30.643.749,50 (trinta milhdes, seiscentos e quarenta e
trés mil, setecentos e quarenta e nove reais e cinquenta centavos), na data de
sua respectiva emissao;

Data de Emissao: 26 de outubro de 2011

Prazo: 119 meses

Data de Vencimento: 01 de setembro de 2021

Remuneragdo: IPCA + 6,73%

3. CRI Beta (62 Série):

a N0 T o

> Q ™o

Emissora: Beta Securitizadora S.A.

Agente Fiduciario: Pavarini Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Devedora: Atento Brasil S.A.

Valor de Emissdo: R$ 3.076.693,83 (trés milhdes, setenta e seis mil,
seiscentos e noventa e trés reais e oitenta e trés centavos), na data de sua
respectiva emissao;

Data de Emissdo: 08 de agosto de 2012

Prazo: 3.311 dias

Data de Vencimento: 01 de setembro de 2021

Remuneragao: IPCA + 6,73%

87



4. CRI TRX:

a. Emissora: TRX Securitizadora de Créditos Imobilidrios S.A.

b. Agente Fiduciario: Simplific Pavarini Distribuidora de titulos e Valores
Mobilidrios Ltda.

c. Cedente: Carnegie 25 Empreendimentos Imobilidrios S.A.

d. Valor de Emissdo: R$ 26.674.943,25 (vinte e seis milhdes, seiscentos e
setenta e quatro mil, novecentos e quarenta e trés reais e vinte e cinco
centavos), na data de sua respectiva emissao;

e. Data de Emissdo: 15 de setembro de 2014

f. Data de Vencimento: 06 de novembro de 2023

g. Remuneragao: IPCA + 6,4770%

A recompra dos CRI do Fundo nao caracteriza conflito de interesses nos termos do art.
34 da Instrugcdo CVM 472, tendo em vista que ndo ha partes vinculadas ao Fundo, ao
Administrador e/ou ao Gestor do Fundo envolvidas, seja direta ou indiretamente, em
tais operagoes.

EXCETO PELA OBRIGATORIEDADE DE INVESTIMENTO PREPONDERANTEMENTE
EM ATIVOS IMOBILIARIOS E ATIVOS ALVO, NOS TERMOS DO ARTIGO 12 DO
REGULAMENTO, E PELOS LIMITES PREVISTOS NA REGULAMENTACAO DA CVM,
NAO HA OUTROS LIMITES OU CRITERIOS, TAIS COMO PARA APLICACAO DE
DESCONTOS, A SEREM OBSERVADOS PELO GESTOR E PELO ADMINISTRADOR,
CONFORME O CASO, PARA AQUISICAO DE ATIVOS IMOBILIARIOS OU ATIVOS
ALVO, CONFIGURANDO-SE O FUNDO COMO “FII RENDA GESTAO ATIVA”, COM
TOTAL DISCRICIONARIEDADE AO GESTOR E AO ADMINISTRADOR PARA
REALIZACAO DOS INVESTIMENTOS.

POSTERIOR OU CONCOMITANTEMENTE A OFERTA, CONFORME O CASO, O
GESTOR ESTA CONDUZINDO OU CONDUZIRA, CONFORME O CASO,
DIRETAMENTE E POR MEIO DE ASSESSORES JURIDICOS, A AUDITORIA DE
AQUISICAO DOS IMOVEIS ALVO, A QUAL PODERA NAO SER CONCLUIDA DE
FORMA SATISFATORIA AS PARTES, OU AINDA IDENTIFICAR POTENCIAIS
PASSIVOS NAO DESCRITOS NESTE PROSPECTO QUE INVIABILIZEM A
AQUISICAO DE REFERIDOS ATIVOS, DE FORMA QUE PODERA HAVER
ALTERACOES A DESTINACAO DE RECURSOS INDICADA NESTA SECAO. PARA
MAIS INFORMACOES VER A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O
FATOR DE RISCO “A DILIGENCIA JURIDICA APRESENTOU ESCOPO RESTRITO”
NA PAGINA 127 DESTE PROSPECTO.

Caso ndo seja captado o Montante Inicial da Oferta, mas tenha sido atingido o Montante
Minimo da Oferta, sera obedecida a seguinte ordem de destinacdo dos recursos:

(a) caso a Oferta atinja apenas o Montante Minimo da Oferta, os recursos obtidos por
meio da Oferta serdo destinados para o pagamento dos valores devidos pelo Fundo em
decorréncia da recompra dos CRIs do Fundo e o remanescente para o pagamento de
passivos do Fundo e a aquisicdo de Ativos Alvo, observada a ordem de preferéncia
descrita no item (v) e (vi) acima; e

88



(b) todo valor que for captado pelo Fundo acima do Montante Minimo da Oferta ser3,
além da destinacgdo prevista no item (a) acima, destinado para a aquisicdo de Ativos
Alvo, nos termos descritos nos itens (v) e (vi) acima, respectivamente, observada a
seguinte ordem de preferéncia, conforme melhor descrito na segdo “Potenciais
Aquisicoes” constante nas paginas 76 a 79 deste Prospecto: 1°) Imdvel Jundiai; 2°)
Imovel Loja Habitarte.

Os Ativos Alvo descritos na secao “Potenciais Aquisicdes” constante na pagina 76 deste
Prospecto poderao ou ndo ser adquiridos com recursos oriundos da presente Oferta, a
critério discricionario do Gestor, ndo havendo ordem de preferéncia de aquisicdo.

Em caso de distribuicdo parcial das Novas Cotas e desde que atingido o Montante
Minimo da Oferta, os recursos captados serdo aplicados em conformidade com o
disposto nesta Secdo. Nao havera fontes alternativas de captacdo, em caso de
Distribuicao Parcial.

N3do obstante o quanto disposto acima, a destinacdo de recursos para a recompra dos
CRIs do Fundo e/ou aquisicdo de Ativos Alvo depende da verificacao de determinadas
condigdes, tais como a aprovacao da recompra pelos titulares dos CRIs do Fundo
mediante assembleia geral de titulares de CRI, aprovacao da auditoria (due diligence)
da aquisicao dos ativos identificados a secdo “Potenciais Aquisicdes” constante nas
paginas 76 a 79 deste Prospecto, e demais condicbes precedentes previstas no
instrumento de aquisicdo de cada ativo, forma que a ordem de destinacdo dos recursos
definida acima podera vir a ser alterada e poderao vir a ser adquiridos outros Ativos
Alvo que atendam a politica de investimento. Para maiores informagdes, vide o fator de
risco “Riscos Relativos a Ndo superacdo das Condicbes para a Recompra dos CRIs e
Aquisicdo dos Ativos Alvo do Fundo”, na pagina 152 deste Prospecto.

O Fundo foca na aquisicao de novos ativos nos segmentos (i) logistico / industrial; (ii)
lajes ou edificios comerciais; e (iii) lojas e pontos de varejo fora de shopping centers.
Nestas categorias, o foco do Fundo se da nos perfis de risco chamados Core Plus e
Value-add, que, de acordo com a avaliacdo ATIVA E DESCRICIONARIA do Gestor,
apresentam as melhores oportunidades de risco-retorno.

O Fundo buscara ativos que se enquadrem nos seguintes critérios de aquisicao:

Selegdo baseada em combinagdo de yield atraente e potencial ganho de capital Critérios de Aquisicio de Ativos'

» Regifo: Brasil inteiro. Foco em
regioes consolidadas, com demanda
A estabelecida e altas barreiras de

Oportunistico entrada. Preferéncia para SP, RS,

Fstratégia diversificada / desenvolvimento MG, SCeFR

%l’bm e de mercado + Tipo de Imével: Galpées logisticos /

speculativo industriais; lajes corporativas,
gredlos_com:r\:lau ou lojas / pontos

Value-add ) i
Peffo_rrm‘ao / ransformacio + Locatarios: Rating B ou mais alto,
Localizagio e produto growth com boa capacidade financeira ¢
Inguilinos ancora + especulativo em setores resilientes

RISCO

= Tamanho: Sem restrigio

Core Plus b Rate: acima Yaz
Performados » Cap Rate: acima de 7Xaa
Localizacio 1 e 2 tier + Tipo de Contrato: Tipico ou atipico

Inquilinos com rating alto ustrial
8 as w‘“ﬂ“’m’:’::rbaml »  Perfil Risco / Retorno: Core-Flus e

Falue-add, conforme grifico ao lado
Core

Performados +  Sinergia com o portfolio: Melhore a
Localizagio 1* ter relagio dsco/retomo do portfolio
Inquilinos com rating alto

} Iméveis com reserva de valor,
potencial de valorizagio ¢ maior
RETORNO facilidade na reposicio de locatirios

(1) Foco das aquisigdes de novos ativos. O Gestor pode decidir pela aquisi¢do de iméveis que desviem levemente destes critérios se acreditar que é benéfico ao fundo, desde
que respeitando o regulamento.
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Para a precificacdo dos ativos a serem adquiridos pelo Fundo, o Gestor desenvolveu um
modelo proprio de avaliar e precificar imdveis. Por meio da metodologia do Gestor,
todos os ativos sdo classificados de forma objetiva, de acordo com oito variaveis (as
sete descritas abaixo, mais o tipo de contrato) relativas ao imdvel e ao contrato de

aluguel. O modelo é descrito em resumo no diagrama abaixo:

Prazo do Potencial Padréao do Reposicao Cap

Locatério Garantia Contrato Lacalizagéo Valorizagéo Imovel Inquilino Exigido
AAA Fianca Longo AAA Alto AAA Facil Baixo
1. e

Exemplo

Foco Sequéialll

Sem
© Garantia Curto © Baixo © Dificil

Pedidos de Subscricdo

Durante o Periodo de Subscricdo, o Investidor N3o Institucional, inclusive aquele
considerado Pessoa Vinculada, indicard no(s) seu(s) Pedido(s) de Subscricdo, entre
outras informacdes, (i) a quantidade de Novas Cotas e o volume financeiro que
pretende subscrever em Cotas (observada a Aplicagdo Minima Inicial), bem como (ii) a
sua qualidade ou nao de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) Pedido(s) de Subscricao
ser(em) cancelado(s) pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

Periodo de Colocacdo

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

Procedimento de Alocacao

Haverd procedimento de coleta de intengdes de investimento no ambito da Oferta
conduzido pelo Coordenador Lider para a verificagdo, posteriormente a obtencdo do
registro da Oferta e a divulgacdo do Anuncio de Inicio e do Prospecto Definitivo, junto
aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Novas
Cotas objeto da Oferta, considerando os Pedidos de Subscricdo dos Investidores Nao
Institucionais e o recebimento de intengbes de investimento dos Investidores
Institucionais, observado o Investimento Minimo por Investidor, para verificar se o
Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se havera
emissao e em qual quantidade das Cotas do Lote Adicional.
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Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicao com excesso
de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas ofertadas, as
ordens de investimento e os Pedidos de Subscricdo de Pessoas Vinculadas serao
automaticamente cancelados, sendo certo que esta regra ndo € aplicavel ao Direito de
Preferéncia.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZAGAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS NOVAS 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
“PARTICIPAGAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 153
DESTE PROSPECTO.

Registro da Oferta

A Oferta foi registrada na CVM, na forma e nos termos da Lei n°® 6.385/76, da Instrucao
CVM 400, da Instrucao CVM 472, do Cdédigo ANBIMA e das demais leis, regulamentagdes
e disposicOes legais aplicaveis ora vigentes.

Plano de Distribuicdo

Observadas as disposicdes da regulamentacao aplicavel, o Coordenador Lider realizara
a Oferta sob o regime de melhores esforcos de colocagao, de acordo com a Instrugdo
CVM 400, com a Instrucdo CVM 472 e com as demais normas pertinentes, conforme o
plano da distribuicao adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da
Instrucdo CVM 400, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores
da Oferta seja justo e equitativo; (ii) a adequacao do investimento ao Publico Alvo da
Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicbes Participantes da Oferta recebam
previamente exemplares dos Prospectos para leitura obrigatéria e que suas duavidas
possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

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

() a Oferta terd como publico alvo: (a) os Investidores Ndo Institucionais; e (b) os
Investidores Institucionais que se enquadrem no publico alvo do Fundo, a saber,
investidores em geral, incluindo pessoas naturais ou juridicas, fundos de
investimento, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras, bem
como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas
aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento;

(i) apods o registro da Oferta, a disponibilizacdo deste Prospecto e a divulgacdo do
Anuncio de Inicio, serdo realizadas apresentages para potenciais Investidores,
durante as quais sera disponibilizado este Prospecto Definitivo, observado o
inciso (iii) abaixo;

(iii) 0os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacdes para
potenciais Investidores eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM,
nos termos da Instrugdao CVM 400 e da Deliberacao CVM n° 818, de 30 de abril
de 2019;
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(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

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

os Cotistas do Fundo que possuam cotas do Fundo na data de divulgacdo do
Anuncio de Inicio, devidamente integralizadas e que estejam em dia com suas
obrigacbes para com o Fundo, ou os terceiros cessionarios do Direito de
Preferéncia poderdo exercer o Direito de Preferéncia, junto a B3 e ao
Escriturador, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado
gue a tais Cotistas ndo se aplica o Investimento Minimo por Investidor;

apos o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera divulgado
por meio de comunicado o montante total de Novas Cotas subscritas e
integralizadas pelos Cotistas do Fundo em razdo do exercicio do Direito de
Preferéncia e a quantidade de Novas Cotas remanescentes. Considerando que
o Periodo de Subscricdo estara em curso concomitantemente com o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, os Pedidos de Subscricdo
ou as ordens de investimento enviadas somente serdo acatadas até o
limite maximo de Novas Cotas que remanescerem apos o término do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado ainda, o
critério de colocagcao da Oferta Institucional, o critério de colocagao da
Oferta Nao Institucional e a possibilidade de Distribuicao Parcial;

as Instituicdes Participantes da Oferta ndo aceitardo ordens de subscricdo de
Novas Cotas, cujo montante de Novas Cotas solicitadas por Investidor seja
superior ao saldo remanescente de Novas Cotas divulgado no Comunicado de
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia;

durante o Periodo de Subscricdo, as Instituicbes Participantes da Oferta
receberdao os Pedidos de Subscricdo dos Investidores Nao Institucionais, nos
termos do artigo 45 da Instrucdao CVM 400, e as ordens de investimento dos
Investidores Institucionais, observado o valor da Aplicagdo Minima Inicial;

o Investidor Nao Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas
devera formalizar seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo junto a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta, conforme disposto na Secdao “Termos e
Condicoes da Oferta — Oferta Nao Institucional”, na pagina 94 deste Prospecto
Definitivo;

ainda durante o Periodo de Subscricdo, o Investidor Institucional que esteja
interessado em investir em Novas Cotas devera enviar sua ordem de
investimento para o Coordenador Lider indicando a quantidade de Novas Cotas
a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva, observado o Investimento
Minimo por Investidor, conforme disposto na Secdo “Termos e Condicdes da
Oferta - Oferta Institucional”, na pagina 98 deste Prospecto Definitivo;
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(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

as Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3
das ordens acolhidas no ambito dos Pedidos de Subscrigdo;

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

apos o término do Periodo de Subscricdo, a B3 consolidara (a) os Pedidos de
Subscricao enviados pelos Investidores Ndo Institucionais, sendo que cada
Instituicdo Participante da Oferta devera enviar a posicao consolidada dos
Pedidos de Subscricdo dos Investidores Nao Institucionais, inclusive daqueles que
sejam Pessoas Vinculadas, e (b) e as ordens de investimento dos Investidores
Institucionais para subscricao das Novas Cotas, conforme consolidagdo enviada
pelo Coordenador Lider;

os Investidores Nao Institucionais que manifestaram interesse na subscri¢cdao das
Novas Cotas durante o Periodo de Subscricdo por meio de preenchimento do
Pedido de Subscricao e os Investidores Institucionais que encaminharam suas
ordens de investimento ou Pedidos de Subscricdo, conforme o caso, nas Novas
Cotas, observado o Montante Minimo da Oferta, e tiveram suas ordens de
investimento alocadas, deverdo assinar o Boletim de Subscricdo e o termo de
adesdo ao Regulamento e ciéncia de risco, sob pena de cancelamento dos
respectivos Pedidos de Subscricdo ou ordens de investimento, a critério do
Administrador e do Gestor, em conjunto com o Coordenador Lider;

todo Cotista, ao ingressar no Fundo, devera atestar, por meio da assinatura do
Termo de Adesdao ao Regulamento, que recebeu exemplar do Regulamento, que
tomou ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua politica de investimento, da
composicao da carteira, da taxa de administracdo e da taxa de performance
devidas ao Administrador e ao Gestor, conforme previstas no Regulamento do
Fundo, bem como dos fatores de riscos aos quais o Fundo esta sujeito;

a liquidacao fisica e financeira das Novas Cotas se dard na Data de Liquidagdo
do Direito de Preferéncia ou na Data de Liquidacdo, conforme o caso,
posteriormente a data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, sendo certo que a B3
informara ao Coordenador Lider o volume financeiro recebido em seu ambiente
de liquidagdo e que cada Instituicdo Participante da Oferta liquidard as Novas
Cotas de acordo com os procedimentos operacionais da B3, salvo no caso de
falhas na liquidacdo previsto na alinea “xviii” abaixo, em que deverdo ser
observados os procedimentos operacionais do Escriturador. As Instituicdes
Participantes da Oferta farao sua liquidagao exclusivamente conforme o disposto
neste Prospecto e na Carta Convite, conforme o caso;

até as 16:00 horas da Data de Liquidacdo das Novas Cotas, a B3, em nome de
cada Instituicdo Participante da Oferta junto a qual o Pedido de Subscricdo ou
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ordem de investimento, conforme o caso, tenha sido realizado, entregara a cada
Investidor ou Cotista (ou terceiro cessionario) que exerceu o Direito de
Preferéncia o recibo de Novas Cotas correspondente a quantidade de Novas
Cotas objeto do Pedido de Subscricdo ou ordem de investimento, conforme o
caso, que efetivamente foi atendida, ressalvadas as possibilidades de desisténcia
prevista neste Prospecto;

(xviii) caso, na Data de Liquidagdo ou na Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia,
conforme o caso, as Novas Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas
por falha dos Investidores ou Cotistas (ou terceiros cessionarios) que exerceram
o Direito de Preferéncia e/ou das Instituicdo Participante da Oferta, a
integralizacdo das Novas Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao
Escriturador em até 5 (cinco) Dias Uteis apds a Data de Liquidacdo ou apds a
Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia, conforme o caso, pelo Preco de
Subscricdo. Expirado o referido prazo, e caso as Novas Cotas subscritas pelo
Investidor ou Cotista (ou terceiro cessionario) que exerceu o Direito de
Preferéncia ndo sejam integralizadas, os respectivos Pedidos de Subscricdo ou
ordens de investimento, conforme o caso, dos Investidores ou Cotistas (ou
terceiros cessionarios) serao canceladas;

(xix) ndo sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituigdes Participantes da
Oferta aos Investidores interessados em subscrever Novas Cotas no ambito da
Oferta; e

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

Ndo sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do
preco das Novas Cotas.

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Subscricdo, os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Novas Cotas objeto
da Oferta, deverdo preencher um ou mais Pedido(s) de Subscricao, indicando, dentre
outras informacdes a quantidade de Novas Cotas que pretende subscrever (observada
a Aplicacdo Minima Inicial), e apresenta-lo(s) a uma Unica Instituicdo Participante da
Oferta. Os Investidores Nao Institucionais deverao indicar, obrigatoriamente, no(s)
seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo, a sua qualidade ou ndo de Pessoa
Vinculada, sob pena de seu(s) Pedido(s) de Subscricdo ser(em) cancelado(s) pela
respectiva Instituicdao Participante da Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda
superior em 1/3 (um tergo) a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada (sem
considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo sera permitida a colocacdo de Novas Cotas
junto a Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo
55 da Instrucao CVM 400, sendo o(s) seu(s) Pedido(s) de Subscricdo automaticamente
cancelado(s).
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No minimo, 171.854 (cento e setenta e um mil, oitocentas e cinquenta e quatro) Novas
Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ou seja, 20% (vinte por cento) do
Montante Inicial da Oferta, sera destinado, prioritariamente, a Oferta Ndo Institucional,
sendo certo que o Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, podera aumentar a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta
Ndo Institucional até o Montante Inicial da Oferta, considerando as Cotas do Lote
Adicional que vierem a ser emitidas.

Os Pedidos de Subscricao que serdo efetuados pelos Investidores Nao Institucionais de
maneira irrevogavel e irretratavel, exceto no caso de condicionamento da Oferta,
observardo as condicGes do proprio Pedido de Subscricéo, de acordo com as seguintes
condicbes e observados os procedimentos e normas de liquidagao da B3 ou do
Escriturador, conforme aplicavel:

(i) fica estabelecido que os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas deverdao, necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s)
Pedido(s) de Subscricdo a sua condicdo ou ndao de Pessoa Vinculada. Dessa
forma, serdo aceitos os Pedidos de Subscricao firmados por Pessoas Vinculadas,
sem qualquer limitacdao, observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com
excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, serd vedada a colocacdo de Novas
Cotas para as Pessoas Vinculadas;

(i) cada Investidor Nao Institucional, incluindo os Investidores Nao Institucionais
que sejam Pessoas Vinculadas, podera no respectivo Pedido de Subscricdo
condicionar sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrugdo CVM n©
400 e da Secdo “Termos e CondicGes da Oferta - Distribuicdo Parcial”, na pagina
80 deste Prospecto Definitivo;

(iii) a quantidade de Novas Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos
Investidores N&o Institucionais, acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria
aplicavel, serdo informados a cada Investidor até a Data de Liquidagdo pela
Instituicdo Participante da Oferta que houver recebido o(s) respectivo(s)
Pedido(s) de Subscricdo do respectivo Investidor Nao Institucional, por meio de
mensagem enviada ao endereco eletrénico fornecido no(s) Pedido(s) de
Subscricdo ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o
pagamento ser feito de acordo com a alinea (v) abaixo, limitado ao valor do(s)
Pedido(s) de Subscricdo e ressalvada a possibilidade de rateio prevista na secdo
“Critério de Colocagdo da Oferta N&o Institucional”, na pagina 97 deste
Prospecto;

(iv)  as InstituicGes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissao a B3
das ordens acolhidas no ambito dos Pedidos de Subscricdo. As InstituicGes
Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Subscricao feitos por
Investidores Nao Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo
respectivo Investidor Nao Institucional;

95



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

(vi)  até as 16:00 horas da Data de Liquidacdo, a B3, em nome de cada Instituicdo
Participante da Oferta junto a qual o(s) Pedido(s) de Subscricdo tenha(m) sido
realizado(s), entregara a cada Investidor Nao Institucional o recibo de Nova Cota
correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, ressalvadas as
possibilidades de desisténcia e cancelamento, nos termos da legislagdo em vigor,
previstas na Secdo “Alteracdo das circunstancias, revogacdo ou modificacdo,
suspensdo e cancelamento da Oferta”, na pagina 103 deste Prospecto, e a
possibilidade de rateio, observado o critério de colocacdo da Oferta Nao
Institucional previsto na Secdao “Critério de Colocacdo da Oferta Nao

III

Institucional”, na pagina 97 deste Prospecto. Caso tal relagcdo resulte em fragédo
de Novas Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor correspondente
ao numero inteiro de Novas Cotas, desprezando-se a referida fracdo

(arredondamento para baixo).

Os Pedidos de Subscrigdo serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos
incisos (i), (ii), (v) acima, e na Secao “Termos e Condicoes da Oferta — Alteracdo das
circunstancias, revogacao ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na
pagina 103 deste Prospecto Definitivo.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZACAO DE
PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E
CONDICOES ESTIPULADOS NO(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO,
ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A
LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE
PROSPECTO DEFINITIVO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS
PAGINAS 121 A 154 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO PARA AVALIACAO DOS
RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS
A EMISSAO, A OFERTA E AS NOVAS COTAS, OS QUAIS QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O
REGULAMENTO; (II) VERIFIQUEM COM A INSTITUIGCAO PARTICIPANTE DA
OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S) PEDIDO(S)
SUBSCRICAO, SE TAL INSTITUICAO, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA
(A) A ABERTURA OU ATUALIZAGCAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A
MANUTENCAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU
MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO; (III)
VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO,
A POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA RESERVA POR PARTE DA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM
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A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA
OBTER INFORMACOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO
PELA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZACAO DO(S)
PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO 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.

Critério de Colocacdo da Oferta N&do Institucional

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de Subscricdo apresentados pelos
Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, seja igual ou inferior a 20% (vinte por cento) das Novas Cotas (sem
considerar as Cotas do Lote Adicional), todos os Pedidos de Subscricao ndo cancelados
serao integralmente atendidos, e as Novas Cotas remanescentes serao destinadas aos
Investidores Institucionais, nos termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso a
totalidade dos Pedidos de Subscricao realizados pelos Investidores Nao Institucionais
exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional e seja
superior a quantidade de Novas Cotas remanescentes do Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia (adicionadas as Cotas do Lote Adicional, conforme o caso), sera realizado
rateio por meio da divisdo igualitédria e sucessiva das Novas Cotas entre todos os
Investidores Nao Institucionais que tiverem realizado Pedidos de Subscricao, inclusive
aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, limitada ao valor individual de
cada Pedido de Subscricdo e a quantidade total de Novas Cotas destinadas a Oferta Nao
Institucional e desconsiderando-se as fracdes de Novas Cotas, € as Novas Cotas
remanescentes serao destinadas aos Investidores Institucionais, nos termos da Oferta
Institucional.

A gquantidade de Novas Cotas a serem subscritas por cada Investidor Nao Institucional
devera representar sempre um numero inteiro, ndo sendo permitida a subscricdo de
Novas Cotas representadas por numeros fracionarios. Eventuais arredondamentos
serdao realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o0 numero inteiro
(arredondamento para baixo). Caso seja aplicado o rateio indicado acima, o Pedido de
Subscricdo podera ser atendido em montante inferior ao indicado por cada Investidor
Nao Institucional e a Aplicacdo Minima Inicial, sendo que ndo ha nenhuma garantia de
gue os Investidores Ndo Institucionais venham a adquirir a quantidade de Novas Cotas
desejada. O Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor,
podera manter a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Né&o
Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar compativel com os objetivos da
Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, aos referidos Pedidos de Subscrigao.

Na Oferta Nao Institucional ndo serdo consideradas na alocagdo, em nenhuma hipdtese,
relagdes com clientes e outras consideracGes de natureza comercial ou estratégica do
Coordenador Lider e do Fundo.
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A divisdo igualitaria e sucessiva das Novas Cotas objeto da Oferta Nao Institucional sera
realizada em diversas etapas de alocacao sucessivas, sendo que a cada etapa de
alocacdo sera alocado a cada Investidor Nao Institucional que ainda ndo tiver seu Pedido
de Subscricdo integralmente atendido o menor nimero de Novas Cotas entre (i) a
guantidade de Novas Cotas objeto do Pedido de Subscricdo de tal investidor, excluidas
as Novas Cotas ja alocadas no ambito da Oferta; e (ii) o montante resultante da divisdo
do total do nimero de Novas Cotas objeto da Oferta (excluidas as Novas Cotas ja
alocadas no @mbito da Oferta) e o numero de Investidores Ndo Institucionais que ainda
nao tiverem seus respectivos Pedidos de Subscricdo integralmente atendidos
(observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusao da fragao,
mantendo-se o numero inteiro de Novas Cotas - arredondamento para baixo).
Eventuais sobras de Novas Cotas nao alocadas de acordo com o procedimento acima
serao destinadas a Oferta Institucional.

Se ao final do Periodo de Subscricdo restar um saldo de Novas Cotas inferior ao
montante necessario para se atingir o Investimento Minimo por Investidor, sera
autorizada a subscricdo e integralizagdo do referido saldo para que se complete
integralmente a distribuicao da totalidade das Novas Cotas.

No caso de um potencial Investidor Nao Institucional efetuar mais de um Pedido de
Subscricao, os Pedidos de Subscricdo serdo considerados em conjunto, por Investidor
Nao Institucional, para fins da alocacdo na forma prevista acima. Os Pedidos de
Subscricdao que forem cancelados por qualquer motivo serdo desconsiderados na
alocacao descrita acima.

Oferta Institucional

Apds o encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e o atendimento
dos Pedidos de Subscricdo apresentados pelos Investidores Nao Institucionais, as Novas
Cotas remanescentes que nao forem colocadas na Oferta Nao Institucional serdao
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 seguintes
procedimentos:

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever Cotas deverdo apresentar suas ordens
de investimento ao Coordenador Lider, em até 01 (um) Dia Util antes do
Procedimento de Alocacdo, indicando a quantidade de Novas Cotas a ser
subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de
investimento, observada a Aplicagdo Minima Inicial;

(i) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas deverdo, necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua
condicdao ou nao de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as ordens de
investimento enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagao,

observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda
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superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada
no ambito da Oferta, sera vedada a colocacdo de Novas Cotas para os
Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas;

(iii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condicdo de eficacia de
suas ordens de investimento e aceitagcdo da Oferta, de condicionar sua adeséao a
Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrugao CVM 400 e do descrito na Secao
“Termos e Condigoes da Oferta - Distribuicdo Parcial”, na pagina 80 deste
Prospecto Definitivo;

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

investimento;

(v) até o final do Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquidacdo, o
Coordenador Lider informard aos Investidores Institucionais, por meio de
mensagem enviada ao endereco eletronico fornecido no Pedido de Subscri¢cdo ou
ordem de investimento, conforme o caso, ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia, sobre a quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta que cada
um devera subscrever e o Preco de Emissdo, acrescido do valor total da Taxa de
Distribuicdo Primaria; e

(vi)  os Investidores Institucionais integralizardo as Novas Cotas pelo valor indicado
no inciso (v) acima, a vista, em moeda corrente nacional e em recursos
imediatamente disponiveis, até as 16:00 horas da Data de Liquidagdo, de acordo
com as normas de liquidacdo e procedimentos aplicaveis da B3. Nao havendo
pagamento pontual, a ordem de investimento serd automaticamente

desconsiderada.

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos
incisos (ii), (iii), (vi) acima, e na Secao “Termos e Condicdes da Oferta — Alteracao das
circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na
pagina 103 deste Prospecto Definitivo.

Critério de colocacdo da Oferta Institucional

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

Durante a colocacdo das Novas Cotas, o Investidor, inclusive o Cotista ou o terceiro
cessionario do Direito de Preferéncia que exercer seu Direito de Preferéncia, que
subscrever a Nova Cota recebera, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de
Nova Cota que, até a divulgagdo do Anuncio de Encerramento e da obtengdo de
autorizacdo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do
Fundo, exceto pelos Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal
Nova Cota depois de divulgado o Anuncio de Encerramento e de obtida a autorizacao
da B3, quando as Novas Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

Considerando que o Periodo de Subscricio estara em curso
concomitantemente com o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, os
Pedidos de Subscricdo ou as ordens de investimento enviadas somente serdao
acatadas até o limite maximo de Novas Cotas que remanescerem apds o
término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado ainda, o
critério de colocacao da Oferta Institucional, o critério de colocacdao da Oferta
Nao Institucional e a possibilidade de Distribuicdo Parcial.

As Instituicdoes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdao a B3 das
ordens acolhidas no ambito das ordens de investimento e dos Pedidos de Subscrigao.
As Instituicdes Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Subscricao e
as ordens de investimento, conforme o caso, feitos por Investidores titulares de conta
nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor, observado que as ordens de
investimento dos Investidores Institucionais deverdo ser realizadas junto ao
Coordenador Lider.

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

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas ainda ndo estejam convertidos
em Novas Cotas, o seu detentor fara jus aos rendimentos pro rata relacionados aos
Investimentos Temporarios calculados a partir da Data de Liquidagdo ou da Data de
Liquidacdo do Direito de Preferéncia, conforme o caso, até a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento.

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso
de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas ofertadas (sem
considerar as eventuais Cotas do Lote Adicional) os Pedidos de Subscricdo e as ordens
de investimento enviados por Pessoas Vinculadas serao automaticamente cancelados,
sendo certo que esta regra nédo é aplicavel ao Direito de Preferéncia. A PARTICIPACAO
DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGCAO DAS NOVAS
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 “"PARTICIPAGCAO DAS PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA”, NA PAGINA 153 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.
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Alocacao e liquidacdo da Oferta

As ordens recebidas por meio das Instituicdes Participantes da Oferta serdao alocadas
pela B3 seguindo os critérios estabelecidos pelo Coordenador Lider neste Prospecto,
posteriormente a obtencdo do registro da Oferta e divulgacdo do Anuncio de Inicio,
devendo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo
em cumprimento ao disposto no artigo 33, §39, inciso I, da Instrucdo CVM 400.

Com base nas informagdes enviadas durante o Procedimento de Alocagao pela B3,
incluindo aquelas decorrentes do exercicio do Direito de Preferéncia, € nas ordens
recebidas dos Investidores Institucionais, ao Coordenador Lider, este verificara se: (i)
o Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido;
e (iii) houve excesso de demanda; diante disto, o Coordenador Lider, em comum acordo
com o Gestor e o Administrador, definira se havera liquidagao da Oferta, bem como seu
volume final, ou, ainda, se havera emissao, e em qual quantidade, de Novas Cotas do
Lote Adicional.

No caso de captagdo abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Investidor, o Cotista ou o
terceiro cessionario do Direito de Preferéncia que, ao realizar seu Pedido de Subscrigdo
ou ordem de investimento, condicionou a sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 31
da Instrucdo CVM n° 400, a que haja distribuicdo da integralidade do Montante Inicial
da Oferta, ndo terd o seu Pedido de Subscricdo ou ordem de investimento acatado, e,
consequentemente, o mesmo sera cancelado automaticamente. Caso determinado
Investidor, Cotista ou o terceiro cessionario do Direito de Preferéncia ja tenha realizado
qualquer pagamento, estes valores depositados serdao devolvidos, de acordo com os
Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicacdo do cancelamento das Novas Cotas condicionadas. Nesta hipotese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, Cotistas ou o terceiros cessionarios
do Direito de Preferéncia, estes deverdo fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores
restituidos, bem como efetuar a devolugdo dos Boletins de Subscricdo, conforme o caso,
das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Nos termos do artigo 55 da Instrucdao CVM 400, no caso de distribuicao com excesso
de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas ofertadas (sem
considerar as eventuais Cotas do Lote Adicional), os Pedidos de Subscricdo e as ordens
de investimento de Pessoas Vinculadas serdao automaticamente cancelados, sendo que
esta regra ndo é aplicavel ao Direito de Preferéncia.

Apo6s a verificacdo da alocagdo das Novas Cotas no ambito do Procedimento de
Alocagao, as Instituigdes Participantes da Oferta liquidarédo as ordens recebidas na
forma prevista abaixo e no Termo de Adesao ao Contrato de Distribuicao, conforme o
caso.

A liquidagao fisica e financeira dos Pedidos de Subscricao e das ordens de investimento
se dara na Data de Liquidagdo, observados os procedimentos operacionais da B3 ou do
Escriturador, conforme o caso, sendo certo que a B3 informard ao Coordenador Lider o
montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquidagdo.
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A integralizagdo de cada uma das Novas Cotas serd realizada em moeda corrente
nacional, quando da sua liquidacdo, pelo Preco de Subscricdao, ndo sendo permitida a
aquisicao de Novas Cotas fracionadas, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o nudmero inteiro
(arredondamento para baixo). Cada um dos investidores, cotistas ou o terceiros
cessionarios do Direito de Preferéncia, conforme o caso, devera efetuar o pagamento
do valor correspondente ao montante de Novas Cotas que subscrever, observados os
procedimentos de colocacao e os critérios de rateio, a Instituicdo Participante da Oferta
a qual tenha apresentado seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo.

Caso, na Data de Liquidacdo ou na Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia,
conforme o caso, as Novas Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por
falha dos Investidores, Cotistas ou o terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia, a
integralizacdo das Novas Cotas objeto da falha poderd ser realizada junto ao
Escriturador até o 59 (quinto) Dia Util imediatamente subsequente & Data de Liquidacdo
ou a Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia, conforme o caso, pelo Preco de
Subscricdo, sendo certo que, caso apds a possibilidade de integralizacdo das Novas
Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores, Cotistas ou o
terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia, de modo a ndo ser atingido o Montante
Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada e as Instituicdes Participantes da Oferta
deverdo devolver aos Investidores, Cotistas ou o terceiros cessionarios do Direito de
Preferéncia, os recursos eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo
do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, Cotistas ou o terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia, estes
deverao fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos, bem como efetuar
a devolucao dos Boletins de Subscricdo, conforme o caso, das Novas Cotas cujos valores
tenham sido restituidos.

Formador de Mercado

O Coordenador Lider recomendou ao Fundo a contratagdo de instituicdo financeira 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, na CETIP Trader, plataforma
administrada pela B3, na forma e conforme disposicdes da Instrucdo CVM n° 384, de
17 de marco de 2003, conforme alterada, e do Regulamento para Credenciamento do
Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular
004/2012-DN da B3. A contratacdo de formador de mercado é opcional, a critério do
Administrador e do Gestor, e tem por finalidade fomentar a liquidez das Cotas no
mercado secundario.

E vedado ao Administrador, ao Gestor e ao consultor especializado o exercicio da funcdo
de formador de mercado para as Novas Cotas.

A contratagao de partes relacionadas ao Administrador, ao Gestor e ao consultor
especializado para o exercicio da fungdo de formador de mercado deve ser submetida
a aprovagao prévia da Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM
472.
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Alteracdo das circunsténcias, revogacdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento
da Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize a modificar ou revogar a
Oferta, caso ocorram alteragdes substanciais, posteriores e imprevisiveis nas
circunstancias de fato existentes quando da apresentacdo do pedido de registro de
distribuicdo, ou que o fundamentem, acarretando aumento relevante dos riscos
assumidos pelo Fundo e inerentes a prépria Oferta, nos termos do artigo 25, caput, da
Instrucdo 400. O pleito de modificacdo da Oferta presumir-se-a deferido caso nao haja
manifestacdo da CVM em sentido contrario no prazo de 10 (dez) Dias Uteis, contado do
seu protocolo na CVM.

Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar a qualquer tempo a Oferta a fim
de melhorar seus termos e condicOes para os Investidores ou a fim de renunciar a
condicao da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 39, da
Instrucdo CVM 400. Caso o requerimento de modificacdo das condicbes da Oferta seja
aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta poderad ser adiado em até 90
(noventa) dias contados da aprovagdo do pedido de registro, por iniciativa propria da
CVM ou a requerimento do Gestor. Se a Oferta for revogada, os atos de aceitacdo
anteriores ou posteriores a revogacdo serdo considerados ineficazes, conforme o
detalhado abaixo, sendo que os Investidores que aderiram a Oferta deverdo ser
restituidos integralmente pelos valores, bens ou direitos dados em contrapartida aos
valores mobilidrios ofertados, na forma e nas condigdes previstas neste Prospecto. A
modificacdo ou revogacdo da Oferta devera ser imediatamente comunicada aos
Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de anuncio de retificagdo a
ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores das InstituicGes
Participantes da Oferta, do Administrador e da CVM, da B3 e do Fundos.net,
administrado pela B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Anudncio de
Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrucdo CVM 400. Os Participantes Especiais
deverdo se acautelar e se certificar, no momento do recebimento dos Pedidos de
Subscricao, dos Boletins de Subscricao ou das ordens de investimento, conforme o caso,
de que o potencial Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem
conhecimento das novas condigdes a ela aplicaveis.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até
as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data de recebimento de
comunicacdo comprovado que lhes foi encaminhada diretamente e que informara
sobre a modificacdo da Oferta seu interesse em manter suas ordens de investimento.
Em caso de siléncio, as InstituicGes Participantes da Oferta presumirdo que os
Investidores pretendem manter a declaracao de aceitacdo. O Coordenador Lider devera
acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das aceitacdes da Oferta, de
que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das
novas condigdes, conforme o caso.
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Nos termos do artigo 19 da Instrucdo CVM 400, a CVM (i) podera suspender ou cancelar,
a qualquer tempo, uma oferta que: (a) esteja se processando em condigOes diversas
das constantes da Instrugdo CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por
ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido
o0 respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando verificar
ilegalidade ou violagdo de regulamento sanaveis. O prazo de suspensao de uma oferta
nao podera ser superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada
deverad ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que
determinaram a suspensdo, a CVM deverd ordenar a retirada da referida oferta e
cancelar o respectivo registro. No caso de resilicdo do Contrato de Distribuigdo, devera
ser submetido a analise prévia da CVM pleito justificado de cancelamento do registro
da Oferta, para que seja apreciada a aplicabilidade do artigo 19, §4° da Instrugao CVM
400.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar 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 Instrucdo CVM 400, o Investidor podera
revogar sua aceitacao a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente
a data em que foi comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacao, o interesse do Investidor em nao revogar sua aceitacdo. Se o Investidor
revogar sua aceitagdo, os valores até entdo integralizados, inclusive a Taxa de
Distribuicdo Primaria, 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 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 respectiva revogac3o.

Na hipdtese exclusiva de modificacdao da Oferta, o Coordenador Lider devera acautelar-
se e certificar-se, no momento do recebimento das aceitagdes da Oferta, de que o
Investidor estd ciente de que a Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das
novas condigcdes. Caso o Investidor ja tenha aderido a Oferta, a pertinente Instituicdo
Participante da Oferta devera comunica-lo a respeito da modificagdo efetuada e, caso o
Investidor ndo informe por escrito a Instituicdo Participante da Oferta pertinente sua
desisténcia do Pedido de Subscrigdo no prazo estipulado acima, sera presumido que tal
Investidor manteve o seu Pedido de Subscricdo e, portanto, tal Investidor devera
efetuar o pagamento em conformidade com os termos e no prazo previsto no respectivo
Pedido de Subscricao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao CVM 400,
ou (ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugao CVM 400,
todos os atos de aceitacao serdao cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta com
a qual o Investidor celebrou o seu Pedido de Subscricdao ou realizou sua ordem de
investimento, conforme o caso, comunicara ao investidor o cancelamento da Oferta.
Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos Investidores serdo devolvidos,
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acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdbes 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 data
da comunicagao do cancelamento ou da revogacao da Oferta.

Em qualquer hipdtese, a revogacao da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de
aceitacdo 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 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,
conforme disposto no artigo 26 da Instrugao CVM 400.

Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao
fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos das Novas Cotas cujos
valores tenham sido restituidos.

Admissdo, negociacdo e custddia das Novas Cotas na B3

As Cotas serdo registradas para distribuicdo e liquidacdo (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 Novas Cotas serao liquidadas e custodiadas.

Durante a colocacdo das Novas Cotas, o Investidor, o Cotista ou o terceiro cessionario
do Direito de Preferéncia que subscrever a Nova Cota receberd, quando realizada a
respectiva liquidacdo, recibo de Nova Cota que, até a divulgagdo do Anuncio de
Encerramento e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo serd negociavel e ndo recebera
rendimentos provenientes do Fundo, exceto pelos Investimentos Temporarios,
conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele
adquirida, e se convertera em tal Nova Cota depois de divulgado o Anuncio de
Encerramento e de obtida a autorizacdo da B3, momento em que as Novas Cotas
passarao a ser livremente negociadas na B3.

E vedada a negociacdo das Novas Cotas do Fundo fora do ambiente de negociacdo da
B3.

As Novas Cotas somente poderdo ser negociadas apds a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento, o anuncio de divulgagdo de rendimentos pro rata e a obtengdo de
autorizagdo da B3 para o inicio da negociacdo das Novas Cotas, conforme
procedimentos estabelecidos pela B3.

O Escriturador sera responsavel pela custédia das Novas Cotas que ndo estiverem
depositadas na B3.
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Inadequacédo de investimento

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a diversos
riscos, uma vez que é um investimento em renda variavel, estando os Investidores
sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles relacionados
com a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a oscilacdo 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 o Fundo venha a ter Patrimoénio 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 imobilidario tém a forma de condominio
fechado, ou seja, nao admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os
seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado
secundario. Adicionalmente, é vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento,
nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucao CVM 494. Recomenda-se, portanto, que
os Investidores leiam cuidadosamente a Segao “5. Fatores de Risco”, nas paginas 121
a 154 deste Prospecto Definitivo, antes da tomada de decisdao de investimento, para a
melhor verificacgdo 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 Distribuicao

Por meio do Contrato de Distribuicdo, o Fundo, representado por seu Administrador,
contratou o Coordenador Lider, para atuar como instituicdo intermediaria lider da
Oferta, responsavel pelos servigos de distribuicdo das Novas Cotas, consistindo no
agenciamento de investidores incluidos no publico alvo da Oferta para aplicagdo de
recursos no Fundo.

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtengdo de cdpias junto
ao Coordenador Lider, a partir da data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, no enderego
indicado na Secgao “Identificacdo do Administrador, do Coordenador Lider da Oferta e
Demais Entidades Envolvidas na Oferta” deste Prospecto.

Condicoes Precedentes

Adicionalmente ao disposto nos documentos da Oferta e na legislacdo aplicavel, a
distribuicdo das Cotas estara sujeita as seguintes Condigdes Precedentes:

(i) Obtencdo pelo Coordenador Lider de todas as aprovagbes internas
necessarias para prestacdo dos servigos objeto do Contrato de Distribuicdo;
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(i) Destituicdo da TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTUuLOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA. da posicdo de administrador do FII, e consequente
nomeacao de instituicdo sucessora, a ser definida de comum acordo entre o Gestor e o
Coordenador Lider;

(iii) Aceitacdo pelo Coordenador Lider e pelo Gestor da contratacdo dos
Assessores Legais e dos demais prestadores de servigos contratado no dmbito da
Oferta, bem como remuneracdao e manutencao de suas contratacdes pelo Gestor;

(iv) Acordo entre as Partes quanto a estrutura da Oferta, do Fundo, das Novas
Cotas e ao conteldo da documentagdo da operagdo em forma e substancia satisfatoria
as Partes e seus Assessores Legais e em concordancia com as legislagdes e normas
aplicaveis;

(v) Obtencdo do registro da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas
descritas no Contrato de Distribuicao e no Regulamento;

(vi) Obtencdo do registro das Novas Cotas para distribuicdo e negociacdo nos
mercados primarios e secundarios administrados e operacionalizados pela B3;

(vii) Manutencgao do registro do Gestor perante a CVM, bem como do Formulario
de Referéncia na CVM devidamente atualizado;

(viii) Negociagdo, formalizagdo e registros, conforme aplicavel, dos documentos
necessarios para a efetivacdo da Oferta, incluindo, sem limitacdo, o Contrato de
Distribuicao, o Regulamento, o Ato do Administrador aprovando a realizacao da Oferta,
entre outros, os quais conterdo substancialmente as condigbes da Oferta, sem prejuizo
de outras que vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas
Partes e de acordo com as praticas de mercado em operacdes similares;

(ix) Realizagdo de Business Due Diligence previamente ao inicio do Road Show e
a data de liquidagdo;

(x) Fornecimento, em tempo habil, pelo Gestor ao Coordenador Lider e aos
Assessores Legais, de todos os documentos e informagdes corretos, completos,
suficientes, verdadeiros, precisos, consistentes e necessarios para atender as normas
aplicaveis a Oferta, bem como para conclusao do procedimento de Due Diligence, de
forma satisfatéria ao Coordenador e aos Assessores Legais;

(xi) Consisténcia, veracidade, suficiéncia, completude e correcdo das informagoes
enviadas e declaragoes feitas pelo Gestor e pelo Fundo, conforme o caso, e constantes
dos documentos relativos a Oferta, sendo que o Gestor e o Fundo serdo responsaveis
pela veracidade, validade, suficiéncia e completude das informacgGes fornecidas, sob
pena do pagamento de indenizagdo nos termos do Contrato de Distribuicao;

(xii) Ndo ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteragdo ou
incongruéncia verificada nas informacGes fornecidas ao Coordenador Lider que, a
exclusivo critério do Coordenador Lider, de forma razoavel, devera(ao) decidir sobre a
continuidade da Oferta;
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(xiii) Conclusdo, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, da Due Diligence
juridica realizada pelos Assessores Legais conforme padrdao usualmente utilizado pelo
mercado de capitais em operagdes similares;

(xiv) Recebimento, com antecedéncia de 2 (dois) Dias Uteis do inicio da Oferta,
em termos satisfatérios ao Coordenador Lider, da redacdo final do parecer legal (legal
opinion) dos Assessores Legais, que ndo apontem inconsisténcias materiais
identificadas entre as informagdes fornecidas no Prospecto e as analisadas pelos
Assessores Legais durante o procedimento de Due Dilligence, bem como confirme a
legalidade, a validade e a exequibilidade dos documentos da Oferta, incluindo os
documentos do Fundo e das Novas Cotas, de acordo com as praticas de mercado para
operacbes da mesma natureza, sendo que as legal opinions nao deverdao conter
qualquer ressalva;

(xv) Obtencdo pelo Gestor, suas Afiliadas, pelo Fundo e pelas demais partes
envolvidas, de todas e quaisquer aprovacoes, averbacgdes, protocolizacdes, registros
e/ou demais formalidades necessarias para a realizagdo, efetivagdo, boa ordem,
transparéncia, formalizacdo, precificagdo, liquidacdo, concluséo e validade da Oferta e
dos demais documentos da Oferta junto a: (i) 6rgaos governamentais e ndo
governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou
agéncias reguladoras do seu setor de atuacgdo; (ii) quaisquer terceiros, inclusive
credores, instituicdes financeiras e o Banco Nacional de Desenvolvimento Econdmico e
Social — BNDES, se aplicavel; (iii) 6rgdo dirigente competente do Gestor;

(xvi) N&o ocorréncia de alteragdo adversa nas condigdes econdmicas, financeiras,
reputacionais ou operacionais do Fundo, do Gestor, do Administrador e/ou de qualquer
sociedade ou pessoa de seus respetivos Grupos Econdmicos (conforme abaixo
definido), que altere a razoabilidade econdmica da Oferta e/ou tornem inviavel ou
desaconselhavel o cumprimento das obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicdo
com relacdo a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider;

(xvii) Manutencdo do setor de atuacdo do Fundo e ndo ocorréncia de possiveis
alteracdes no referido setor por parte das autoridades governamentais que afetem ou
indiguem que possam vir a afetar negativamente a Oferta;

(xviii) Ndo ocorréncia de qualquer alteracdo na composicdo societaria do Gestor e
do Administrador e/ou de qualquer sociedade controladas ou coligadas do Gestor e do
Administrador (diretas ou indiretas), de qualquer controlador (ou grupo de controle) ou
sociedades sob controle comum do Gestor e/ou do Administrador, conforme o caso
(sendo o Gestor e/ou Administrador, conforme o caso, e tais sociedades, em conjunto,
0 “Grupo Econdmico”), ou qualquer alienagdo, cessdo ou transferéncia de acbes do

capital social de qualquer sociedade do Grupo Econdomico do Gestor e do Grupo
Econ6mico do Administrador, em qualquer operacao isolada ou série de operagbes, que
resultem na perda, pelos atuais acionistas controladores, do poder de controle direto
ou indireto do Gestor e/ou do Administrador;
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(xix) Manutencao de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e
relevantes que dao ao Gestor e/ou ao Administrador e/ou a qualquer outra sociedade
de seus respectivos Grupos Econdmicos, bem como aos imdveis que integrardo o
patrimonio do Fundo, condicao fundamental de funcionamento;

(xx) Que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo das
Novas Cotas, todas as declaracdes feitas pelo Gestor e/ou Administrador e constantes
nos documentos da Oferta sejam verdadeiras e corretas, bem como nado ocorréncia de
qualquer alteragdo adversa e material ou identificagdo de qualquer incongruéncia
material nas informagbes fornecidas ao Coordenador Lider que, a seu exclusivo critério,
decidira sobre a continuidade da Oferta;

(xxi) Nao ocorréncia de (i) liquidacao, dissolucdo ou decretacdao de faléncia de
qualquer sociedade do Grupo Econ6mico do Gestor; (ii) pedido de autofaléncia de
qgualquer sociedade do Grupo Econdmico do Gestor; (iii) pedido de faléncia formulado
por terceiros em face de qualquer sociedade do Grupo Econdmico do Gestor e/ e ndo
devidamente elidido antes da data da realizacdo da Oferta; (iv) propositura por
qualquer sociedade do Grupo Econdmico do Gestor, de plano de recuperagdo
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologacdo judicial do referido plano; ou (v) ingresso por
qualquer sociedade do Grupo Econ6mico do Gestor em juizo, com requerimento de
recuperacao judicial;

(xxii) Ndo ocorréncia, com relagdo ao Administrador ou qualquer sociedade de seu
Grupo Econbémico, de (i) intervencdo, regime de administracdo especial temporaria
(“RAET"), liquidacdo, dissolucdo ou decretacao de faléncia do Administrador; (ii) pedido
de autofaléncia, intervencdo, RAET; (iii) pedido de faléncia, intervencdo, RAET
formulado por terceiros nao devidamente elidido no prazo legal; (iv) propositura de
plano de recuperacao extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores,
independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacdo judicial do referido
plano; ou (v) ingresso em juizo com requerimento de recuperacdao judicial,
independentemente de deferimento do processamento da recuperacdao ou de sua
concessao pelo juiz competente;

(xxiii) Cumprimento pelo Gestor e pelo Administrador de todas as obrigages
aplicaveis previstas na Instrugdo CVM 400 incluindo, sem limitagdo, observar as regras
de periodo de siléncio relativas a ndo manifestacdo na midia sobre a Oferta previstas
na regulamentacdo emitida pela CVM, bem como pleno atendimento ao Cdédigo
ANBIMA;

(xxiv) Cumprimento, pelo Gestor, de todas as suas obrigacdes previstas neste
Contrato e nos demais Documentos da Oferta, exigiveis até a data de encerramento da
Oferta, conforme aplicaveis;

(xxv) Recolhimento, pelo Gestou e/ou pelo Fundo, de todos tributos, taxas e
emolumentos necessarios a realizacdo da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela B3;
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(xxvi) Inexisténcia de violagdo ou indicio de violacdo de qualquer dispositivo de
qualquer das Leis Anticorrupcao pelo Gestor, pelo Administrador, pelo Fundo e/ou
gualquer sociedade do Grupo Econ6mico do Gestor e/ou do Grupo Econdmico do
Administrador, e/ou por qualquer dos respectivos administradores ou funcionarios;

(xxvii) Nao ocorréncia de intervencdo, por meio de qualquer autoridade
governamental, autarquia ou ente da administragdo publica, na prestacdo de servigos
fornecidos pelo Gestor, pelo Administrador ou por qualquer de suas respectivas
controladas;

(xxviii)  Nao terem ocorrido alteracbes na legislagdo e regulamentacao em vigor,
relativas as Novas Cotas e/ou ao Fundo, que possam criar obstaculos ou aumentar os
custos inerentes a realizagdo da Oferta, incluindo normas tributarias que criem tributos
ou aumentem aliquotas incidentes sobre as Novas Cotas aos potenciais investidores;

(xxix) Verificagdo de que todas e quaisquer obrigagdes pecuniarias assumidas pelo
Gestor e/ou pelo Administrador, junto ao Coordenador Lider ou qualquer sociedade de
seu(s) grupo(s) econdomico(s), advindas de quaisquer contratos, termos ou
compromissos, estdo devida e pontualmente adimplidas;

(xxx) Rigoroso cumprimento pelo Gestor, pelo Administrador e qualquer sociedade
do Grupo Econdomico do Gestor e/ou do Grupo Econémico do Administrador, da
legislacdo ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a condicdo de seus negdcios
(“Legislacdo Socioambiental”), adotando as medidas e acgbes preventivas ou
reparatérias, destinadas a evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus
trabalhadores decorrentes das atividades descritas em seu objeto social. O Gestor e o
Administrador obrigam-se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas
atividades econOmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as determinactes
dos Orgdos Municipais, Estaduais e Federais que, subsidiariamente, venham a legislar
ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

(xxxi) Autorizacao, pelo Gestor e pelo Administrador, para que o Coordenador Lider
possa realizar a divulgacao da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca do Gestor
e do Administrador nos termos do artigo 48 da Instrucao CVM 400, para fins de
marketing, atendendo a legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, recentes decisdes da
CVM e as praticas de mercado;

(xxxii)  Acordo entre o Gestor e o Coordenador Lider quanto ao contetdo do material
de marketing e/ou qualquer outro documento divulgado aos potenciais investidores,
com o intuito de promover a plena distribuicao das Novas Cotas; e

(xxxiii) O Fundo devera arcar com todos os custos da Oferta nos termos do Contrato
de Distribuigao.

Anteriormente ao registro da Oferta, a ndo implementagao de qualquer das Condigdes
Precedentes sera tratada como uma hipétese de modificagdo da Oferta, para os fins da
Instrugcdao CVM 400, uma vez que caracteriza-se como alteracdao substancial, posterior
e imprevisivel que acarretam o aumento relevante dos riscos assumidos pelo ofertante
e inerentes a propria Oferta. Ainda, no caso de resilicdo, voluntaria ou involuntaria, do
Contrato de Distribuicdo, devera ser submetido a anadlise prévia da CVM pleito
justificado de cancelamento do registro da Oferta, nos termos do artigo 25 da Instrugao
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CVM 400, para que seja apreciada a aplicabilidade do artigo 19, §4° da Instrucao CVM
400. PARA MAIS INFORMACOES ACERCA DA MODIFICACAO DA OFERTA VER
SECAO “ALTERACAO DAS CIRCUNSTANCIAS, REVOGACAO OU MODIFICACAO,
SUSPENSAO OU CANCELAMENTO DA OFERTA” NA PAGINA 103 DESTE
PROSPECTO.

Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais

Como contraprestacao aos servigos de estruturacao, coordenacdo e distribuicdo das
Novas Cotas objeto da Oferta, o Coordenador Lider fara jus a seguinte remuneragao:

() Comissao de coordenacao e estruturacao: no valor equivalente ao percentual de
1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) incidente sobre o valor total da
Oferta, calculado com base no preco de integralizacao das Novas Cotas;

(i) Comissao de distribuicdo: no valor equivalente ao percentual de 2,00% (dois
inteiros por cento) incidente sobre o valor total da Oferta, calculado com base no preco
de integralizacao das Novas Cotas.

A Remuneracdo ndo serd ajustada na eventualidade de haver novos participantes na
Oferta. Neste caso, o valor correspondente a remuneracdo de tais participantes sera
deduzido da Remuneracdo, podendo o Coordenador Lider instruir o pagamento
diretamente para estes novos participantes. Deste modo, ndo haverd nenhum
incremento nos custos da Oferta em razao dessa eventual participagdo de novos
distribuidores ou coordenadores.

Para mais informagdes sobre a Remuneracdo, veja a Secao “Termos e Condicdes da
Oferta — Demonstrativo dos custos da Oferta”, na pagina 116 deste Prospecto Definitivo.

Data de Liquidacao

A Data de Liquidacdo das Cotas esta prevista para ocorrer em 12 de fevereiro de 2021
("Data de Liguidacao").

Copia do Contrato de Distribuicdo

O Contrato de Distribuicao esta disponivel para consulta e obtencdo de cdpias junto ao
Coordenador Lider, nos enderegos indicados na Secdo “Termos e CondicGes da Oferta -
Outras Informacgoes” deste Prospecto Definitivo, na pagina 117.

Instituicoes Participantes da Oferta

O Coordenador Lider poderd, sujeito aos termos e as condicdes do Contrato de
Distribuicao, convidar outras instituicdes financeiras integrantes do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios, autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro e credenciadas junto a B3, para participarem do processo de distribuicdo das
Cotas (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, “Instituicbes
Participantes da Oferta”). Para formalizar a adesao dos Participantes Especiais ao
processo de distribuicdo das Cotas, o Coordenador Lider enviara uma Carta Convite as
Participantes Especiais, sendo certo que, apds o recebimento da Carta Convite, os
Participantes Especiais poderdo outorgar mandato a B3 para que esta, em nome dos
Participantes Especiais, possa celebrar um termo de adesao ao Contrato de Distribuicao
(“Termo de Adesao”).
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A quantidade de Novas Cotas a ser alocada aos Participantes Especiais sera deduzida
do nimero de Novas Cotas a ser distribuido pelo Coordenador Lider.

Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacdes e responsabilidades do
Coordenador Lider previstas no Contrato de Distribuicdo, inclusive no que se refere as
disposicOes regulamentares e legislagao em vigor.

Na hipdtese de haver descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por quaisquer
dos Participantes Especiais, de quaisquer das obrigacbes previstas no Contrato de
Distribuicdo, conforme aditado, no Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuicdo, na
Carta Convite, ou em qualquer outro contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda,
de quaisquer das normas de conduta previstas na regulamentacdo aplicavel a Oferta,
incluindo, sem limitacao, aquelas previstas na Instrucao CVM 400 e na Instrugdao CVM
472 e, especificamente, na hipdtese de manifestacdo indevida na midia durante o
periodo de siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instrucdao CVM 400, tal
Participante Especial deixara de integrar o grupo de instituicbes financeiras
responsaveis pela colocacdo das Novas Cotas no ambito da Oferta, a critério exclusivo
do Coordenador Lider, sendo cancelados todos os Pedidos de Subscricéo e Boletins de
Subscricdo que tenha recebido.

O Participante Especial devera, ainda, informar imediatamente os Investidores que para
ela tenham realizado ordens de investimento ou enviado Pedidos de Subscricdo sobre
o referido cancelamento. Adicionalmente, o Participante Especial em questdo sera, a
critério exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas
cabiveis pelo Coordenador Lider, descredenciado do consoércio de distribuicdo e, por um
periodo de 06 (seis) meses contados da data do descredenciamento, poderd nao ser
admitida nos consorcios de distribuicdo sob a coordenacdo do Coordenador Lider.

Caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento de valores em contrapartida as Novas
Cotas, os valores ja depositados serdo devolvidos ao respectivo Investidor, de acordo
com os Critérios de Restituicio de Valores, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdao do cancelamento da ordem de investimento nas Novas Cotas
ou do Pedido de Subscricao das Novas Cotas, conforme o caso, na conta corrente de sua
titularidade por ele indicada no Boletim de Subscrigdo.

O Participante Especial que deixar de integrar o consércio de distribuicdo na forma aqui
prevista sera responsavel por arcar integralmente com quaisquer custos e prejuizos
relativos a sua exclusao como Participante Especial, incluindo custos com publicagdes,
indenizacbes decorrentes de eventuais condenagdes em agdes propostas por
Investidores por conta do cancelamento, honorarios advocaticios e demais custos
perante terceiros, inclusive custos decorrentes de demandas de potenciais Investidores.
O Coordenador Lider ndo serd, em hipdtese alguma, responsavel por quaisquer
prejuizos causados aos Investidores que tiverem seus Pedidos de Subscricéo e Boletins
de Subscrigao cancelados por forca do descredenciamento do Participante Especial.
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Cronograma indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta Publica:

Ordem Data
dos Eventos Prevista
Eventos (1) (2) (3)
1. Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM e na B3 04/11/2020
2. Registro da Oferta 14/01/2021
Divulgagao do Anuincio de Inicio
3. Divulgacao do Prospecto Definitivo 15/01/2021
Data de Identificacdo para Cotistas com Direito de Preferéncia
Inicio do periodo para exercicio do Direito de Preferéncia e
negociacao do Direito de Preferéncia tanto na B3 quanto no
4, Escriturador 22/01/2021
Inicio do Periodo de Subscrigdo (fora do Direito de
Preferéncia)
5. Encerramento da negociagdo do Direito de Preferéncia na B3 02/02/2021
Encerramento do exercicio do Direito de Preferéncia na B3
6. Encerramento da negociagdo do Direito de Preferéncia no 04/02/2021
Escriturador
7. Ence_:rramento do exercicio do Direito de Preferéncia no 05/02/2021
Escriturador
8. Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia 05/02/2021
9. Dwulga_gao do_ C_omunlcado EIe _Encerramento do Periodo de 08/02/2021
Exercicio do Direito de Preferéncia
10. Ence_rra_mento do PeArlo_do de Subscricao dos Investidores (fora 08/02/2021
do Direito de Preferéncia)
11. D_atq de reallzagao_ do Procedimento de Alocacao (fora do 09/02/2021
Direito de Preferéncia)
12. Data de Liquidacao da Oferta 12/02/2021
13. Data maxima para encerramento da Oferta e divulgagao do 15/07/2021

Anuncio de Encerramento

(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo III da Instrugdo CVM 400, as datas deste cronograma

representam apenas uma previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apds a

concessdo do registro da Oferta pela CVM, qualquer modificagdo no cronograma devera ser comunicada

a CVM e podera ser analisada como modificacdo da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrucdo

CVM 400.

(2) A principal variavel do cronograma tentativo é o processo com a CVM.
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Na hipotese de suspensdo, cancelamento, modificacdo ou revogacao da Oferta, o
cronograma acima sera alterado. Quaisquer comunicados ao mercado relativos a
eventos relacionados a Oferta serdo divulgados nos mesmos meios utilizados para
divulgagdo do Anuncio de Inicio, conforme abaixo indicados. Para informagGes sobre
manifestacdo de aceitacdo a Oferta, manifestacao de revogacao da aceitacdo a Oferta,
modificacdo da Oferta, suspensao da Oferta e cancelamento ou revogacgao da Oferta, e
sobre os prazos, termos, condicdes e forma para devolugao e reembolso dos valores
dados em contrapartida as Cotas, veja a Secdo “Alteracdo das Circunstancias,
Revogacao ou Modificacdo da Oferta, Suspensao ou Cancelamento da Oferta”, na pagina
103 deste Prospecto.

O Andncio de Inicio foi divulgado em 15 de janeiro de 2021, e o Anincio de
Encerramento, o Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia e quaisquer comunicados ao mercado relativos a
eventos relacionados a Oferta, ap6s a sua divulgacao, serao disponibilizados
nas paginas na rede mundial de computadores do Administrador, do
Coordenador Lider, da B3, da CVM e dos Participantes Especiais, nos seguintes
websites:

Administrador: https://www.vortx.com.br (neste website clicar em “Investidor”, em
seguida “Fundos de Investimento”, selecionar o Fundo “Sequoia III Renda Imobiliaria -
Fundo de Investimento Imobiliario” e, entdo, clicar em “Anuncio de Inicio” ou “*AnuUncio
de Encerramento” ou “Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia” ou em quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos
relacionados a Oferta).

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois
clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “Sequoia III Renda Imobilidria - Fundo
de Investimento Imobilidrio Oferta Publica de Distribuicdo da 1@ Emissdo de Cotas do
Fundo” e, entdo, clicar em “Anuncio de Inicio” ou “AnuUncio de Encerramento” ou
“Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia” ou em
guaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteludo”,
clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, em seguida em

“Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar “2021" e clicar em “Entrar”, acessar
em “R$” em “Quotas de Fundo Imobilidrio”, em seguida clicar em “Sequoia III Renda
Imobilidria - Fundo de Investimento Imobiliario”, e, entdo, localizar o “Prospecto,
“Anuncio de Inicio”, “Anlncio de Encerramento” ou “Comunicado de Encerramento do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia” ou em quaisquer comunicados ao
mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em "Home”, depois clicar em “Produtos e
Servicos”, depois clicar “Solucdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”,
depois clicar em “"Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar
“Sequdia III Renda Imobilidria - Fundo de Investimento Imobilidrio - 18 Emissdo” e,
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entdo, localizar o Andncio de Inicio, o Anuncio de Encerramento, “Comunicado de
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”, ou quaisquer
comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

Fundos.Net: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de
Conteudo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Consulta a Fundos”, em
seguida em “Fundos de Investimento”, buscar por “Sequdia III Renda Imobilidria -
Fundo de Investimento Imobilidrio”, clicar no link do nome do Fundo, clicar em
“Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento”
ou “Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia” ou
em quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

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

As despesas abaixo indicadas serao de responsabilidade do Fundo:

L % em
Custos Indicativos da . Valor por
Despesas relacao a
Oferta FII - Base R$) Co Cota (R$)
Emissao
Comissao de Distribuicdo
(Volume Base - Com Gross Up) 1.718.540,00 2,00% 2,00
(1)
Tributos sobre Comissdo de
. 183.551,86 0,21% 0,21
Distribuigao*
Comissao de Estruturacao
(Volume Base - Com Gross Up) 1.288.905,00 1,50% 1,50
(1)
Tributos sobre Comissao de
. 137.663,90 0,16% 0,16
Estruturagcao*
Assessores Legais 327.600,33 0,38% 0,38
Taxa de Registro na CVM 257.781,00 0,30% 0,30
B3 - Taxa de Andlise para
i ) 9.812,43 0,01% 0,01
Listagem e Anuidade
B3 - Taxa de Analise de
L 12.097,03 0,01% 0,01
Ofertas Publicas
B3 - Taxa de Distribuicao
. 36.291,11 0,04% 0,04
Padrao (fixa)
B3 - Taxa de Distribuicao
. L, 37.800,00 0,04% 0,04
Padrao (variavel)
Custos de Marketing 60.000,00 0,07% 0,07
TOTAL 4.070.042,66 4,74% 4,74

(1) Os valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo realizara o

pagamento das comissées acrescidas dos tributos.

(2) Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$ 85.927.000,00 (oitenta e cinco milhdes,

novecentos e vinte e sete mil reais).

O montante devido aos Participantes Especiais pelo servigo de distribuicdo das Cotas sera descontado do valor

total da Comissdo de Distribuicdo devida pelo Fundo ao Coordenador Lider, incidente sobre o volume financeiro

das Novas Cotas efetivamente adquiridas pelos Investidores vinculados aos respectivos Participantes

Especiais.
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(3) para mais informacgbes sobre o calculo e as comissdes do Coordenador Lider e dos demais Participantes
Especiais da Oferta, veja esta secdo "Termos e Condicbes da Oferta - Contrato de Distribuicdo -
Comissionamentos do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais”, nas paginas 106 e 111 deste
Prospecto Definitivo.

* Valores ja considerados nas linhas “Comissdo de Estruturacdo (Volume Base - Com Gross Up)” e “Comissdo
de Distribuigdo (Volume Base - Com Gross Up)”

Taxa de Distribuicdao Primaria (em R$)

Preco de Custo Taxa de % em relagao ao Valor
Subscricdao por Cota Distribuicao valor unitario da Liquido por
(R$) (R$) Primaria Cota Cota (R$)™V
104,74 4,74 4,74  4,74% 100,00

10 prego a ser pago pelas Novas Cotas é liquido de comissdes e de todas as despesas da Oferta, uma vez que
serdo arcados pela Taxa de Distribuigdo Primaria.

Outras informacoes

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencao
de cépias do Regulamento, deste Prospecto Definitivo, do Contrato de Distribuicdo e
dos respectivos termos de adesao ao Contrato de Distribuicdo, os interessados deverao
dirigir-se a sede do Administrador, do Coordenador Lider, e das demais Instituicbes
Participantes da Oferta, nos enderecos e websites indicados abaixo:

Administrador

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Rua Gilberto Sabino, 215, 4° andarCEP 05425-020- Sao Paulo, SP

At.: Marcos Wanderley Pereira

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: admfundos@vortx.com.br

Website: https://www.vortx.com.br (neste website clicar em “Investidor”, em seguida
“Fundos de Investimento”, selecionar o Fundo “Sequdia III Renda Imobiliaria — Fundo
de Investimento Imobiliario” e, entdo, clicar em"“Prospecto Definitivo”)

Coordenador Lider

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

Avenida Chedid Jafet, n°® 75, Torre Sul, 30° andar

CEP 04551-010 - S3o Paulo - SP

At.: Departamento de Mercado de Capitais e Departamento Juridico

Telefone: (11) 4871-4378

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

Website: www.xpi.com.br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.xpi.com.br (neste website, clicar
em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “Sequodia
III Renda Imobiliaria - Fundo de Investimento Imobiliario Oferta Publica de Distribuicédo
da 12 Emissao de Cotas do Fundo” e, entao, clicar em “Prospecto Definitivo”).
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Gestor

SEQUOIA FUNDOS DE INVESTIMENTOS LTDA.

Rua Leopoldo Couto de Magalhaes Junior, n® 758, 8° Andar, Conjunto 122
CEP 04542-000 - S3o Paulo - SP

At.: Fabio André Adamo Idoeta

Telefone: (11) 3077-2860

E-mail: ri@sequoiaproperties.com.br

Website: www.sequoiaproperties.com.br

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS
Rio de Janeiro Sao Paulo

Rua Sete de Setembro, n° 111 Rua Cincinato Braga, n°© 340, 2°, 3% e 20,
39, 50, 60 (parte), 239, 26° ao 34° andar
- 40 andares - Edificio Delta Plaza

CEP 20050-901 - Rio de Janeiro - R] CEP 01333-010 - S3o Paulo - SP
Telefone: (21) 3554-8686 Telefone: (11) 2146-2000
https://www.gov.br/cvm/pt-br https://www.gov.br/cvm/pt-br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste
website acessar “Centrais de Conteldo”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar
em “Ofertas Publicas”, em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar
"2021" e clicar em “Entrar”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobiliario”, em
seguida clicar em “Sequédia III Renda Imobilidria - Fundo de Investimento Imobiliario”,

e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo")

Para acesso a este Prospecto Definitivo pelo Fundos.net, consulte:
https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar
em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Consulta a Fundos”, em seguida em
“Fundos de Investimento”, digitar o nome do Fundo no primeiro campo disponivel
“Sequodia III Renda Imobilidria - Fundo de Investimento Imobiliario”; clicar no link do
nome do Fundo, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”).

B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO

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

Telefone: (11) 3233-2000

Website: www.b3.com.br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.b3.com.br (neste website e
clicar em "Home", depois clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar “Solugao para
Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta em
Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Sequédia III Renda
Imobilidria - Fundo de Investimento Imobilidrio - 128 Emissdao” e, entdo, localizar o
“Prospecto Definitivo”).
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Para acesso as informagdes periddicas sobre o Fundo, consulte:
https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteludo”, clicar
em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Consulta a Fundos”, em seguida em
“Fundos de Investimento”, digitar o nome do Fundo no primeiro campo disponivel
“Sequoia III Renda Imobilidria - Fundo de Investimento Imobilidrio”; clicar no link do
nome do Fundo, acessar o sistema Fundos.Net e, entdo, selecione a opcao desejada.

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgagdo pelo Fundo de
alguma informacdo periddica exigida pela regulamentacdo aplicavel, o Coordenador
Lider realizara a insergdo no Prospecto das informagdes previstas pelos itens 6.1 e 6.2
do Anexo III da Instrugao CVM 400.

Demonstracoes Financeiras do Fundo

As demonstragdes financeiras do Fundo relativas aos trés ultimos exercicios sociais,
com os respectivos pareceres dos auditores independentes, e os informes mensais,
trimestrais e anuais, nos termos da Instrucdo CVM 472, sdo incorporados por referéncia
a este Prospecto, e se encontram disponiveis para consulta nos seguintes enderecos:

https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Centrais de Conteudo”, clicar
em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Consulta a Fundos”, em seguida em
“Fundos de Investimento”, buscar por e acessar “Sequoia III Renda Imobiliaria — Fundo
de Investimento Imobiliario”, clicar em “Fundos.NET” e, entdo, localizar as
“Demonstracdes Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”, “Informe Trimestral”
e “Informe Anual”;

Regulamento

As informac0Oes exigidas pelo artigo 15, incisos I a XXVI, da Instrugdo CVM 472 podem
ser encontradas no Regulamento do Fundo no “Capituo II. Prestadores de Servicos”,
“Capitulo IV. Caracteristicas do Fundo”, “Capitulo V. Objeto do Fundo e Politica de
Investimento”, “Capitulo VI. Remuneracdo”, “Capitulo VII. Obrigacdoes do Gestor”,
“Capitulo VIII. ObrigacGes do Administrador”, “Capitulo XI. Vedagoes”, “Capitulo XII.
Propriedade Fiduciaria”, “Capitulo XIV. Caracteristicas, Direitos, Emissdo, Distribuicdo,
Subscricdo, Integralizacdo e Negociacdo das Cotas”, “Capitulo XIX. Politica de
Distribuica de Resultados”, “Capitulo XX. Tributagdo”, “Capitulo XXI. Assembleia Geral”,
“Capitulo XXIII. Liquidagdo”, “Capitulo XXV. Exercicio Social”, e “Anexo A. Definigdes do
Regulamento”.

As obrigacOes do Administrador previstas no artigo 30 da Instrucao CVM 472 podem
ser encontradas no Regulamento no artigo 29, artigo 36 e no “Capitulo VIII. ObrigacGes
do Administrador”.

Para acesso ao Regulamento do Fundo, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-
br (neste website acessar “Centrais de Conteldo”, clicar em “Central de Sistemas da
CVM”, clicar em “Consulta a Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento”, digitar
o nome do Fundo no primeiro campo disponivel “Sequoia III Renda Imobilidria - Fundo
de Investimento Imobilidrio”; clicar no link do nome do Fundo, acessar o sistema
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Fundos.Net e, entdo, procure pelo “Regulamento”, e selecione a Uultima versao
disponivel.

Declaracdo nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400

O Administrador prestou declaracdo de veracidade, nos termos do artigo 56 da
Instrucdo CVM 400, declarando que (i) este Prospecto contém, na sua data de
disponibilizacdo, as informagdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos
Investidores, sobre a Oferta, as Novas Cotas, o Fundo, suas atividades, sua situacao
econdmico-financeira, os riscos inerentes as suas atividades e quaisquer outras
informacdes relevantes; (ii) este Prospecto foi elaborado de acordo com as normas
pertinentes; (iii) as informacdes prestadas neste Prospecto e fornecidas ao mercado
durante a Oferta sao verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos
Investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (iv) é
responsavel pelo cumprimento das obrigagdoes impostas ao ofertante pela Instrugao
CVM 400no0s termos do artigo 56 da Instrucao CVM 400.

O Coordenador Lider prestou declaracdao de veracidade, nos termos do artigo 56 da
Instrucdo CVM 400, declarando que tomou todas as cautelas e agiu com elevados
padroes de diligéncia para assegurar que (i) as informacdes prestadas pelo Fundo sejam
verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos Investidores uma
tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (ii) as informacgdes fornecidas
ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo, inclusive as informagdes eventuais ou
periodicas que venham a integrar este Prospecto, incluindo as constantes do Estudo de
Viabilidade anexo a este Prospecto e as fornecidas para registro do Fundo perante a
CVM, sao suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisdo fundamentada
a respeito da Oferta. O Coordenador Lider declarou, ainda, que este Prospecto (i)
contém, na sua data de disponibilizagdo, as informacdes relevantes necessarias ao
conhecimento, pelos Investidores, sobre a Oferta, as Novas Cotas, o Fundo, suas
atividades, sua situagdo econdmico-financeira, os riscos inerentes as suas atividades e
ao investimento no Fundo e quaisquer outras informacdes relevantes, e (ii) foi
elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrucdo CVM 400.

As declaragdes de veracidade do Administrador e do Coordenador Lider estdo anexas a
este Prospecto Definitivo nos Anexos IV e V.
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FATORES DE RISCO

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

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicacbes 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 flutuagoes tipicas do
mercado, risco de crédito, risco sistémico, condicdes adversas de liquidez e negociacdo
atipica nos mercados de atuacdo e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham
rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa
eliminacdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo
S80 0s Unicos aos quais estado sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral.
Os negodcios, situacdo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais
gue ndo sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou que sejam julgados
de pequena relevancia neste momento.

Risco de mercado

Riscos referentes ao ambiente macroeconémico

O Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a
economia brasileira. Essa influéncia, bem como a conjuntura econdmica e politica
brasileira, poderdo vir a causar um efeito adverso relevante que resulte em perdas para
os Cotistas. O Governo Federal frequentemente intervém na economia do Pais e
ocasionalmente realiza modificagOes significativas em suas politicas e normas. As
medidas tomadas pelo Governo Federal para controlar a inflacdo, além de outras
politicas e normas, frequentemente implicam em aumento das taxas de juros, mudanca
das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizacdo cambial, controle de capital e
limitacdo as importagdes, entre outras medidas, poderdo resultar em perdas para os
Cotistas. As atividades do Fundo, situagao financeira, resultados operacionais e o preco
de mercado das Cotas podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por
modificagdes nas politicas ou normas que envolvam ou afetem certos fatores, tais
como: (i) politica monetaria, cambial e taxas de juros; (ii) politicas governamentais
aplicaveis as nossas atividades e ao nosso setor; (iii) greve de portos, alfandegas e
receita federal; (iv) inflagdo; (v) instabilidade social; (vi) liquidez dos mercados
financeiros e de capitais domésticos; (vii) politica fiscal e regime fiscal estadual e
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municipal; (viii) racionamento de energia elétrica; e (ix) outros fatores politicos, sociais
e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade
no mercado de titulos e valores mobiliarios brasileiro e dos titulos e valores mobiliarios
emitidos no exterior por empresas brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas
podem afetar a confianga dos investidores e do publico consumidor em geral, resultando
na desaceleragao da economia e prejudicando o preco de mercado das Cotas.

Fatores macroeconémicos relevantes

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variaces e condigdes dos mercados
de titulos e valores mobilidrios, que sao afetados principalmente pelas condicbes
politicas e econ6micas nacionais e internacionais. Varidveis exdgenas, tais como a
ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou situagGes especiais de
mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou financeira que
modifiquem a ordem atual e influenciem o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variacdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda
e mudancas legislativas, poderdo resultar em perdas para os Cotistas. Nao sera devido
pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, o Gestor, o Escriturador
e o Custodiante, qualquer indenizacao, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso
os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Demais riscos macroeconémicos

O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados ao setor
imobiliario. Para mais informacoes, veja a secao “Fatores de Risco. Riscos relativos ao
setor imobiliario”, na pagina 141 deste Prospecto.

Risco de instabilidade politica

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos Imdveis e
seus resultados: A instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios
realizados nos Imdveis 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 populacao em geral e ja resultou na desaceleracdo da economia e no aumento da
volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras. Em 2016, o Brasil passou pelo
processo de impeachment contra a ex-presidente Dilma Rousseff. Em 2019, tomou
posse o Presidente eleito em 2018, Jair Bolsonaro. A recente alteracao de Presidente,
podera acarretar modificacGes significativas nas politicas e normas atualmente
adotadas, bem como na composicdo das entidades integrantes da Administracdo
Publica, inclusive, mas ndo se limitando, de instituicdes financeiras nas quais o Governo
Federal participe, as quais podem ser importantes para o desenvolvimento do mercado
imobilidrio. 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
econdémico mais estavel. A incapacidade do novo governo de 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 Imodveis. As investigacbes da “Operacdo Lava Jato” e da
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“Operacdo Zelotes” atualmente em curso podem afetar negativamente o crescimento
da economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negdcios realizados nos
Imédveis. Os mercados brasileiros vém registando uma maior volatilidade devido as
incertezas decorrentes de tais investigacdes conduzidas pela Policia Federal, pela
Procuradoria Geral da Republica e outras autoridades. A “"Operacdo Lava Jato” investiga
0 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, petroleo, gas e energia, dentre outros. Tais propinas supostamente
financiaram as campanhas politicas de partidos politicos, bem como serviram para
enriquecer pessoalmente os beneficiarios do esquema. Como resultado da “Operagdo
Lava Jato” em curso, uma série de politicos, incluindo o ex-presidente da republica o
Sr. Michel Temer, 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 “Operacao Zelotes” investiga pagamentos indevidos,
que teriam sido realizados por companhias brasileiras, a oficiais do Conselho
Administrativo de Recursos Fiscais ("CARF”). Tais pagamentos tinham como objetivo
induzir os oficiais a reduzirem ou eximirem multas relativas ao descumprimento de
legislacdo tributaria aplicadas pela Secretaria da Receita Federal, que estariam sob
analise do CARF. Mesmo ndo tendo sido concluidas, as investigagdes ja tiveram um
impacto negativo sobre a imagem e reputacdao das empresas envolvidas, e sobre a
percepcdo geral da economia brasileira. Ndo hd como prever se as investigacdes irdo
refletir em uma maior instabilidade politica e econ6mica ou se novas acusagbes contra
funcionarios do governo e de empresas estatais ou privadas vao surgir no futuro no
ambito destas investigacées ou de outras. Além disso, ndo pode-se prever o resultado
de tais alegagdes, 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 negociacao das Cotas.

Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos ativos
integrantes da carteira do Fundo e os emissores de titulos de renda fixa que
eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas obrigacdes 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
integrantes da carteira do Fundo em honrar os compromissos de pagamento de juros e
principal de suas dividas. Eventos que afetam as condigGes financeiras dos emissores e
devedores dos titulos, bem como alteragdes nas condi¢cbes econdmicas, legais e politicas
que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos
significativos em termos de pregos e liquidez desses ativos. Nestas condicles, 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
liguidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos do Fundo podera impactar
negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das
Cotas. Além disso, mudancas na percepcao da qualidade dos créditos dos emissores e
dos devedores dos lastros que compdem os ativos integrantes da carteira do Fundo,
mesmo que nao fundamentadas, poderdao trazer impactos nos precos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez.
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Riscos de liquidez e descontinuidade do investimento

Os fundos de investimento imobilidrios representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forga regulamentar,
como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate de suas Cotas em hipotese
alguma. Os Cotistas poderdao enfrentar dificuldades na negociagdo das Cotas no
mercado secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por
periodos de dificuldade de execugdo de ordens de compra e venda, ocasionados por
baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condigcdes, o Administrador
podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo prego e no momento
desejado e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variacdo negativa dos Ativos Financeiros e dos Ativos Alvo podera
impactar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao
das Cotas. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a
Assembleia Geral podera optar pela liquidacdo do Fundo e outras hipdteses em que o
resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da
carteira do Fundo aos Cotistas. Caso os Cotistas venham a receber ativos integrantes
da carteira, ha o risco de receberem fracdo ideal dos Ativos Alvo, que sera entregue
apos a constituicdo de condominio sobre tais ativos. Os Cotistas poderdo encontrar
dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidagdo do Fundo.

Riscos de flutuacoes de preco

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes do mercado nacional e internacional que
afetem, entre outros, pregos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos
do Fundo, que podem gerar oscilagdao no valor das Cotas, que, por sua vez, podem
resultar em perdas para os Cotistas. O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em
diferentes graus, pelas condicbes econémicas e de mercado de outros paises, incluindo
paises de economia emergente. A reacao dos investidores aos acontecimentos nesses
outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores
mobiliarios emitidos no Brasil, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos,
entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condicbes econ6micas
adversas em outros paises de economia emergente resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na reducdao de recursos externos investidos no
Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global,
com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o
mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais
como: flutuacdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos precos de
ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos,
desaceleracao 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 patrimdnio do
Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacao das Cotas. Adicionalmente,
os Ativos Financeiros devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores serdao
atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociagao no mercado, ou pela
melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Como consequéncia, o
valor das Cotas de emissdo Fundo podera sofrer oscilacGes frequentes e significativas,
inclusive ao longo do dia.
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Risco relativo a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidrio € uma aplicacao de
renda varidvel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do resultado
da administracao dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questdo, os
valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerao do resultado do Fundo, que por
sua vez, dependerd preponderantemente do investimento a ser realizado pelo Fundo,
excluidas as despesas e encargos previstos para a manutencao do Fundo, na forma do
Regulamento. Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo
entre a data de captacdo de recursos pelo Fundo e a data dos investimentos nos Ativos
Alvo, desta forma, os recursos captados pelo Fundo poderdo ser aplicados nos Ativos
Financeiros, os quais poderao nao gerar rendimentos a taxas de rentabilidade
semelhantes aquelas esperadas dos Ativos Alvo, o que podera impactar negativamente
na rentabilidade esperada do Fundo.

Risco relativo ao procedimento de aquisicao ou alienacao de Ativos Alvo

O sucesso do Fundo depende da aquisicao dos Ativos Alvo. O processo de aquisicao dos
Ativos Alvo depende de um conjunto de medidas a serem realizadas, incluindo a selecao
pelo Gestor, o procedimento de diligéncia realizado pelo Administrador e eventuais
registros em cartorio de registro de imdveis e em juntas comerciais. Caso qualquer
uma dessas medidas nao venha a ser perfeitamente executada, o Fundo
podera nao conseguir adquirir Ativos Alvo, ou entdao ndo podera adquirir Ativos
Alvo nas condicdes pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade. Tais
circunstancias podem impactar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociacao das Cotas.

A diligéncia juridica apresentou escopo restrito

O processo de auditoria legal conduzido no ambito da Oferta apresentou escopo restrito,
limitado a verificacdo da veracidade das informacgGes constantes da Segdo “Destinacdo
dos Recursos”, na pagina 86 deste Prospecto. Portanto, ndo foi realizada até o presente
momento analise da documentacdo e do estado de potenciais imoveis a serem
adquiridos pelo Fundo que podem, apds processo de diligéncia a ser conduzido
futuramente, revelar passivo financeiro, ambiental, legal ou estrutural, ocasionando
despesas inesperadas ou até mesmo inviabilizando a aquisicéo de referidos imdveis por
parte do Fundo. Portanto, o processo de diligéncia futuro pode ndo ser concluido de
forma satisfatoria as partes e identificar outros passivos ndao descritos neste Prospecto.
A ndo aquisicdo dos ativos ou materializacdo de potenciais passivos nao considerados
no Estudo de Viabilidade podem impactar a rentabilidade do Fundo e,
consequentemente, dos Cotistas.

Risco da carteira e da sua concentracao

O Fundo ndo possui objetivo de investir em um Ativo Alvo especifico, sendo
caracterizado como fundo de investimento imobilidrio genérico. Assim, iniciado o Fundo,
os Ativos Alvo que deverao compor a carteira do Fundo ainda deverdo ser selecionados
pelo Gestor, ao seu exclusivo critério e desde que observados os termos do
Regulamento, podendo o Gestor ndao encontrar ativos atrativos dentro do perfil a que
se propde. O risco da aplicagdo no Fundo tera intima relacdo com a
concentracao da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragcdao, maior
sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentracdo
da carteira englobam, ainda, o risco de perda de parcela substancial ou até
mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.
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Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias
e/ou endemias de doencgas

O surto, epidemia, pandemia e/ou endemia de doencas no geral, inclusive aquelas
passiveis de transmissdo por humanos, no Brasil ou nas demais partes do mundo, pode
levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais interno e/ou global, conforme o
caso, e resultar em pressao negativa sobre a economia brasileira. Adicionalmente, o
surto, epidemia e/ou endemia de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o
mercado imobilidrio, o mercado de fundo de investimento, o Fundo e o resultado de
suas operacgles, incluindo em relagdo aos Ativos Imobilidrios. Surtos, epidemias,
pandemias ou endemias ou potenciais surtos, epidemias, pandemias ou endemias de
doencas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviaria, a febre
aftosa, a gripe suina, a Sindrome Respiratdria no Oriente Médio ou MERS e a Sindrome
Respiratoria Aguda Grave ou SARS, podem ter um impacto adverso nas operagées do
mercado imobilidrio, incluindo em relacdo aos Ativos Imobilidrios. Qualquer surto,
epidemia, pandemia e/ou endemia de uma doencga que afete o comportamento das
pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de capitais global, nas
indUstrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario. Surtos,
epidemias, pandemias e/ou endemias de doencas também podem resultar em politicas
de quarentena da populacdo ou em medidas mais rigidas de lockdown da populagao, o
que pode vir a prejudicar as operacoes, receitas e desempenho do Fundo e dos imdveis
que vierem a compor seu portfolio, bem como afetar o valor das Cotas do Fundo e de
seus rendimentos.

Riscos tributarios

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios estdo sujeitas a
eventuais alteracdes no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em
virtude de novo entendimento acerca da legislacao vigente, sujeitando o Fundo ou seus
Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a
possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha uma interpretacdo quanto
ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributacdo ou quanto
a incidéncia de tributos em determinadas operacOes realizadas pelo Fundo. Nessas
hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS,
Contribuicdo Social nas mesmas condi¢cdes das demais pessoas juridicas, com reflexos
na reducdo do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os
tributos aplicaveis sobre determinadas operacbes que anteriormente entendia serem
isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos
incidentes em operagdes 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 ou os Cotistas pessoas fisicas, conforme o caso, ndo conseguir
cumprir com os requisitos necessarios a isencdo de Imposto de Renda sobre os
rendimentos distribuidos aos Cotistas, previstos na Lei n® 11.033/04, quais sejam: (i)
o Fundo devera ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica ndo
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devera ser titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade
das Cotas emitidas ou cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as
Cotas deverao ser admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsa de valores ou no
mercado de balcdo organizado. Desta forma, caso ndao sejam atingidos os requisitos
descritos nos itens (i) e/ou (iii) acima, ndo havera isencdo tributaria para os
rendimentos que venham a ser pagos a todos os Cotistas que sejam pessoas fisicas.
Adicionalmente, caso ndo seja atingido o requisito descrito no item (ii) acima, ndo
havera isencao tributdria para os rendimentos que venham a ser pagos aos respectivos
Cotistas desenquadrados.

Risco de concentracao de propriedade de Cotas por um mesmo Cotista

Conforme disposto no Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que
podem ser subscritas por um Unico Cotista. Portanto, podera ocorrer situagdo em que
um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial das Cotas de determinada
emissao ou mesmo a totalidade das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo
Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos, em prejuizo do Fundo e/ou
dos Cotistas minoritarios. Adicionalmente, caso um Cotista que também seja construtor,
incorporador ou soécio dos empreendimentos investidos pelo Fundo, detenha
(isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas) percentual superior a 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas, o Fundo passard a ser tributado como pessoa
juridica nos termos da Lei n® 9.779/99, ocasido em que a rentabilidade do Fundo sera
prejudicada e consequentemente a rentabilidade dos cotistas.

Risco do investimento nos Ativos Financeiros

O Fundo podera investir parte de seu patrimo6nio nos Ativos Financeiros e tais ativos
podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os rendimentos
originados a partir do investimento em Ativos Financeiros serao tributados de forma
andloga a tributacdo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributacdo
regressiva de 22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze
por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal fato podera impactar
negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco de crédito dos Ativos Alvo e dos Ativos Financeiros

As obrigagdes decorrentes dos Ativos Financeiros e/ou dos Ativos Alvo estao sujeitas ao
cumprimento e adimplemento pelo respectivo emissor ou pelas contrapartes das
operacdes do Fundo. Eventos que venham a afetar as condicdes financeiras dos
emissores, bem como mudancas nas condigdes econémicas, politicas e legais, podem
prejudicar a capacidade de tais emissores de cumprir com suas obrigacdes, o que pode
trazer prejuizos ao Fundo.
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Riscos de alteracdes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboragéo
das demonstracgdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das
disposicOes previstas na Instrugdo CVM 516. Com a edicdo da Lei n° 11.638/07, que
alterou a Lei 6.040/76 e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC,
diversos pronunciamentos, orientacbes e interpretacdes técnicas foram emitidos pelo
CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacdo da legislacdo brasileira aos
padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores
mobilidrios. A Instrugdo CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre
de um processo de consolidacdo de todos os atos normativos contdbeis relevantes
relativos aos fundos de investimento imobilidrio editados nos 4 (quatro) anos anteriores
a sua vigéncia. Referida instrucdo contém, portanto, a versao mais atualizada das
praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sdo as praticas contabeis atualmente
adotadas no Brasil. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos
pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a
contabilizacdo das operacOes e para a elaboracao das demonstracoes financeiras dos
fundos de investimento imobiliario, a adocdo de tais regras podera ter um impacto nos
resultados atualmente apresentados pelas demonstragoes financeiras do Fundo.

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

A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita
a alteracbes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e
orgaos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragGes 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 cémbio e de remessa de recursos do e para
o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis
poderdao impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem
modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario
engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos tributos, interpretacdo diversa
da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao de isencées 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
legislagdo tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos
investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, matéria de cambio e
investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estdo
sujeitas a alteragdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos
investimentos, bem como as condigOes para a distribuicao de rendimentos e de resgate
das Cotas.
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Risco juridico

A estrutura financeira, econémica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de
obrigacOes e responsabilidades contratuais e na legislagao em vigor. Em razao da pouca
maturidade e da escassez de precedentes em operagoes similares e de jurisprudéncia
no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situagdes de estresse, podera haver
perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para
manutencdo do arcabougo contratual estabelecido.

Risco de decisoes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas agles, nas esferas civel, tributaria e trabalhista.
Ndo ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais
processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados
improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao
sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja feito mediante a
subscricao e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, a fim de que o Fundo seja
capaz de arcar com eventuais perdas, de modo que os atuais Cotistas que nao
subscreverem e integralizarem as novas Cotas poderdo ser diluidos em sua
participacao.

Risco de desempenho passado

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

Risco decorrente de alteracdées do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente
da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em consequéncia de normas
legais ou regulamentares, por determinacdao da CVM ou por deliberacdo da Assembleia
Geral de Cotistas. Tais alteracbes poderdao afetar o modo de operacdo do Fundo e
acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Risco de diluicao

Na eventualidade de novas emissdes do Fundo, os Cotistas incorrerao no risco de terem
a sua participacao no Fundo diluida.

Risco de liquidacao antecipada do Fundo

O Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a Assembleia Geral podera optar
pela liquidacdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Cotas podera ser
realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas.
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No caso de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidacdo antecipada do
Fundo os Cotistas com o recebimento de Ativos Alvo e/ou Ativos Financeiros em regime
de condominio civil. Nesse caso: (i) o exercicio dos direitos por qualquer Cotista podera
ser dificultado em fungdo do condominio civil estabelecido com os demais Cotistas; (ii)
a alienacao de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em
funcao da iliquidez de tais direitos; e (iii) os Cotistas poderao sofrer perdas patrimoniais.

Risco de mercado

Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo estdo sujeitos, direta ou
indiretamente, as variacdes e condicdes dos mercados financeiro e de capitais,
especialmente dos mercados de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sdo afetados
principalmente pelas condigbes politicas e econémicas nacionais e internacionais. Ndo
€ possivel prever o comportamento dos participantes dos mercados financeiro e de
capitais, tampouco dos fatores a eles exdégenos e que os influenciam. Ndo ha garantia
de que as condicbes dos mercados financeiro e de capitais ou dos fatores a eles
exdégenos permanecerao favoraveis ao Fundo e aos Cotistas. Eventuais condigbes
desfavoraveis poderao prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o valor dos
Ativos Financeiros, a rentabilidade dos Cotistas e o preco de negociacdao das Cotas.

Riscos de prazo

Considerando que a aquisigdo de Cotas € um investimento de longo prazo, pode haver
alguma oscilacao 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 concentracgao da carteira do Fundo

O Fundo podera investir em um unico imodvel ou em poucos iméveis de forma a
concentrar o risco da carteira em poucos locatarios. Adicionalmente, caso o Fundo
invista preponderantemente em valores mobilidrios, 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 |a estabelecidas. O risco da aplicacdo no Fundo tera intima relagdo
com a concentracao da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracao, 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
guestdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital
integralizado pelos Cotistas.

Risco de desenquadramento passivo involuntario

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

Risco de disponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigacdes, o
Administrador convocara os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes
deliberem pela aprovagdo da emissdo de novas cotas com o objetivo de realizar aportes
adicionais de recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos serao diluidos.

Risco relativo a concentracao e pulverizacdao

Conforme disp0e o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem
ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo em que um Unico
Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdao dos eventuais
Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberaces sejam
tomadas pelo Cotista majoritdrio 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 de
assembleia geral que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos
Cotistas poderdo ficar impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quorum de
instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais assembleias, nesse caso, o Fundo
podera ser prejudicado por ndo conseguir aprovar matérias de interesse dos Cotistas.

Risco de discricionariedade do Gestor e do Administrador na tomada de
decisoes de investimento

A aquisicdo de ativos é um processo complexo e que envolve diversas etapas, como a
anadlise de informacdes financeiras, comerciais, juridicas, ambientais, técnicas, entre
outros. Considerando o papel ativo e discricionario atribuido ao Gestor e ao
Administrador na tomada de decisdo de investimentos pelo Fundo, sem a definicdo de
critérios de elegibilidade especificos, existe o risco de que seja realizada uma escolha
inadequada no momento da identificacdo, manutencao e/ou da alienagdo dos Ativos,
fato que podera gerar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas.

No processo de aquisicdo de tais ativos, ha o risco de ndo serem identificados em
auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos ativos, bem como o risco de
materializacdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior
aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados
venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o
investimento em tais ativos podera ser adversamente afetado e, consequentemente, a
rentabilidade do Fundo também.
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Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pelo Administrador e
geridos pelo Gestor, portanto os resultados do Fundo dependerdao de uma
administragdo/gestao adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos diretamente
relacionados a capacidade do Gestor e do Administrador na prestacao dos servicos ao
Fundo. Falhas ou incapacidade na identificacdo de novos Ativos, na manutengdo dos
Ativos em carteira e/ou na identificagdo de oportunidades para alienacao de Ativos, bem
como nos processos de aquisicdo e alienagao, podem afetar negativamente o Fundo g,
consequentemente, os seus Cotistas.

Risco operacional

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados pelo Administrador e
geridos pelo Gestor, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma
administracao/gestdo adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais,
tais como descritos a seguir que, caso venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade
dos Cotistas. Adicionalmente, o Fundo podera contar com outros terceiros
especializados na administracdo dos imdveis (por exemplo, gestao condominial) e,
eventualmente, tais terceiros poderdo nao prestar adequadamente tais servicos e gerar
perdas para o Fundo e para seus Cotistas.

O Gestor e o Administrador podem ndo ser capazes de aumentar ou manter, no futuro,
0s mesmos niveis de qualidade de prestacdao de servicos. Falhas na manutencao de
processos visando a maior profissionalizacdo e estruturacdo de seus negocios,
especialmente em controles internos, produtividade e em recursos administrativos,
técnicos, operacionais, financeiros e tecnoldgicos, poderao vir a adversamente afetar a
capacidade de atuacdo do Gestor e do Administrador.

Adicionalmente, a capacidade do Gestor e do Administrador de manter a qualidade nos
servigos prestados depende em grande parte da capacidade profissional de seus
colaboradores, incluindo a alta administragdo, gestores e profissionais técnicos. Ndo ha
garantia de sucesso em atrair e manter pessoal qualificado para integrar o quadro do
Gestor e do Administrador, assim como ndao ha garantia de manutencdo dos atuais
integrantes em seus quadros. A perda dos servicos de qualquer dos membros da alta
administracdo, gestores e profissionais técnicos, ou a incapacidade de atrair e manter
pessoal adicional, poderd causar um efeito adverso relevante na capacidade de
prestacdo de servicos pelo Gestor e pelo Administrador.

Riscos relacionados a rentabilidade do investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Novas Cotas é uma aplicacdo em valores mobilidrios de renda
variavel, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera da valorizagédo e
dos rendimentos a serem pagos pelos Ativos, configurando, portanto, um investimento
de risco. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas
dependerao, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita advinda da
exploracdo dos ativos integrantes do patriménio do Fundo ou da negociacdo dos Ativos
em que o Fundo venha a investir, do aumento do valor patrimonial das cotas advinda
da valorizacdo dos Ativos, bem como dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo.
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Assim, existe a possibilidade de o Fundo ser obrigado a dedicar uma parte
substancial de seu fluxo de caixa para pagar suas obrigacdes, reduzindo o
dinheiro disponivel para distribuicbes aos Cotistas, o que podera afetar
adversamente o valor de mercado das Novas Cotas. Vale ressaltar que entre a
data da integralizacdo das Novas Cotas e a efetiva data de aquisicao dos Ativos
Imobiliarios, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em Ativos Financeiros, o
que podera impactar negativamente a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, o Fundo
e, consequentemente, os Cotistas estao sujeitos a perdas patrimoniais (perda de capital
investido e imposicdo de aporte financeiro para eventuais situagbes deficitarias) e a
riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Novas Cotas, a
volatilidade do mercado de capitais e aos Ativos integrantes da carteira do Fundo

Risco de conflito de interesse

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses dependem de aprovacao
prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo
34 da Instrucdo CVM 472. Adicionalmente, o Fundo podera contar com prestadores de
servico que sejam do mesmo grupo econdmico. Essa relacdo societaria podera
eventualmente acarretar em conflito de interesses no desenvolvimento das atividades
a serem desempenhadas ao Fundo.

Risco do Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo préprio Gestor do Fundo, e, nas
eventuais novas emissoes de Cotas do Fundo o estudo de viabilidade também
podera ser elaborado pelo Gestor, existindo, portanto, risco de conflito de
interesses. O Estudo de Viabilidade pode ndo ter a objetividade e
imparcialidade esperada, o que podera afetar adversamente a decisdo de
investimento pelo investidor.

Além disso, o estudo de viabilidade elaborado pode ndo se mostrar confidvel em funcdo
das premissas e metodologias adotadas pelo Gestor, incluindo, sem limitacdo, caso as
taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as condicbes apresentadas pelo
mercado imobilidrio. QUALQUER RENTABILIDADE ESPERADA 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.

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

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

Risco de governanca

Determinadas matérias previstas no Regulamento que sdo objeto de Assembleia Geral
de Cotistas, tais como alteracao do regulamento e aprovacao de situacdes de conflito
de interesse, conforme listadas no Artigo 34 do Regulamento, somente serdo
deliberadas quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e cinco por cento), ho minimo, das
cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) metade, no
minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas.
Adicionalmente, determinados Cotistas podem sofrer restricdes ao exercicio do seu
direito de voto, caso, por exemplo, se coloquem em situacdo de conflito de interesse
com o Fundo. E possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de
aprovacao pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de votagdo de
tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode
ensejar, dentre outros, a liquidacdao antecipada do Fundo, como, por exemplo, no caso
da impossibilidade de substituir o administrador do Fundo.

Ademais, ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador
e/ou Gestor; (b) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor;
(c) empresas ligadas ao Administrador e/ou ao Gestor, seus socios, diretores e
funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e
funcionarios; 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 procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara a
permissdo de voto ou quando todos os subscritores de Cotas forem conddominos de bem
com quem concorreram para a integralizacao 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 n© 472/08. Tal
restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso
estas decidam adquirir Cotas.

Risco relativo as novas emissodes

No caso de realizacdo de novas emissées 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 decisoes
politicas do Fundo reduzida.
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Risco de restricdao na negociacao

Alguns dos ativos que comp&em a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem
estar sujeitos a restricbes de negociacao pela bolsa de mercadorias e futuros ou por
o6rgaos reguladores. Essas restricbes podem estar relacionadas ao volume de
operagles, na participagdo nas operagoes e nas flutuagdes maximas de prego, dentre
outros. Em situacdes onde tais restricdes estdao sendo aplicadas, as condicdes para
negociacao dos ativos da carteira, bem como a precificacdo dos ativos podem ser
adversamente afetados.

Risco de substituicao do Gestor

A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagao
financeira e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pelo fundo dependem
do Gestor e de sua equipe de pessoas, incluindo a originagado, de negdcios e avaliacdo
de ativos. Uma substituicao do Gestor pode fazer com que o novo gestor adote
politicas ou critérios distintos relativos a gestao da carteira do Fundo, de modo
que podera haver oscilagdes no valor de mercado das Cotas.

Riscos relativos aos Ativos

O Fundo ndo tem ativos alvo pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo
“genérico”. Dessa forma, o Administrador e o Gestor ndo tém qualquer controle direto
das propriedades ou direitos sobre propriedades imobilidrias que o Fundo possa vir a
ter. Considerando que o Fundo pode investir em valores mobiliarios e Ativos Imobiliarios
gue apresentam seus proprios riscos, o Administrador e o Gestor podem eventualmente
nao analisar referidos riscos em sua completude, podendo referidos Ativos, inclusive,
ser alcangados por obrigagbes do originador ou de terceiros, em decorréncia de pedidos
de recuperacao judicial ou de faléncia, ou planos de recuperagdo extrajudicial, ou em
outro procedimento de natureza similar. Na materializacdo de quaisquer dos riscos aqui
previstos, o Fundo e, consequentemente, os Cotistas podem vir a ser negativamente
afetados.

Risco decorrente da prestacdao dos servicos de gestdao para outros fundos de
investimento

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestdao 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 galpGes de logistica,
dentre outros correlatos. Desta forma, no ambito de sua atuacao na qualidade de
gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que o Gestor
acabe por decidir alocar determinados empreendimentos em outros fundos de
investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos
alocados no Fundo, de modo que nao é possivel garantir que o Fundo detera a
exclusividade ou preferéncia na aquisicao de tais ativos.
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Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador ou do Gestor

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretagdo
de recuperacao judicial ou extrajudicial, e/ou o Administrador ou o Custodiante poderao
sofrer intervencao e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem
como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungbes, hipoteses
em que a sua substituicdo devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos
previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado
antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de uso de derivativos

O Fundo pode realizar operacdes de derivativos, nos termos do Regulamento, cujos
precos dos contratos podem sofrer alteragdes substanciais. 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 ndo deve ser entendida
como uma garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de
qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de
remuneracdo das Cotas. A contratacdo de operacdes com derivativos podera resultar
em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Riscos relativos aos ativos integrantes da carteira do Fundo e risco de nao
realizacao dos investimentos

O Fundo é um fundo de investimento imobilidrio genérico, sem um empreendimento
imobiliario especifico para investimento, tendo ainda que selecionar empreendimentos
imobilidrios para investir, podendo, portanto, ndo encontrar empreendimentos
imobiliarios atrativos dentro do perfil a que se propde, sendo permitido, ainda, que o
Administrador, sem prévia anuéncia dos Cotistas, adquirir imdveis para o patrimonio do
Fundo, desde que observada a Politica de Investimento do Fundo.

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

O Fundo poderd ndo dispor de ofertas de imdveis e/ou ativos suficientes ou em
condicOes aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisicdo, a
Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para
empregar os recursos captados através da Oferta ou suas disponibilidades de caixa para
aquisicdo de ativos. A auséncia de imdveis e/ou ativos para aquisicdo pelo Fundo podera
impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em fungao da impossibilidade de
aquisicdo de imdveis e/ou ativos a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas.

Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor

O objetivo do Fundo consiste na exploragao, por locagcao, arrendamento e/ou
comercializagdo de imodveis. A administragdo de tais empreendimentos podera ser
realizada por empresas especializadas, de modo que tal fato pode representar um fator
de limitacdo ao Fundo para implementar as politicas de administracdo dos imdveis que
considere adequadas. Além de imodveis, os recursos do Fundo poderdo ser

138



investidos em outros ativos. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a
discricionariedade do Gestor na seleciao dos ativos que serao objeto de
investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos iméveis, dos
Ativos pelo Gestor, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.
Adicionalmente, considerando a possibilidade de aplicacao em CRI, o Fundo
estara sujeito aos riscos relativos a estes ativos, dentre os quais destacamos
(tendo em vista serem comumente apontados nos respectivos prospectos):

Riscos tributdrios

O Governo com frequéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos financeiros.
Alteracbes futuras na legislacdo tributaria poderdao eventualmente reduzir a
rentabilidade dos CRI para os investidores. Por forca da Lei n°® 12.024/09, os
rendimentos advindos de CRI auferidos pelos fundos de investimento imobiliario que
atendam a determinados requisitos igualmente sao isentos de IR. Eventuais alteracdes
na legislacdo tributaria, eliminado tal isencdo, criando ou elevando aliquotas do IR
incidente sobre os CRI, ou ainda da criacdo de novos tributos aplicaveis aos CRI poderao
afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Riscos relativos ao setor de securitizacdo imobilidria e as companhias securitizadoras

Os CRI poderao ser negociados com base no registro provisério concedido pela CVM.
Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido por essa autarquia, a
companhia securitizadora emissora destes CRI devera resgata-los antecipadamente.
Caso a companhia securitizadora ja tenha utilizado os valores decorrentes da
integralizacdo dos CRI, ela podera ndo ter disponibilidade imediata de recursos para
resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Proviséria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu Artigo 76,
estabelece que “as normas que estabelecam a afetacdo ou a separacao, a qualquer
titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relacdo aos
débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as
garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico, estabelece
que: “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos
bens e das rendas do sujeito passivo, seu espolio ou sua massa falida, inclusive os que
tenham sido objeto de separacdo ou afetacdo”. Nesse sentido, os credores de débitos
de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista que a companhia securitizadora
eventualmente venha a ter poderao concorrer com o Fundo, na qualidade de titular dos
CRI, sobre o produto de realizagdo dos créditos imobilidrios que lastreiam a emissao
dos CRI, em caso de faléncia. Nesta hipdtese, pode ser que tais créditos imobiliarios
ndo venham a ser suficientes para o pagamento integral dos CRI apds o pagamento
das obrigagdes da companhia securitizadora, com relacdo as despesas envolvidas na
emissao de tais CRI.
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Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI

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

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

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

Risco de pré-pagamento

Os Ativos poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-
pagamento ou amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira do Fundo em relacéo aos critérios de concentragdo, caso
o Fundo venha a investir parcela preponderante do seu patriménio em Ativos. Nesta
hipétese, podera haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos Imobilidrios
e/ou Imdveis que estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, o
Gestor poderd 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, nao sendo devida pelo
Fundo, pelo Administrador e/ou pelo Gestor, todavia, qualquer multa ou penalidade, a
gualquer titulo, em decorréncia deste fato.
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Risco relativo a desvalorizacdo ou perda dos iméveis que garantem os CRI

Os CRI podem ter como lastro direitos creditérios garantidos por hipoteca ou alienacao
fiducidria sobre imodveis. A desvalorizacdo ou perda de tais imdveis oferecidos em
garantia podera afetar negativamente a expectativa de rentabilidade, a efetiva
rentabilidade ou o valor de mercado dos CRI e, consequentemente, poderao impactar
negativamente o Fundo.

Riscos relativos ao setor imobiliario

O Fundo podera investir, direta ou indiretamente, em imoveis ou direitos reais, os quais
estao sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados, afetardo os rendimentos das
Cotas:

Risco imobiliario

E a eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo,
ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que
afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem
diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de
iméveis (e, consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua
valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioecondmicas que impactem
exclusivamente a(s) regido(des) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como,
por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como
boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na vizinhanca, piorando a area
de influéncia para uso comercial, (iv) alteracGes desfavoraveis do transito que limitem,
dificultem ou impegcam o acesso ao(s) empreendimento(s), e (v) restricoes de
infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicacoes,
transporte publico, entre outros, (vi) a expropriacdo (desapropriacao) do(s)
empreendimento(s) em que o pagamento compensatério ndo reflita o agio e/ou a
apreciacdo histérica.

Risco de reqularidade dos imdveis

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 drgaos publicos competentes. Deste
modo, a demora na obtencdo da regularizacao dos referidos empreendimentos
imobilidrios podera provocar a impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar
prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos seus Cotistas. Adicionalmente, a
existéncia de area construida edificada sem a autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e
passivos para os imdveis e para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de
regularizacdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos 6rgdos responsaveis. Dentre tais riscos,
destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela administracéo publica; (ii) a impossibilidade
da averbagdo da construgdo; (iii) a negativa de expedicdo da licenga de
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funcionamento;e (iv) a recusa da contratacdo ou renovacdo de seguro patrimonial,
podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as areas nao regularizadas,
0 que podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos
imoveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
negociagao das Cotas.

Risco de sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacoes,
tempestades ou terremotos, pode causar danos aos ativos imobilidrios integrantes da
carteira do Fundo, afetando negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacao das Cotas. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos
imoveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou indiretamente, os recursos obtidos
pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras,
e poderdo ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido, impactando
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de
negociacao das Cotas. Ha, também, determinados tipos de perdas que ndo estarao
cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se
gualquer dos eventos nao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer,
o Fundo podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos
adicionais, os quais poderdao afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo
podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo 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.

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

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoveis 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 antemdo que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo,
equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerarda os valores
investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imovel(is) seja(m)
desapropriado(s), este fato poderd afetar adversamente e de maneira relevante as
atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados. Outras restricdes ao(s)
imoével(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a
utilizagdo a ser dada ao(s) imovel(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu
entorno, incidéncia de preempgdo e ou criacdo de zonas especiais de preservacao
cultural, dentre outros, o que implicard a perda da propriedade de tais imoveis pelo
Fundo, hipdtese que podera afetar negativamente o patrimbénio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.
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Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes do patrimoénio do
Fundo podem ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance
comercial relacionados a seus negdécios em geral ou a outros empreendimentos
integrantes de seu portfélio 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. Nao
ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode ocasionar uma diminuicdo
nos resultados do Fundo.

Risco de vacancia

O Fundo podera ndo ter sucesso na prospeccao de locatarios e/ou arrendatarios do(s)
empreendimento(s) imobilidrio(s) integrantes do seu patriménio, o que podera reduzir
a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante
menor de receitas decorrentes de locacdao, arrendamento e venda do(s)
empreendimento(s). Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento
de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s)
empreendimento(s) (os quais sdo atribuidos aos locatarios dos imdveis) poderdo
comprometer a rentabilidade do Fundo.

Risco de desvalorizacdo dos imdveis

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

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

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracdo de imoveis 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 imoveis.
Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situagdes atipicas, que, mesmo com
sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas ao Fundo e
aos Cotistas.

Riscos ambientais

Os imoéveis do Fundo ou os imoveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo
sujeitos a riscos inerentes a: (i) descumprimento da legislagdo, regulamentagao e
demais questdes 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, estacdao de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicagdes, geragdao de energia, entre outras); falta de outorga para o uso de
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recursos hidricos (como, por exemplo, para a captacdo de agua por meio de pogos
artesianos e para o lancamento de efluentes em corpos hidricos); falta de licencas
regulatérias para o manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia
Civil, Policia Federal e Exército); falta de autorizagdo para supressao de vegetacdo e
intervencao em area de preservacdo permanente; falta de autorizacao especial para o
descarte de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de contaminagdo de
solo e aguas subterraneas, tal qual o passivo descrito na “4. Termos e CondicGes da
Oferta — Caracteristicas da Oferta — Destinacdo de Recursos” na pagina 86 deste
Prospecto - que podem suscitar eventuais responsabilidades administrativas, civis e
penais dai advindas em face do Fundo, do causador do dano e/ou dos locatarios
solidariamente, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis que compdem
o portfdlio do Fundo; (iii) outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a
aquisicdo dos imoveis, que podem acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a
imposicao de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias
indiretas da regulamentagdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissao a
restricdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de
terrenos e construgdes, restricdbes a metragem e detalhes da area construida, e suas
eventuais consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Na hipétese de violacdo da legislagio ambiental - incluindo os casos em que se
materializam passivos ambientais -, bem como na hipdtese de ndo cumprimento das
condicionantes constantes das licengas, outorgas e autorizacbes, as empresas €,
eventualmente, o Fundo e/ou os locatarios podem sofrer sancdes administrativas, tais
como multas, interdicdo e/ou embargo total ou parcial de atividades, cancelamento de
licengas e revogagdo de autorizagbes, sem prejuizo da responsabilidade civil
(recuperacao do dano ambiental e/ou pagamento de indenizacdes) e das sancgOes
criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Destaca-se
que, dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente, operar atividades
potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental e causar poluicdao - inclusive
mediante contaminagdo do solo e da agua -, sdo consideradas infracbes administrativas
e crimes ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da obrigagao
de reparagdo de eventuais danos ambientais (a exemplo da necessidade de remediagao
da contaminacao). Nos exemplos mencionados, as sangdes administrativas previstas
na legislagao federal incluem a suspensao imediata de atividades e multas que podem
chegar a R$50.000.000,00 (cinquenta milhdes de reais). Ademais, o passivo
identificado na propriedade (i.e. contaminacdo) € propter rem, de modo que o
proprietario ou futuro adquirente assume a responsabilidade civil pela reparacao dos
danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também
editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacbes mais restritivas das leis e
regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios e/ou proprietarios de imoveis
a gastar recursos adicionais na adequagao ambiental, inclusive obtencdo de licencas
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ambientais para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo ou renovagdo das licencas e autorizagdes necessarias para o
desenvolvimento dos negocios dos proprietarios e dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos acima
podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos
iméveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos dOrgdos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais imdveis cujo custo
poderd ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das
Cotas.

Risco de exposicdo associados a locacdo e venda de imdéveis

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobilidrio pode influenciar a oferta e
procura de bens imdveis em certas regides, a demanda por locagées dos imdveis e o
grau de interesse de locatarios e potenciais compradores dos ativos imobilidrios 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 alienagdao dos ativos
imobiliarios que integram o seu patrimonio.

Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condigdes do mercado imobiliario
local ou regional, tais como o excesso de oferta de espago para galpdes e centros de
distribuicdo em certa regido, e suas margens de lucros podem ser afetadas (i) em
fungdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupgcdo ou prestacdo irregular dos
servigos publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, o Fundo poderd sofrer um efeito material adverso na sua condicao
financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de locacdo ou arrendamento

O Fundo podera ter na sua carteira de investimentos imdveis que sejam alugados ou
arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos
seja a fonte de remuneracao dos Cotistas. Referidos contratos de locacdo poderao ser
rescindidos ou revisados, o que poderd comprometer total ou parcialmente os
rendimentos que sdo distribuidos aos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo
Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Riscos decorrentes do término da vigéncia dos contratos de locacédo

ApoOs o término da vigéncia das locagoes, os Ativos Imobiliarios poderdo ser (i) alienados
ou (ii) objeto de locagdo convencional, sob o regime da Lei n® 8.245/91, aos préprios
atuais locatarios ou a terceiros. Ndo ha garantias de que apds a vigéncia desses
contratos, o Fundo consiga realizar a alienagcao ou a locagdo convencional dos Ativos
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Imobilidrios, aos atuais locatarios ou a terceiros, em valores satisfatdrios ou suficientes
para a manutencao da rentabilidade apresentada pelo Fundo até entdo.

Riscos relativos a aquisicdo dos empreendimentos imobiliarios

No periodo compreendido entre o processo de negociacdo da aquisicdo de bem imével
e seu registro em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacao
de dividas dos antigos proprietarios em eventual execugdo proposta, o que podera
dificultar a transmissdo da propriedade do bem ao Fundo. Adicionalmente, 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
ultima parcela do bem 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 obrigagdes. Além disso, como existe
a possibilidade de aquisicdo de bens imdveis com 06nus ja constituidos pelos antigos
proprietarios, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor
€eXecugao e 0s mesmos nao possuam outros bens para garantir o pagamento de tais
dividas, poderd haver dificuldade para a transmissao da propriedade dos bens imdveis
para o Fundo, bem como na obtencdo pelo Fundo dos rendimentos relativos ao bem
imoével. Referidas medidas podem impactar negativamente o patrimoénio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Risco de sujeicdo dos imédveis a condicoes especificas que podem afetar a
rentabilidade do mercado imobilidrio

Alguns contratos de locacdo comercial sdo regidos pela Lei de Locacdo, que, em
algumas situacGes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a
acao renovatodria, sendo que para a proposicao desta acdo é necessario que (i) o
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 locatario 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 agdes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso
materializados, podem afetar adversamente a condugao de negdcios no mercado
imobilidrio: (i) caso o proprietario decida desocupar o espago ocupado por determinado
locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de acdo
renovatdria, conseguir permanecer no imodvel; e (ii) na acdo renovatéria, as partes
podem pedir a revisdo do valor do contrato de locagdo, ficando a critério do Poder
Judicidrio a definicdo do valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo estd sujeito a
interpretagdo e decisdo do Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de um
valor menor pelo aluguel dos locatarios dos iméveis.
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Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Imodveis Investidos, estara eventualmente
sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e
reformas, pintura, mobilia, conservacao, instalacdo de equipamentos de seguranga,
indenizagbes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam
rotineiras na manutengdo dos imodveis e dos condominios em que se situam. O
pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das Cotas.

Nao obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais
necessarias para a cobranga de aluguéis inadimplidos, acgOes judiciais (despejo,
renovatéria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas
inadimplidas pelos locatarios dos imoveis, tais como tributos, despesas condominiais,
bem como custos para reforma ou recuperagdo de imoéveis inaptos para locagao apos
despejo ou saida amigavel do inquilino.

Risco de atrasos e/ou ndo conclusdo das obras de empreendimentos imobilidrios e de
aumento de custos de construcdo

O Fundo poderda adiantar quantias para projetos de construgdo, 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
construgdo dos referidos empreendimentos imobilidrios. Neste caso, em ocorrendo o
atraso na conclusdo ou a nao conclusdo das obras dos referidos empreendimentos
imobiliarios, 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 o Fundo poderd ter que aportar recursos adicionais nos referidos
empreendimentos imobiliarios para que o0s mesmos sejam concluidos e,
consequentemente, os Cotistas poderdo ter que suportar o aumento no custo de
construcdo dos empreendimentos imobilidrios. Adicionalmente, o construtor dos
referidos empreendimentos imobiliarios podera enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrupcao e/ou atraso das obras e dos
projetos relativos a construcdo dos referidos empreendimentos imobilidrios. Tais
hipdteses poderao provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Propriedade das Cotas e nao dos Ativos

Apesar de a carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por Ativos e demais
ativos que se enquadrem a Politica de Investimentos do Fundo, a propriedade das Cotas
nao confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos, de forma que os direitos
dos Cotistas sao exercidos sobre todos os ativos da carteira do Fundo de modo nao
indivualizado, proporcionalmente ao numero de Cotas detidas por cada Cotista. Os
direitos dos Cotistas sao exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo nao
individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.
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Risco regulatério

A legislacao aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentam
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita
a alteragbes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e
orgaos reguladores nos mercados, bem como moratoérias e alteracdes das politicas
monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das
Cotas bem como as condigdes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das
Cotas, inclusive as regras de fechamento de cAmbio e de remessa de recursos do e para
o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacao de novas leis
poderdao impactar os resultados do Fundo.

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais
proximos aos iméveis, o que podera dificultar a capacidade do Fundo em
renovar as locagcoes ou locar espagos para novos inquilinos

A reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o langamento de novos
empreendimentos imobilidrios concorrentes, destinados a operagoes de logistica, em
areas préximas as areas em que se situam os Ativos do Fundo poderdao impactar
adversamente a capacidade de o Fundo locar e renovar a locagdo de espacos dos Ativo
Alvo do Fundo em condicGes favoraveis, fato este que podera gerar uma reducdo na
receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Adicionalmente, os eventos acima mencionados poderdao demandar a realizacdo de
investimentos extraordinarios do Fundo para reforma e adaptagdo dos imoveis, cuja
realizagdo nao estava prevista originalmente e que poderdao comprometer a distribuicao
de rendimentos aos Cotistas.

Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locacgao

Ha alguns riscos relacionados aos contratos de locagdo que podem vir a ser suportados
pelo Fundo:

(i) quanto a receita de locacdo: a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara
em ndo recebimento de receitas por parte do Fundo, o que podera fazer com que o
Fundo ndo tenha condicdes de pagar seus compromissos nas datas acordadas, o que
implicaria na necessidade dos Cotistas serem convocados a arcarem com 0S encargos
do Fundo; e

(ii) quanto as alteracbes nos valores dos aluguéis praticados: ha a possibilidade das
receitas de aluguéis do Fundo ndo se concretizarem na integra, visto que, a cada
renovagao, as bases dos contratos podem ser renegociadas, provocando alteracdes nos
valores originalmente acordados. Importante destacar ainda que conforme dispoe o
artigo 51 da lei do inquilinato, “nas locagdes de imdveis ndo residenciais, o locatario
tera direito a renovacdo do contrato, por igual prazo, desde que, cumulativamente: I -
0 contrato a renovar tenha sido celebrado por escrito e com prazo determinado; II - o
prazo minimo do contrato a renovar ou a soma dos prazos ininterruptos dos contratos
escritos seja de cinco anos; III - o locatario esteja explorando seu negdcio, no mesmo
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ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos”. Com isso, mesmo que, findo o
prazo de locacdo, ndo seja de interesse do Fundo proceder a renovacao dos contratos,
os locatarios poderdo pedir a renovacao compulséria do contrato de locacao, desde que
preenchidos os requisitos legais e observado o prazo para propositura da acao
renovatoéria. Ainda em funcdo dos contratos de locacdo, se, decorridos trés anos de
vigéncia do contrato ou de acordo anterior, ndo houver acordo entre locador e locatario
sobre o valor da locagao, podera ser pedida a revisao judicial do aluguel a fim de ajusta-
lo ao preco do mercado. Com isso, os valores de locagdo poderao variar conforme as
condicGes de mercado vigentes a época da agao revisional;

(i) existe o risco de vacancia, mesmo que a empresa administradora dos Ativos aja de
forma ativa e proba, bem como ha o risco de rescisdo dos contratos de locacao,
incluindo por decisdo unilateral do locatéario, antes do vencimento do prazo estabelecido
no seu contrato de locagdo sem o pagamento da indenizagdo devida, hipoteses em que
as receitas do Fundo poderao ser comprometidas, com reflexo negativo na remuneragao
do cotista; e

(iv) dependendo do setor as receitas decorrentes de locacdo poderdo variar
consideravelmente em funcdo da época do ano, do desaquecimento econdmico, da
queda da renda do consumidor, disponibilidade de crédito, taxa de juros, inflagdo,
dentre outras causas, o que podera gerar uma reducdo na receita do Fundo e na
rentabilidade das Cotas.

Risco de nao contratacao de seguro

Nao é possivel assegurar que na locacdo dos imoveis serd contratado algum tipo de
seguro. Adicionalmente, ndo € possivel garantir que o valor segurado sera suficiente
para proteger os imdveis de perdas relevantes (incluindo, mas ndo se limitando, a lucros
cessantes). Além disso, existem determinadas perdas que ndo estdo cobertas pelas
apodlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se os valores de
indenizacdo pagos pela seguradora ndo forem suficientes para reparar os danos
ocorridos ou, ainda, se qualquer dos eventos nao cobertos nos termos dos contratos de
seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas relevantes (incluindo a perda de
receita) e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais poderao afetar
seu desempenho operacional.

O Fundo podera, ainda, ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de
indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que, mesmo com eventual direito
de regresso, podera ocasionar efeitos adversos na condicdo financeira do Fundo e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Adicionalmente, caso os seguros ndo sejam renovados, ha a possibilidade, na
ocorréncia de algum sinistro, que estes ndo sejam cobertos pelo seguro ou ndo sejam
cobertos nos mesmos termos atuais, o que poderia ter um efeito adverso sobre o Fundo.

Ainda, a ocorréncia de sinistros podera ser objeto de agdo judicial entre o detentor do
interesse seguravel e a respectiva seguradora. Nesta hipotese, ndo é possivel assegurar
que o resultado de tal processo judicial sera favoravel ao detentor do interesse
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seguravel e/ou que a respectiva decisao judicial estabelega valor suficiente para a
cobertura de todos os danos causados ao respectivo imdvel objeto de seguro. Tais acdes
judiciais, poderdo, ainda, ser extremamente morosas, afetando a expectativa de
recebimento dos valores referentes ao seguro. Neste sentido, a discussao judicial do
seguro entre locatdrio e seguradora podera afetar negativamente a rentabilidade do
Fundo e das Cotas.

Risco relacionado as garantias dos Ativos: risco de aperfeicoamento das
garantias dos Ativos

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

Nao existéncia de garantia de eliminacado de riscos

As aplicagOes realizadas no Fundo nao contam com garantia do Administrador, do
Gestor ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do
Administrador e/ou do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC, para reducao ou eliminacdo dos riscos aos quais esta
sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em
condigdes 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 e integralizado
pelos Cotistas, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar
sobre medidas necessarias para o cumprimento, pelo Fundo, das obrigagdes por ele
assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes da carteira do Fundo.

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

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos ativos
integrantes da carteira do proprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e
prerrogativas do Fundo sdo de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até
o limite total de seu patriménio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado
pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente poderd adotar e/ou
manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez
ultrapassado o limite de seu patrimonio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os
valores adicionais necessarios para a sua adogdo e/ou manutencdo. Dessa forma,
havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas
poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adocdo e
manutengdo 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 assuncdo pelos Cotistas do
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compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba de
sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor, o
Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em
conjunto ou isoladamente, pela adogao 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 os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do
Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera ndo dispor de recursos suficientes para
efetuar a amortizacao e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente nacional, de
suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem,
total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Riscos de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo e de os Cotistas terem
que efetuar aportes de capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patriménio liquido
negativo, o que acarretara na necessaria deliberacdo pelos Cotistas acerca do aporte
de capital no Fundo, sendo certo que determinados Cotistas poderdo nao aceitar aportar
novo capital no Fundo. Ndo ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas
podem vir a ser chamados a aportar e ndao ha como garantir que apds a realizacdo de
tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Risco relativo ao prazo de duracao indeterminado do Fundo

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

Risco do processo de aquisicao dos Ativos

A aquisicdo dos ativos alvo € um processo complexo e que envolve diversas etapas,
incluindo a andlise de informacdes financeiras, comerciais, juridicas, entre outros. No
processo de aquisicdo de tais ativos imobilidrios, ha risco de ndo serem identificados
em auditoria todos os passivos ou riscos atrelados aos Ativos, bem como o risco de
materializacdo de passivos identificados, inclusive em ordem de grandeza superior
aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou nao identificados
venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o
investimento em tais ativos imobilidrios poderd ser adversamente afetado e,
consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.
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Riscos relativos a Oferta

Riscos Relativos a Nao superacdo das Condicoes para a Recompra dos CRIs e Aquisicao
dos Ativos Alvo do Fundo

A recompra dos CRIs e dos demais ativos da destinacdo de recursos do Fundo esta
condicionada a superacao de certas condicdes precedentes. Assim, caso alguma das
condigOes precedentes para determinados CRIs do Fundo ndo sejam atendidas ou dos
demais ativos da destinagdo de recursos do Fundo, o Fundo podera ndo vir a concretizar
tal destinagdo da forma prevista, de forma que os recursos que seriam destinados a tais
ativos serdo utilizados em outros ativos que atendam a politica de investimento do
Fundo. Nesta hipotese, caso o Fundo ndo encontre outro ativo que atenda a politica de
investimento do Fundo para substituir a recompra dos CRIs do Fundo e/ou para aquisicao
de outros imdveis, a rentabilidade do Fundo podera ser adversamente impactada.

Riscos da ndo colocacdo do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndao sejam subscritas ou
adquiridas a totalidade das Novas Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um
patrimonio inferior ao Montante Inicial da Oferta. O Investidor deve estar ciente de que,
nesta hipétese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos que o Fundo
conseguira adquirir com o0s recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a
rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribuicdo parcial das
Novas Cotas.

Risco de ndo concretizacdo da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta serd cancelada e os
Investidores poderao ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja
tenham realizado o pagamento das Novas 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 hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacbes em
cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados,
realizadas no periodo. Ndo ha qualquer obrigacdo de devolugdo dos valores investidos
com correcao monetdria, o que podera levar o investidor a perda financeira e/ou de
oportunidade.

Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu
Pedido de Subscricdo, na forma prevista no artigo 31 da Instrugao CVM 400 e na Secao
III

“4. Termos e Condigdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta - Distribuigdo Parcia
pagina 80 deste Prospecto Definitivo, as Pessoas Vinculadas.

na

Risco de falha de liguidacdo pelos Investidores

Caso na Data de Liquidacdo os Investidores nao integralizem as Cotas conforme seu
respectivo Pedido de Subscricdo, ou diretamente junto ao Escriturador, conforme o
caso, o Montante Minimo da Oferta podera ndo ser atingido, podendo, assim, resultar
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em ndo concretizacdo da Oferta. Nesta hipotese, os Investidores incorrerdo nos mesmos
riscos apontados em caso de ndo concretizacao da Oferta.

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 Novas Cotas

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdao de fundos de investimento
imobiliario é influenciado, em diferentes graus, pelas condicdes econ6micas 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 mobilidrios emitidos no Brasil, inclusive com relagdo as Cotas.
No passado, o desenvolvimento de condicdes econOmicas adversas em outros paises
considerados como mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos
e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Qualquer
dos acontecimentos acima mencionados podera afetar negativamente o patrimonio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Novas Cotas.

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

As Cotas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secundario até a
integralizacdo e o encerramento da Oferta. Nesse sentido, cada Investidor devera
considerar essa indisponibilidade de negociacdo temporaria das Novas Cotas no
mercado secundario como fator que podera afetar suas decisdes de investimento.

Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto Definitivo, as Pessoas Vinculadas poderdo adquirir
até 100% (cem por cento) das Novas Cotas do Fundo. A participacdo de Pessoas
Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas para o publico em geral,
reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que
as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagdo,
influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. O Administrador, o
Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas
Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardao por manter
suas Cotas fora de circulagao.

Risco de ndo materializacdo 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. Ndo ha garantia de
que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste
Prospecto. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas
neste Prospecto.
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Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacoes
relacionadas a Oferta podera acarretar seu desligamento do grupo de instituicbes
responsaveis pela colocacdo das Novas Cotas, com o consequente cancelamento de
todos Pedidos de Subscricdo e boletins de subscricdo feitos perante tais Participantes

Especiais

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos
Participantes Especiais, de qualquer das obrigacdes previstas no respectivo instrumento
de adesdo ao Contrato de Distribuicdo ou em qualquer contrato celebrado no ambito da
Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na regulamentagao
aplicavel a Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo do Coordenador Lider e
sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, deixara
imediatamente de integrar o grupo de instituicdes responsaveis pela colocacdo das
Novas Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s) Participante(s) Especial(is) em questao
devera(ao) cancelar todos os Pedidos de Subscricdo e boletins de subscricdo que
tenha(m) recebido e informar imediatamente os respectivos Investidores sobre o
referido cancelamento, os quais ndo mais participarao da Oferta, sendo que os valores
depositados serao devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagdes do Fundo, sem juros ou correcdo monetaria adicionais, sem reembolso de
custos incorridos e com deducdao dos valores relativos aos tributos e encargos
incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do
descredenciamento.

Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos ao controle do Administrador e do Gestor, tais como moratodria, guerras,
revolucoes, além de mudancgas nas regras aplicaveis aos Ativos, mudancas impostas
aos Ativos integrantes da carteira, alteracdo na politica econémica e decisGes judiciais
porventura ndo mencionados nesta segdo.

Informacdes contidas neste Prospecto Definitivo

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

Ndo 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 informac0es contidas neste Prospecto Definitivo em relagdo ao Brasil
€ a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo Bacen, pelos érgdos
publicos e por outras fontes independentes. As informagGes sobre o mercado
imobilidrio, apresentadas ao longo deste Prospecto Definitivo foram obtidas por meio
de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicagbes do
setor.
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6.

REGRAS DE TRIBUTAGAO DO FUNDO
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REGRAS DE TRIBUTAGCAO DO FUNDO

A presente secao destina-se a tragar breves consideragdes a respeito do tratamento
tributario a que estdo sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informagdes abaixo baseiam-
se na legislacdo patria vigente a época da elaboracdo deste Prospecto, 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 operacao.

O Administrador deverd comunicar e orientar os Cotistas acerca de alteracdes no
tratamento tributario do Fundo, mas ndo podera, de oficio, adotar quaisquer medidas
a fim de evitar alteracdes no tratamento tributario conferido ao Fundo e/ou aos seus
cotistas.

1. Tributagao aplicavel aos Cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do
resgate, liquidacdo, cessao ou repactuacdo das Cotas, mas a cobranca do imposto fica
limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto
n° 6.306/07, a depender do prazo do investimento.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a
aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o
prazo para resgate ou liquidacdo serd inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do qual
€ aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada em bolsa
de valores.

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

B) IOF/Cémbio

As operacoes 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 operacdes 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 estd autorizado a majorar a aliquota do IOF/Cambio
até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), cuja aplicabilidade podera ser
imediata.

C) IR

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

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessao ou alienacao, amortizacdao e resgate das Cotas, bem
como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20%
(vinte por cento), independentemente de tratar-se de beneficidrio pessoa fisica ou
pessoa juridica.

Todavia, a apuracao do ganho podera variar em funcdo da caracteristica do beneficiario
(fisica ou juridica) e/ou em funcdo da alienagdo realizar-se ou ndo em bolsa de valores.
Além disso, o IR devido por investidores pessoas fisicas ou pessoas juridicas optantes
pelo Simples Nacional serad considerado definitivo (ndo sujeito a tributacdo adicional ou
ajuste em declaracdo), enquanto o IR devido pelos investidores pessoas juridicas
tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado sera considerado
antecipacdo, podendo ser deduzido do IRPJ apurado. O rendimento também devera ser
computado na base de calculo do IRP] e da CSLL. As aliquotas do IRPJ correspondem a
15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo o adicional calculado
sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a R$240.000,00 (duzentos e
quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas 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
sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas
de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento),
respectivamente. Por outro lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que
apurem as contribuicdes pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos
distribuidos pelo FII ndo integram a base de calculo das contribuigdes PIS e COFINS.

Sem prejuizo da tributacdo acima, havera a retencdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco
milésimos por cento) sobre o valor da alienagcdo das Cotas em ambiente de bolsa,
mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com
intermediacdo.

O Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos

distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas as seguintes
condigOes: (i) esse Cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez
por cento) da totalidade das cotas do Fundo e |he 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 balcao organizado; e (iii) as cotas do Fundo sejam
distribuidas, no minimo, entre 50 (cinquenta) Cotistas.

(ii) Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estao sujeitos ao mesmo tratamento
tributario aplicavel aos Cotistas Residentes no Brasil.
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Todavia, os rendimentos auferidos pelos investidores estrangeiros na cessdao ou
alienacdo, amortizacao 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
jurisdicdo com tributacdo 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 alienagdo das Cotas em bolsa de valores ou
no mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar
sujeitos a um tratamento especifico. Para maiores 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,
0s paises e jurisdicdes que ndo tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota
maxima inferior a 20% (vinte por cento), assim como o pais ou dependéncia com
tributacdo favorecida aquele cuja legislagdo ndao permita o acesso a informagdes
relativas a composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a
identificacdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes.

A lista de paises e jurisdigdes cuja tributacdo é classificada como favorecida consta da
Instrucdo 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 aplicagcdo das regras de pregos 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 aliqguota maxima inferior a 20% (vinte por cento); (ii) conceda
vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia de
realizacdo de atividade econ6mica substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada
ao ndo exercicio de atividade econ6mica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo
tribute, ou o faga em aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) os rendimentos
auferidos fora de seu territério; e (iv) ndo permita o acesso a informacoes relativas a
composicao societaria, titularidade de bens ou direitos ou as operacdes econOmicas
realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de
aplicacdo das regras de precos de transferéncia e subcapitalizagdo, é possivel que as
autoridades fiscais tentem estender a aplicagdao 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. Tributagdo aplicavel ao Fundo
A) IOF/Titulos

Atualmente, as aplicagOes 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 operagdes realizadas pela
carteira do Fundo ndo estardo sujeitos ao IR.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa
ou de renda variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos
auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira do
Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da
distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas, exceto com relagdo aos Cotistas isentos
na forma do artigo 36, §39, da Instrucdao Normativa da Receita Federal do Brasil n°
1.585.

Ademais, cabe esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita
Federal do Brasil, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienacdo de cotas de
outros fundos de investimento imobilidrio serdo tributados pelo IR a aliquota de 20%
(vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da Solugdo de
Consulta Cosit n© 181, de 04.07.2014.

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

C) Outras consideragbes

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

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2°
(segundo) grau; e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até
0 29 (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa
que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1° e 2° do
artigo 243 da Lei n°© 6.404/76.
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7. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO
E COM A OFERTA
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM
O FUNDO E COM A OFERTA

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicdes envolvidas nesta Emissao
mantém relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado
financeiro, com o Administrador, com o Coordenador Lider ou com sociedades de seu
conglomerado econO6mico, podendo, no futuro, ser contratadas por estes para
assessora-las, inclusive na realizacdo de investimentos ou em quaisquer outras
operagdes necessarias para a conducao de suas atividades.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

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

Relacionamento do Administrador com o Gestor

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Gestor nao possuem qualquer relagao
societdria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como
contrapartes de mercado.

Na data deste Prospecto, o Administrador ndao presta servicos de administracao de
carteira de titulos e valores mobilidrios a outros fundos de investimento cujas carteiras
sao geridas pelo Gestor.

O Administrador e o Gestor nado identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacao
ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Gestor ndo possuem qualquer relagao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como
contrapartes de mercado. Nos ultimos 12 (doze) meses anteriores a presente data, o
Coordenador Lider ndo atuou como coordenador em outras ofertas de fundos geridos
pelo Gestor. O Coordenador Lider e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada
parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o Auditor Independente e o Coordenador Lider ndo possuem
qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagéo
como contrapartes de mercado.

O Auditor Independente e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada
parte com relagao ao Fundo.
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Relacionamento do Auditor Independente com o Administrador

Na data deste Prospecto, o Auditor Independente e o Administrador nao possuem
qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagao
como contrapartes de mercado.

O Auditor Independente e o Administrador nao identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada
parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Gestor

Na data deste Prospecto, o Auditor Independente e o Gestor ndo possuem qualquer
relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como
contrapartes de mercado, sendo que o Auditor Independente também atua na auditoria
de outros fundos geridos pelo Gestor.

O Auditor Independente e o Gestor nao identificaram conflitos de interesse decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com
relacdo ao Fundo.
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ANEXOS

Anexo I
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AGE de Alteragao
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TRX REALTY | FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES MULTIESTRATEGIA
CHPRJ: 09.517.273/0001-82

ATA DA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS
REALIZADA EM 04 DE DEZEMBRO DE 2019

I, DATA, HORA E LOCAL: Ao 4° (quarto) dia do més de dezembro de 2019, as 10h00 horas,
na Cidade de 5a0 Paulo, no Estado de $&o Paulo, no Tryp Iguatemi, na Rua lguatemi, n® 130,

[ CONVOCACAD: Convocacho enviada pela TERRA INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., fnscrito no CMHPJ/ME n® 03.751.794/0001-13
(“Administrador™) para os cotistas do TRX REALTY | FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES
MULTIESTRATEGIA, fundo de imvestimento participagfes, inscritc no CNPJ/MF sob o n®
09.517.273/0001-82 (“Cotistas” e “Fundo®, respectivamente), conforme edital de convocacao
datado de 19 de novembro de 2019, e proposta do Administrador (“Proposta do Administradoc™)
disponibilizada em 19 de novembro de 2019.

1. PRESENCA: Presentes Cotistas titulares de cotas representando de 79,54% (setenta e nove,
virgula cinguenta e quatro por cento do total das cotas emitidas pelo Fundo (considerando,
inclusive, os cotistas que manifestaram seu voto por meio de procuracao), conforme registrado na
lista de presenca de Cotistas do Fundo, e os representantes s do Administrader e da BRATUS
CAPITAL LTDA., com sede na Cidade de 530 Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Leopoldo Couto
de Magalhaes Jr. 758 - 8° andar - Itaim Bibi, inscrita no CHPJ/ME sob o n® 17.839.430/0001-02, a
qual foi autorizada pela CVM a prestar o servico de administracio de carteira de titulos e ativos,
através do Ato Declaratdrio CVM n® 13,142 de 12 de novembro de 2013, na qualidade de Gestor do
Fundo (“Gestor”).

Iv. COMPOSI DA MESA: Presidente: André De Vivo; Secretaric: Bruno Cerqueira

V. CRDEM DO DlA: Deliberar sobre a:

(i) Transformacdo do Fundo: realizagdo da transformacao do Fundo em um Fundo de Investimento
Imobiliario (“FII™), nos termos da Instrucao CVM n® 472, de 31 de outubro de 2018, conforme alterada

(“Instrugio CVM n® 472/08"), a partir de 31 de dezembro de 2019, incluinda: (a) alteragdo do seu
nome para SEQUOIA Il REMDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO; (b) reforma d

1}
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seu regulamento (nos termas do Anexo 1); e (c) aprovacao da listagem das Cotas do Fundo na B3 5.4,
- Brasil, Bolsa, Balcdo (a ser realizada apds a conclusdo do procedimento de transformagao do Fundo
em Fll); e

ity Mova Emissio de Cotas do Fundo: Realizacio de nova emissdo de Cotas do Fundo
(“Emissdn”), de acordo com a Instrucdo da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM™) n® 476, de 16
de janeiro de 2009, conforme alterada (“Instruecio CVM n® 476") e da Instrucio CYM n® 472708,
com as seguintes caracteristicas (“Oferta”):

a.  Montante Total da Oferta: Até RS 14.000.000,00 (quatorze milhdes de reais);

b. Colocacio e Procedimento de Distribuicio: A Oferta consistira na distribuicao
plblica priméria, no Brasil, das novas Cotas do Fundo, sob coordenacio e distribuicio do
proprio Administrador, sob o regime de melhores esforgos. Adicionalmente, a Oferta
podera contar, ainda, com a contratacdo de outras instituigdes financeiras autorizadas a
operar no mercado de capitais brasileirg na distribuicdo de valores mobiliarios, por meio
da celebracdo de termos de adesdo ao contrato de distribuicdo, nos termos da Instrugao
CWM n® 476 e demais leis e regulamentagbes aplicaveis, observado o plano de distribuicio
da Oferta a ser descrito e detalhado nos documentos da Oferta;

¢, Prego de Subscricdo: O prego de subscricho de cada Cota serd de R5122.587,33
(cento e vinte e dois mil, quinhentos e oitenta e sete reais e trinta e trés centavos) (Prego
de Subscricio”);

d. Inicio e Continuidade da Oferta: A Oferta se iniciard antes mesmo da conclusio do

procedimento de transformacdo do Fundo em um Fll, Adicionalmente, sera admitida a
distribuicao parcial, sendo que a Oferta continuard com a subscricdo com qualquer nimero
de Cotas. As Cotas gue nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o prazo
de colocacao deverao ser canceladas;

e.  Plblico Alvg: a Oferta sera destinada aos atuais Quaotistas do Fundo e a investidores

profissionais, nos termas Art. 9%-A da Instrucdo CVM n® 539, de 13 de novembro de

2013, conforme em vigor,
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f. Forma de Liguidacdo/Integralizacdo: As Cotas serdo subscritas e integralizadas

diretamente junto ao Administrador;

g. Direito_de Preferéncia: Sera assegurado aos Cotistas, cujas Cotas estejam
integralizadas na data da Assembleia, o direito de preferéncia na subscricio e
integralizacho das nmovas Cotas objeto da Oferta, na proporgao de suas respectivas
participacdes, respeitando-se os seguintes prazos: (i) até 16 de dezembro de 2019 para o
exercicio do direito de preferéncia; e (i) a integralizacio das Cotas objeto do direito de
preferéncia ocorrera no dia 17 de dezembro de 2019, O direito de preferéncia ndo podera
ser cedido para terceiros;

h.  Periodo de Colocacio: As Cotas poderdo ser subscritas pelos demais investidores até
o dia 30 de janeiro de 2020 ("Periodo de Colocacdo™). A integralizacdo das Cotas ocorrera
a vista pelo Preco de Subscricdo na data de cada subscrigao pelos investidores. As Cotas
que ndo forem subscritas e integralizadas até o término do Perioda de Colocacio serdo
canceladas pelo Administrador;

i.  Despesas de Estruturacio da Oferta; O pagamento dos custos relativos & Emissdo

serdo arcados pelo Fundo;
j. Destinacdo dos Recursos: Observada a politica de investimentos do Fundo, os

recursos liquidos da Oferta serdo destinados para as sociedades de propésito especifico de
titularidade do Fundo (“SPEs") para quitacao dos seguintes passivos: (a) recompra dos
criditos imobilidrios vinculades ao CRI do imdvel locado a Magna em Santo Antdnio da
Patrulha; (b) quitagio de debéntures de emissao de S5PEs de titularidade de outros fundos
de investimento; (c) dividas relativas a aquisicdo do terreno do imdvel locado a Atento em
Madureira, Rio de Janeiro; e (d) passivos gerais do Fundo e das SPEs; e

k. Listagem das Cotas na B3: As Cotas objeto da Oferta, bem como as demais cotas do
Fundo, somente serdo admitidas & negociacdo na B3 apés a conclusio do procedimento de
transformacio do Fundo em FIl,

¥, DELIBERACOES: Para as deliberagdes das matérias constantes na ordem do dia, estiveram
Cotistas detentores de 79,54% (setenta e nove, virgula cinquenta e quatro por cento) da totalidade
das cotas emitidas pelo Fundo dentre os quais, estiveram tanto presentes na Assembleia quant
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cotistas que enviaram as procuragdes ao Administrador. A Assembleia foi instalada e os cotistas
detentores de 79,54% (setenta e nowe, wvirgula cinguenta e quatro por cento) votaram
favoravelmente todos os itens da Ordem do Dia. EMCERRAMENTO: Mada mais havendo a ser
tratado, o presidente da mesa concedeu a palavra a quem dela quisesse fazer uso e, coma ninguénm
s& manifestow, foi encerrada da reunido, da qual foi lavrada a presente ata, lida, discutida e achada
conforme e por todos assinada,

Sao0 Paulo, 04 de dezembro de 2019,

J\MM e fc i f g

André De Vivo Bruru:r Eerqueflra
Presidente da Mesa Secretario da Mesa
BRATUS CAHTAL LTDA. TERRA {WESTLWENTOS EISTItUIDGRA DE
Gestor TITULOS E VALORES MOBILIARIOS 5.A.
Administrador
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ANEXO II

Assembleia Geral de Cotistas que aprovou o Regulamento vigente
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO REGULAMENTO DO
SEQUOIA Il RENDA IMOBILIARIA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 09.517.273/0001-82

Por este instrumento particular, VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicao
financeira, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, conjunto 202,
CEP 01452-000, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o
n°® 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da
atividade de administracéo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n® 14.820, de 08 de
janeiro de 2016 (“Administrador”), do SEQUOIA Il RENDA IMOBILIARIA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo
de investimento imobiliario inscrito no CNPJ sob o n° 09.517.273/0001-82 (“Fundo”), em atendimento ao Oficio B3/SCF
n° 126/2020, datado de 12 de novembro de 2020, e nos termos do Art.17-A da Instrucao da CVM n° 472, de 31 de outubro
de 2008 (“Instrucao CVM 472”), RESOLVE:

a) Alterar o Art. 9°, caput e Paragrafo Unico, do regulamento do Fundo (“Regulamento”) para excluir a redacéo
“por orientacao do Gestor”;

b) Incluir o Paragrafo Terceiro do Art. 12, do Regulamento para acrescentar a localizacao geografica dos Ativos
Imobiliarios (conforme definidos no Regulamento), em atendimento ao disposto no art. 15, inciso I, alinea “f” da
Instrucao CVM n° 472;

c) Inserir os incisos “xvi” e “xvii” no Paragrafo 24 do Regulamento, de forma a acrescer as obrigacdes do
Administrador ali descritas o previsto nos incisos | e IV do art. 32 da Instrucao CVM 472;

d) Alterar o Art. 24, incisos (xiii) e (xv) do Regulamento para substituir o termo “conforme orientacao do Gestor”
para o “observada a recomendacao do Gestor”;

e) Alterar o Art. 51 do Regulamento, para incluir a redacdo “a critério do Administrador” prevendo a
discricionariedade do Administrador para a distribuicao dos rendimentos;

f) Alterar o Art. 51, Paragrafo Quarto, do Regulamento para alterar o trecho “(...) no fechamento do 5° (quinto)
Dia Util anterior A data de pagamento de rendimentos (...)” para “no fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior
(exclusive) a data de pagamento de rendimentos”;

g) Atualizar o endereco eletrénico em que se encontra a politica de exercicio de voto adotada pelo gestor do Fundo

constante no Paragrafo Quarto do Art. 22 do Regulamento para www.sequoiaproperties.com.br; e

h) Atualizar a definicdo de “Gestor” constante no Anexo A ao Regulamento para a atual denominacao do Gestor do
Fundo “SEQUOIA FUNDOS DE INVESTIMENTOS LTDA.”.

Sao Paulo, 10 de dezembro de 2020.

LILIAN PALACIOS Assinado de forma digital por ARIANE DE CARVALHO Assinado de forma digital por
LILIAN PALACIOS MENDONCA ARIANE DE CARVALHO SALGADO
MENDONCA CERQUEIRA:05271828778 SALGADO VERRONE VERRONE IANNARELLI:40532576896

CERQUEIRA:05271828778 Dados:202012:1015:5640 0300 | ANNARELLI:40532576896 Dados: 2020.12.10 16:20:46 -0300
VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administrador
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ANEXO - VERSAO CONSOLIDADA DO REGULAMENTO

SEQUOIA 1ll RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CAPITULO I. DEFINICOES

Artigo 1° Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressdes indicados em letra
mailscula, no singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles no Anexo A ao presente
Regulamento. Além disso: (i) os cabecalhos e titulos deste Regulamento servem apenas para conveniéncia de
referéncia e nao limitarao ou afetardo o significado dos capitulos, paragrafos ou artigos aos quais se aplicam;
(ii) os termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente” e outros termos semelhantes serao interpretados
como se estivessem acompanhados do termo “exemplificativamente”; (iii) sempre que exigido pelo contexto,
as definicdes contidas no Anexo A aplicar-se-ado 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 alteracoes, substituicoes, consolidacoes e respectivas complementacoes, salvo se expressamente
disposto de forma diferente; (v) referéncias a disposicoes legais serdo interpretadas como referéncias as
disposicoes respectivamente alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas; (vi) salvo se de outra
forma expressamente estabelecido neste Regulamento, referéncias a itens ou anexos aplicam-se a itens e
anexos deste Regulamento; (vii) todas as referéncias a quaisquer partes incluem seus sucessores,
representantes e cessionarios autorizados; e (viii) todos os prazos previstos neste Regulamento serao contados

excluindo-se o dia do comeco e incluindo-se o do vencimento.

CAPITULO II. PRESTADORES DE SERVICOS
Administrador
Artigo 2° A administracdo do Fundo sera realizada pelo Administrador. 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 patrimonio do Fundo,
podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a administracdo do Fundo, mediante recomendacéo do
Gestor, observadas as limitacées impostas por este Regulamento, pela legislacao em vigor e demais
disposicoes aplicaveis.

Gestor

Artigo 3° A gestdo da carteira de valores mobiliarios sera realizada de forma ativa pelo Gestor,

observado o disposto neste Regulamento, na regulamentacao aplicavel e no Contrato de Gestao.

Custodiante
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Artigo 4° A custodia dos Ativos Alvo e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo sera
exercida diretamente pelo Custodiante, o qual prestara ainda os servicos de tesouraria, controladoria e
processamento dos titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, ou por instituicao de
primeira linha, devidamente habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador para a
prestacao de tais servicos.

Paragrafo Primeiro. Os Ativos Alvo e os Ativos Financeiros 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 SELIC, no sistema

Paragrafo Segundo. de liquidacao financeira administrado pela B3 ou em instituicdes ou entidades

autorizadas a prestacao desse servigo pelo BACEN ou pela CVM.

Paragrafo Terceiro. O Custodiante do Fundo s6 podera acatar ordens assinadas pelo diretor responsavel
pela administracdo do Fundo, por seus representantes legais ou por mandatarios, que deverao, ainda, ser
devidamente credenciados junto a ele, sendo, em qualquer hipdtese, vedada ao Custodiante a execucao de

ordens que nao estejam diretamente vinculadas as operacdes do Fundo.

Escriturador

Artigo 5° A escrituracdo de Cotas sera exercida pelo Escriturador.
Auditor
Artigo 6° Os servicos de auditoria do Fundo serao prestados por qualquer um dos Auditores

Independentes, desde que devidamente autorizados pela CVM para tal exercer tal funcao.

Formador de Mercado

Artigo 7° Os servicos de formacao de mercado para as Cotas poderao ser contratados para o Fundo
pelo Administrador, mediante recomendacao do Gestor, e independentemente da realizacao de Assembleia
Geral, observado disposto no artigo 31-A, §1°, da Instrucao CVM n°® 472/08.

Distribuidor

Artigo 8° A cada nova emissao de Cotas, a distribuicdo das Cotas sera realizada por instituicoes
devidamente habilitadas a realizar a distribuicao de valores mobiliarios, definidas no respectivo documento
que vier aprovar a nova emissao, sendo admitida a subcontratacao de terceiros habilitados para prestar tais

servicos de distribuicao das Cotas.

Outros Prestadores de Servicos

101310732.1

177



Artigo 9° 0 Administrador, em nome do Fundo, podera contratar empresas para prestarem servicos

especializados.

Paragrafo Unico. Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, o Administrador, em nome do
Fundo, podera, preservado o interesse dos Cotistas e observadas as disposicoes especificas deste
Regulamento, contratar, destituir e substituir qualquer dos prestadores de servicos do Fundo, a excecao do

proprio Gestor.
CAPITULO III. PUBLICO ALVO

Artigo 10 As Cotas poderao ser subscritas ou adquiridas por investidores em geral, incluindo pessoas
naturais ou juridicas, fundos de investimento, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras,
bem como investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os
riscos inerentes a tal investimento, sendo certo que: (i) até que o Fundo seja objeto de Oferta Publica, ou
(if) até que o Fundo apresente Prospecto, nos termos do paragrafo segundo do artigo 15 da Instrucao CVM n°
476/09, somente poderao participar do Fundo, na qualidade de Cotistas, os investidores qualificados,

conforme definido no artigo 9°-B da Instrucao da CVM n°® 539/13.
CAPITULO IV. CARACTERISTICAS DO FUNDO

Artigo 11 0 Fundo, constituido como condominio fechado, tem prazo indeterminado de duracéo e é

regido pelo presente Regulamento e pela legislacao e regulamentacao vigentes aplicaveis.

Paragrafo Unico. Para fins das “Diretrizes de Classificacgdgo ANBIMA de Fundos de Investimento

Imobilidrio”, o Fundo é classificado como “FlIl de Renda /Gestdo Ativa/Logistica”.
CAPITULO V. OBJETO DO FUNDO E POLITICA DE INVESTIMENTO

Artigo 12 0 objetivo do Fundo é proporcionar rentabilidade ao investimento dos Cotistas, no longo
prazo, por meio da busca de rendimentos com a exploracdo de Ativos Imobiliarios direta ou indiretamente
(via aquisicao de Ativos Alvo), com o objetivo: (a) de obtencao de renda decorrente de contratos onerosos
de exploracdo do uso dos Ativos Imobiliarios, tais como contratos de locacdo tipicos, contratos de locacdo na
modalidade especulativa ou contratos de locacao na modalidade build-to-suit, concessao de direito real de
superficie, cessao onerosa de uso, entre outros, ou (b) excepcionalmente, o auferimento de eventuais ganhos
de capital provenientes da alienacao de tais Ativos Imobiliarios direta ou indiretamente (via alienacdo dos
proprios Ativos Imobiliarios).

Paragrafo Primeiro. Os Ativos Alvo e os Ativos Integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos

e rendimentos, deverao observar as seguintes restricoes:
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I nao poderao integrar o ativo do Administrador, nem responderao por qualquer obrigacao de sua

responsabilidade;

II. nao comporao a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidacao judicial ou

extrajudicial, nem serdo passiveis de execucéo por seus credores, por mais privilegiados que sejam; e

M. nao poderao ser dados em garantia de débito de operagao do Administrador.

Paragrafo Segundo. Nao havera qualquer critério de concentracédo para a aplicacdo do Fundo em Ativos
Alvo.
Paragrafo Terceiro. Os imoveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo Fundo deverao estar localizados

em qualquer regiao dentro do territorio nacional.

Artigo 13 A parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, nao estiver aplicada em Ativos
Alvo, devera ser aplicada em Ativos Financeiros, inclusive para fins de permitir o pagamento das despesas
ordinarias, das despesas extraordinarias e dos encargos previstos neste Regulamento, observados os requisitos
de diversificagao e concentracao estabelecidos na Instrucdo CVM n° 555/14, conforme disposto nos paragrafos
§ 5% e § 6° do artigo 45 da Instrucao CVM n° 472/08.

Artigo 14 O Fundo podera adquirir Ativos Alvo e/ou Ativos Financeiros de emissdao ou cujas
contrapartes sejam Pessoas Ligadas ao Gestor e/ou do Administrador, desde que aprovado em Assembleia

Geral de Cotistas, na forma prevista no artigo 34 da Instrucao CVM n° 472/08.

Artigo 15 0 objeto do Fundo e sua Politica de Investimento ndo poderado ser alterados sem prévia
deliberacao da Assembleia Geral, tomada de acordo com o quérum estabelecido neste Regulamento e na

regulamentacao aplicavel.

Artigo 16 O Gestor selecionara os investimentos do Fundo, a seu critério, para recomendacdo ao
Administrador, sem prejuizo de eventual concentracédo da carteira em Ativos Alvo e/ou em Ativos Financeiros,
desde que respeitados eventuais limites estabelecidos nesse Regulamento, e, conforme aplicavel, na

regulamentacao geral sobre fundos de investimento.

Paragrafo Unico. Cabera ao Gestor praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da
Politica de Investimento, desde que respeitadas as disposicdes deste Regulamento e da legislacdo aplicavel,
nao lhe sendo facultado, todavia, tomar decisdes que eliminem a discricionariedade do Administrador com
relacdo as atribuicdes que foram especificamente atribuidas ao Administrador neste Regulamento, no

Contrato de Gestao e na legislacao em vigor.
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Artigo 17 O Fundo nédo podera realizar operagoes com derivativos, exceto quando tais operacoes
forem realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no

maximo, o valor do Patriménio Liquido.

CAPITULO VI. REMUNERACAO

Artigo 18 O Fundo pagara, pela prestacdo de servicos de administracdo, gestdo, custodia e
controladoria de ativos e passivos e escrituracao de cotas, nos termos deste Regulamento e em conformidade
com a regulamentacdo vigente, uma remuneracao equivalente a 1,24% (um inteiro e vinte e quatro
centésimos por cento) ao ano calculados sobre (a) o valor contabil do patriménio liquido do Fundo; ou (b) o
valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das cotas de
emissdao do Fundo no més anterior ao do pagamento da Taxa de Administracdo, 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 ponderacao que considerem o volume financeiro
das cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX),

observado o pagamento minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), observada a seguinte divisao:

(a) Taxa de Administracao Especifica: Pelos servicos de administracao propriamente dita e controladoria de
ativos e passivos, o Fundo pagara diretamente ao Administrador a remuneracao de 0,24% (vinte e quatro
centésimos por cento) ao ano sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracdo, observado o pagamento

minimo mensal de RS 15.000,00 (quinze mil reais); e

(b) Taxa de Gestdo: Pelos servicos de gestdo, o Fundo pagara diretamente ao Gestor remuneracgao de 1% (um

por cento) ao ano sobre a Base de Calculo da Taxa de Administracao.

Paragrafo Primeiro. Para participacao e implementacao das decisées tomadas em reuniao formal ou
Assembleia Geral de Cotistas, sera devida uma remuneracédo adicional ao Administrador, equivalente a RS

500,00 (quinhentos reais) por hora de trabalho de cada profissional dedicado a tais atividades.

Paragrafo Segundo. Pela prestacao dos servicos de escrituracdo de cotas, o Fundo pagara diretamente
ao Administrador a remuneracao mensal de R$ 2.000,00 (dois mil reais), acrescida dos valores unitarios por
Cotistas, conforme a variacao do passivo do Fundo nos termos da tabela abaixo, a qual sera acrescida na Taxa
de Administracdo, devendo ser paga até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente. Referida remuneracéo
sera acrescida de (i) envio de TED para pagamento de rendimentos e amortizacdes (Custo unitario de RS 5,00
por evento, nos casos em que as cotas forem escriturais e deixarem de ser negociadas na Bolsa), (ii) Cadastro
de cotistas no sistema de escrituracdo do Administrador, custo unitario de RS 5,00 por cadastro, nos casos
em que as cotas forem escriturais; (iii) envio dos extratos e informe periodicos previstos na legislacdo vigente,
custo individual de RS 0,50, acrescido de custos de postagens; e (iv) valores unitarios por Cotistas, conforme

a variacao do passivo do Fundo nos termos da tabela abaixo:
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Quantidade de Cotistas
Valor unitario por Cotista, a
De Até titulo de Taxa de
Escrituracao

0 (zero) 2.000 (dois mil) | RS 1,40 (um real e quarenta

centavos)

2.001 (dois mil 10.000 (dez RS 0,95 (noventa e cinco

e um) mil) centavos)

Acima de 10.000 (dez mil) RS 0,40 (quarenta centavos)
Paragrafo Terceiro. Os valores mencionados no Art. 18 e nos Paragrafos Primeiro e Segundo serao

corrigidos pela variacdo positiva do IGP-M/FGV, ou por outro indice que vier a substitui-lo, contados da

primeira integralizacao de cotas.

Paragrafo Quarto. Caso seja necessaria a contratacdo de banco liquidante, lhe sera devido pelo Fundo
o valor fixo de RS 1.200,00 (mil e duzentos reais), corrigidos anualmente pelo IPCA, o qual ird compor a Taxa

de Administracao, se aplicavel.

Paragrafo Quinto. O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao sejam
pagas diretamente pelo Fundo ao Administrador, Custodiante, Escriturador e ao Gestor, desde que o
somatorio dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracdo, observados os valores

minimos previstos no Caput acima.

Paragrafo Sexto. A Taxa de Administracao prevista no caput deste artigo deve ser provisionada
diariamente (em base de 252 dias por ano) sobre o valor do Patrimonio Liquido ou sobre o valor de mercado
das Cotas do Fundo, conforme seja o caso, e paga mensalmente, por periodo vencidos, até o 5° (quinto) dia

Util do més subsequente.

Artigo 19 A cada emissao, o Fundo podera, a exclusivo critério do Administrador em conjunto com
o Gestor, cobrar uma taxa de distribuicdo primaria a qual sera paga pelos subscritores das Cotas no ato da
subscricdo primaria das Cotas para fins do pagamento dos custos de cada emissao. Nao havera outra taxa de
ingresso a ser cobrada pelo Fundo.

Artigo 20 O Fundo pagara ao Gestor, a titulo de taxa de performance, 20% (vinte por cento) da
rentabilidade apurada por meio da distribuicao de rendimento sobre o valor total integralizado de cotas do
Fundo do que exceder 5,5% (cinco inteiros e cinco centésimos por cento) ao ano (“Benchmark”), atualizado
pela variacdo acumulada do IPCA (indice de Precos ao Consumidor Amplo), divulgado pelo Instituto Brasileiro
de Geografia e Estatistica (IBGE) sempre calculado pro-rata temporis. O valor devido a titulo de Taxa de
Performance sera calculado e provisionado diariamente, considerando o periodo de apuracao encerrado no

7
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Gltimo dia util dos meses de junho e dezembro, e sera pago no semestre subsequente a apuracdo ou quando
da amortizacao ou liquidacdao do Fundo, o que primeiro ocorrer, conforme procedimento descrito nos
paragrafos abaixo.

Paragrafo Primeiro. A Taxa de Performance sera calculada conforme a férmula abaixo:

Taxa de Performance = CB x [0,2 x (DY - DYBenchmark)]

CB = Patriménio Liquido do Fundo em 31 de dezembro de 2019, corrigido pelo IPCA até a data de apuracao

da Taxa de Performance, deduzido de eventuais amortizacoes de Cotas realizadas.

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

DYBenchmark = 5,5% (cinco inteiros e cinco centésimos por cento) ao ano.

Paragrafo Segundo. Caso o DYBenchmark seja maior do que o DY apurado em cada periodo, ndo havera

cobranca de Taxa de Performance.

Paragrafo Terceiro. - Em caso de amortizagao do Fundo, a Taxa de Performance, paga até o 10° (décimo)

dia atil subsequente ao evento, sera cobrada apenas sobre a parcela amortizada.

Artigo 21 N&o sera cobrada taxa de saida.
CAPITULO VII. OBRIGAGOES DO GESTOR
Artigo 22 0 Gestor devera, sem prejuizo do disposto no Contrato de Gestao devera:
(i) praticar todos os atos necessarios a gestdo da carteira do Fundo e cumprimento de sua politica

de investimento;

(ii) selecionar e aprovar os Ativos Alvo (conforme termo definido abaixo), que comporao o patriménio

do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento;
(iii) gerir individualmente a carteira dos Ativos Alvo e dos Ativos Financeiros, com poderes
discricionarios para negocia-los, conforme o estabelecido na politica de investimento prevista

neste Regulamento;

(iv) monitorar o desempenho do Fundo, a forma de valorizacao das Cotas e a evolucao do valor do

patrimoénio do Fundo;
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(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

contratacao dos prestadores de servicos, na forma deste Regulamento;

negociar e instruir o Administrador a firmar, distratar, rescindir ou renovar contratos
relacionados aos Ativos Imobiliarios, incluindo os contratos de compra e venda, locacao,
arrendamento, promessa de compra e/ou de venda, negociar e contratar sinal e principio de

pagamento, negociar e contratar condicoes de aquisicao e venda;

participar e votar em assembleias gerais, especiais, reunioes ou foros de discussao atinentes aos
Ativos Alvo e dos Ativos Financeiros que compdem a carteira do Fundo, com poderes para

deliberar e votar sobre quaisquer assuntos relacionados aos Ativos do Fundo;

enviar ao Administrador proposta para novas emissoes de Cotas do Fundo;

acompanhar e tomar providéncias para a retomada de posse do Ativo Imobiliario ou, em caso de
locacdo, eventual denlncia do contrato e acdo de despejo para que haja a desocupacéo do Ativo

Imobiliario;

negociar e aprovar o preco, prazo, garantias e todas as demais condicdes contratuais pertinentes
aos Ativos Alvo, inclusive no que diz respeito a concessao de caréncias ou deslocamentos de fluxos

de pagamento de aluguel dos Ativos Imobiliarios;

recomendar ao Administrador a proposicao de medidas judiciais e extrajudiciais cabiveis para o
cumprimento das obrigagdes previstas nos contratos relacionados aos Ativos Imobiliarios, bem

como para a defesa dos interesses do Fundo;

assessoramento em quaisquer questoes relativas aos investimentos ja realizados pelo Fundo,
incluindo analise de propostas de novos investimentos, bem como analise de oportunidades de

alienacao ou locacéo de Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo; e

recomendacdo de implementacdo de benfeitorias visando a manutencdo do valor dos Ativos

Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, bem como a otimizacao de sua rentabilidade.

Paragrafo Primeiro. O Gestor podera investir em Ativos Alvo gravados com 6nus reais ou outros tipos de

gravames, desde que a totalidade ou parte do preco de aquisicao dos Ativos Alvo seja destinado para o

pagamento da divida que gere o gravame (direito real de garantia), inclusive de terceiros.

Paragrafo Segundo. Para fins do Paragrafo acima, ndo serao considerados gravames eventuais servidoes,

direitos de passagens ou outros direitos reais de uso sobre os Ativos Alvo.
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Paragrafo Terceiro. O Fundo podera participar subsidiariamente de operacdes de securitizacao por meio

de cessao de direitos e/ou créditos dos contratos relacionados aos Ativos Imobiliarios.

Paragrafo Quarto. 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 AQOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO
E SE ENCONTRA DISPONIVEL NO SEGUINTE ENDERECO DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES:

www.sequoiaproperties.com.br.

Artigo 23 O Administrador confere amplos e irrestritos poderes ao Gestor para que este adquira, em
nome do Fundo, os ativos listados na Politica de Investimento (exceto Ativos Imobiliarios), de acordo com o
disposto neste Regulamento e no Contrato de Gestao, na regulamentacao em vigor e no Contrato de Gestao,
podendo o Gestor praticar todos os atos necessarios a gestao da carteira do Fundo (exceto Ativos Imobiliarios),
a fim de fazer cumprir os objetivos estabelecidos nesse Regulamento. O Gestor podera ser responsabilizado
isoladamente, sem configurar responsabilidade solidaria com o administrador, por eventuais prejuizos
causados aos Cotistas em virtude de condutas contrarias a lei, ao Regulamento ou aos atos normativos

expedidos pela CYM.
CAPITULO VIIl.  OBRIGACOES DO ADMINISTRADOR

Artigo 24 O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe, sem
prejuizo das demais obrigagdes previstas na legislacao e regulamentacéo aplicavel e neste Regulamento, sem

prejuizo da sua obrigacao de observar o escopo de atuacdo do Gestor:
(i) abrir e movimentar as contas bancarias do Fundo;

(i1) representar o Fundo em juizo e fora dele, bem como transigir, desde que observadas as
restricoes impostas pela Lei n° 8.668/93, pela Instrucao CVM n° 472/08, por este Regulamento ou por

deliberacao da Assembleia Geral;

(iii) caso o Fundo venha a deter imdveis por conta da liquidacdo de um Ativo Alvo que venha a ser
investido, providenciar a averbacao, no cartorio de registro de imoveis, das restricdes determinadas pelo Art.
7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos imdveis que venham a fazer parte da carteira que
tais imoveis, bem como seus frutos e rendimentos: (a) ndo integram o ativo do Administrador; (b) nao
respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do Administrador; (c) nao compdem a lista de
bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidacao judicial ou extrajudicial; (d) nao podem ser dados
em garantia de débito de operacdo do Administrador; (e) nao sdo passiveis de execugdo por quaisquer
credores do Administrador, por mais privilegiados que possam ser; e (f) nao podem ser objeto de constituicao

de quaisquer 6nus reais;
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(iv) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem (a) os registros dos Cotistas e de
transferéncia das Cotas que nado estejam depositadas na B3; (b) os livros de atas e de presenca das
Assembleias Gerais; (c) a documentacé&o relativa aos ativos e as operacdes do Fundo; (d) os registros contabeis
referentes as operacdes e ao patrimonio do Fundo; e (e) o arquivo dos pareceres e relatdrios do Auditor
Independente e, quando for o caso, do representante dos Cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas

e que, eventualmente, venham a ser contratadas, nos termos dos artigos 29 e 31 da Instrucao CVM n° 472/08;

(v) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

(vi) manter custodiados no Custodiante ou em outra instituicdo prestadora de servicos de custodia,

devidamente autorizada pela CVM os Ativos Financeiros adquiridos com recursos do Fundo;

(vii) no caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela CVM, manter

a documentacéo referida no inciso (v) acima até o término do procedimento;

(viii) divulgar informacdes em conformidade com e observados os prazos previstos neste Regulamento

e na regulamentacao aplicavel;

(ix) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;

(x) dar, desde que requisitado pelo Gestor, representacéo legal para o exercicio do direito de voto
em assembleias de titulares dos Ativos Financeiros ou dos Ativos Alvo detidos pelo Fundo, conforme politica
de voto adotada pelo Gestor, de acordo com os requisitos minimos exigidos pelo Codigo ANBIMA e pelas

diretrizes fixadas pelo Conselho de Regulacdo e Melhores Praticas da ANBIMA;

(xi) observar as disposicoes constantes deste Regulamento, bem como as deliberacoes da Assembleia
Geral;
(xii) exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relacdo ao Fundo e

aos Cotistas, nos termos da legislacao aplicavel, em observancia as recomendacoes e orientacdes do Gestor;

(xiii) considerando a orientacao do Gestor, representar o Fundo em juizo e fora dele e praticar todos

o0s atos necessarios a administracao da carteira do Fundo;

(xiv) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdao dos Ativos Alvo e dos Ativos

Financeiros, fiscalizando os servicos prestados por terceiros;

(xv) contratar, em nome do Fundo, os seguintes servicos facultativos, considerando a orientacao do
Gestor:
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a. distribuicao das Cotas 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 avaliacdo dos Ativos Alvo; e

[oR Formador de Mercado.

(xvi) selecionar os bens e direitos que comporao o patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de
Investimento prevista neste Regulamento, bem como realizar a alienacdo ou a aquisicado de Ativos
Imobilidrios, integrantes ou que poderao vir a integrar o patrimoénio do Fundo, de acordo com a Politica de
Investimento prevista neste Regulamento e considerando a orientacdo do Gestor, sem necessidade de

aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, salvo nas hipoteses de conflito de interesses; e

(xvii) celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operacbes necessarias a execucdo da Politica
de Investimento do Fundo, exercendo ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo e/ou, conforme o caso, outorgar procuragao ao Gestor

para desempenhar tais atividades.

Artigo 25 Os servicos a que se referem as alineas “a” do inciso (xv) do artigo acima podem ser prestados
pelo proprio Administrador ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente habilitados. No
entanto, para que o servico a que se refere a alinea “a” do inciso (xv) deste artigo seja prestado pelo proprio
Administrador ou pelo Gestor, ou por pessoas a eles ligadas, a contratacdo de tal servico devera ser objeto
de aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotista, nos termos do artigo 34 da
Instrucao CVM n° 472/08.

Artigo 26 E vedado ao Administrador, Gestor e consultor especializado o exercicio da funcéo de

Formador de Mercado.

Artigo 27 A contratacao de partes relacionadas ao Administrador, Gestor e consultor especializado
do Fundo para o exercicio da funcdo de Formador de Mercado deve ser submetida a aprovacdo prévia da

Assembleia Geral de Cotistas nos termos do art. 34 da Instrucao CVM n° 472/08.

CAPITULO IX. COMITE CONSULTIVO
Artigo 28 O Fundo tera um comité consultivo composto por 3 (trés) membros, cujos membros serao
nomeados da seguinte forma: (i) 1 (um) pelo Gestor; e (ii) 2 (dois) pelos Cotistas. O Comité Consultivo tera

as seguintes funcoes e atribuicoes:

(i) acompanhar o desempenho da carteira do Fundo por meio dos relatorios do Gestor, assim como
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qualquer outro que venha a ser requerido pelo Comité Consultivo; e

(ii) determinar ao Administrador a convocacao de Assembleia Geral para atualizar os Cotistas acerca das
estratégias que vém sendo adotadas pelo Gestor, conforme orientacdo do Comité Consultivo e

deliberar sobre eventual alteracao de Regulamento.

Paragrafo Unico. Cabera a Assembleia Geral deliberar pela criacdo, composicéo e eleicdo do Conselho
Consultivo.

CAPITULO X. RENUNCIA, DESCREDENCIAMENTO E SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR
Artigo 29 0 Administrador ou o Gestor, conforme o caso, devera cessar o exercicio de suas funcdes

nas hipoteses de renl(ncia ou destituicido pela Assembleia Geral, nos termos deste Capitulo ou de

descredenciamento pela CVM.

Paragrafo Primeiro. A Assembleia Geral, convocada conforme previsto neste Regulamento, podera

deliberar sobre a destituicao do Administrador, observando-se os quoruns estabelecidos neste Regulamento.

Paragrafo Segundo. Em caso de renlncia, destituicdo ou descredenciamento do Gestor, o Administrador
devera convocar Assembleia Geral para deliberar sobre a eleicao de seu substituto, que devera ser indicado
pelo Administrador na respectiva convocacao. Enquanto um novo gestor nao for indicado e aprovado pelos
Cotistas o Administrador ndo podera adquirir ou alienar os Ativos Alvo, sem que tal aquisicdo ou alienacéo

seja aprovada pela Assembleia Geral.

Paragrafo Terceiro. Em caso de renuncia ou descredenciamento do Administrador, a Assembleia Geral
reunir-se-a para deliberar sobre a eleicdo de seu substituto, o que podera ocorrer mediante convocacao por

Cotistas representando ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas, pela CVM ou pelo proprio Administrador.

Paragrafo Quarto. Na hipotese de renlncia ou descredenciamento do Gestor ou Administrador, este
fica obrigado a convocar imediatamente a Assembleia Geral para eleger seu substituto ou o substituto do
Gestor ou deliberar a liquidacdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que ap6s
sua renlincia e/ou descredenciamento. Nas hipoteses de renlncia, destituicdo ou descredenciamento do
Gestor, devera o Administrador convocar imediatamente a assembleia geral para eleger seu sucessor, que
podera ser indicado pelo Administrador na respectiva convocacao ou deliberar sobre a liquidacdo do Fundo,
a qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apos a renlUncia do Gestor, sendo certo que
assembleia geral que destituir o Gestor devera, no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a

liquidacao do Fundo.

Paragrafo Quinto. A nao substituicao do Gestor ou do Administrador: (i) até 120 (cento e vinte) dias

contados da data da renuncia, substituicdo ou do descredenciamento; ou (ii) até 30 (trinta) dias Uteis
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contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, configura evento de
liquidacao antecipada do Fundo independentemente de realizacao de Assembleia Geral. Enquanto um novo
gestor nao for indicado e aprovado pelos cotistas nenhuma aquisicao ou alienacdo de Ativos Alvo podera ser
realizada pelo Fundo, sem a prévia aprovacdo em assembleia geral, observado que os compromissos

vinculantes ja firmados poderao ser cumpridos pelo Fundo.

Paragrafo Sexto. O Administrador devera permanecer no exercicio de suas funcdes até sua efetiva

substituicao ou o término do prazo indicado no Paragrafo Quinto, o que ocorrer primeiro.

Paragrafo Sétimo. Caso a Assembleia Geral referida no Paragrafo Quarto nao se realize, ndo chegue a
uma decisao sobre a escolha do novo Administrador, nao delibere por insuficiéncia do quérum necessario, ou
ainda caso o novo Administrador eleito nao seja efetivamente empossado no cargo, o Administrador podera,
dentro do prazo estabelecido no Paragrafo Quinto, convocar nova Assembleia Geral para nova eleicao de
Administrador ou deliberacao sobre o procedimento para a liquidacao do Fundo ou incorporacao do Fundo

por outro fundo de investimento.

Paragrafo Oitavo. Caso a Assembleia Geral para deliberagao sobre liquidacao de que trata a parte final
do Paragrafo Sétimo acima nédo se realize ou ndo seja obtido quérum suficiente para a deliberagdo, o
Administrador dara inicio aos procedimentos relativos a liquidacdo antecipada do Fundo, permanecendo no

exercicio de suas fungbes até conclusao da liquidacao do Fundo.

Paragrafo Nono. No caso de reniincia ou destituicao do Administrador ou do Gestor, estes continuarao
recebendo, até a sua efetiva substituicdo ou liquidacdo do Fundo, a remuneracao estipulada por este
Regulamento, calculada pro rata temporis até a data em que exercer suas fungdes, nos termos da

regulamentacao aplicavel.

Paragrafo Décimo. No caso de liquidacdo extrajudicial do Administrador, devera ser observado o

disposto na regulamentacao aplicavel.
CAPITULO XI. VEDAGOES

Artigo 30 E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas funcoes 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;
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(iv) prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacoes

praticadas pelo Fundo;

v) aplicar no exterior recursos captados no pais;
(vi) aplicar recursos na aquisicdo das Cotas do proprio Fundo;
(vii) vender a prestacao as Cotas, admitida a divisdo da emissdao em séries e integralizacdo via

chamada de capital;

(viii) prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

(ix) ressalvada a hipotese de aprovagdo em Assembleia Geral, nos termos do art. 34 da Instrucdo
CVM n° 472/08, realizar operacoes do Fundo quando caracterizada situacao de Conflito de Interesses entre o
Fundo e o Administrador, Gestor ou consultor especializado, entre o Fundo e os Cotistas mencionados no § 3°

do art. 35 da Instrucao 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 Ativos Alvo integrantes do patrimonio do Fundo;
(xi) realizar operacdes com ativos imobiliarios ou modalidades operacionais ndo previstas na

regulamentacao;

(xii) realizar operacdes com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicoes publicas, de exercicio de direito de
preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de subscricdo, nos casos em que

a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

(xiii) realizar operacées com derivativos, exceto quando tais operacdes forem realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor

do Patrimoénio Liquido; e

(xiv) praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo Unico. 0 Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais
operacdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo BACEN ou pela

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

CAPITULO XII. PROPRIEDADE FIDUCIARIA
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Artigo 31 Os bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo serdo adquiridos pelo Administrador
em carater fiduciario, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo-lhe administrar, negociar
e 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, obedecidas as decisdes tomadas pela Assembleia Geral.

Paragrafo Unico. Os bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, bem como seus frutos e

rendimentos, ndo se comunicam com o patrimonio do Administrador.

Artigo 32 No instrumento de aquisicao de bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, caso
venha a ocorrer, o Administrador fara constar as restricoes decorrentes da propriedade fiduciaria, previstas

no inciso (iii) do artigo 24 acima, e destacara que os bens adquiridos constituem patriménio do Fundo.

Artigo 33 Exceto se previsto de forma diversa nessa Regulamento, o Cotista nao responde
pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual relativa aos Ativos Alvo e aos Ativos Financeiros
integrantes da carteira do Fundo ou do Administrador, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que
subscrever. Nas hipoteses de: (i) decisao 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; ou (iii) em qualquer hipdtese de o
Patriménio Liquido ficar negativo, os Cotistas poderao ser chamados a deliberar sobre novos aportes de
capital no Fundo para que as obrigacdées pecuniarias do Fundo sejam adimplidas, conforme previsto neste

Regulamento.

CAPITULO XIll.  CONFLITO DE INTERESSES

Artigo 34 Os atos que caracterizem Conflito de Interesses dependem de aprovacao prévia, especifica

e informada da Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM n° 472/08.
Paragrafo Unico. Nao podera votar nas Assembleias Gerais o Cotista que esteja em situacdo que configure
Conflito de Interesses. A restricao prevista neste artigo aplica-se apenas as matérias que envolvam a situacao

de Conflito de Interesses em questao.

CAPITULO XIV.  CARACTERISTICAS, DIREITOS, EMISSAO, DISTRIBUICAO, SUBSCRIGAO, INTEGRALIZAGAO
E NEGOCIAGCAO DAS COTAS

Artigo 35 0 patriménio do Fundo é representado por 1 (uma) classe de Cota.

Paragrafo Primeiro.  As caracteristicas, os direitos e as condicdes de emissao, distribuicdo, subscricdo e

integralizacao das Cotas estao descritos neste Capitulo.
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Paragrafo Segundo. As Cotas garantem aos seus titulares idénticos direitos politicos e econémicos,

inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizagoes, conforme aplicavel.

Paragrafo Terceiro.  As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fracdes 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 depésito das Cotas.

Paragrafo Quarto. As Cotas deverao ser subscritas para integralizacao em moeda corrente nacional,
sendo certo que a eventual Assembleia Geral que venha a aprovar a realizacdo de uma nova Oferta podera
autorizar que seja realizada a integralizacao das novas Cotas em Ativos Alvo, desde que essa integralizacao
seja feita com base em laudo de avaliacao elaborado por empresa especializada, de acordo com o anexo 12

da Instrucao CVM n°® 472/08, bem como de acordo com os documentos da respectiva Oferta.

Paragrafo Quinto. 0 Cotista nao podera exercer qualquer direito real sobre os imoveis que venham a ser

integrantes do patrimonio do Fundo.

Artigo 36 Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de
Investimento, o Administrador, conforme recomendacdo do Gestor, podera deliberar por realizar novas
emissoes das Cotas, sem a necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que: (i)
limitadas ao montante do Capital Autorizado; e (ii) ndo prevejam a integralizacao das Cotas da nova emissao

em bens e direitos.

Paragrafo Primeiro.  Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral podera deliberar sobre novas
emissdes das Cotas em montante superior ao Capital Autorizado ou em condicées diferentes daquelas
previstas acima, seus termos e condicoes, incluindo, sem limitacao, a possibilidade de distribuicao parcial e
o cancelamento de saldo nao colocado findo o prazo de distribuicao, observadas as disposicdes da legislacao

aplicavel.

Paragrafo Segundo.  Na hipdtese de emissao de novas Cotas o preco de emissdao 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 aprovacao 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 aprovacao da nova emissdo. Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite
do Capital Autorizado, cabera ao Administrador a escolha do critério de fixacao do valor de emisséo das novas
Cotas dentre as trés alternativas acima. Nos demais casos, o preco de emissdao de novas Cotas devera ser

fixado por meio de Assembleia Geral, conforme recomendacao do Gestor.

Paragrafo Terceiro. No ambito das emissbes realizadas, os Cotistas terdo o direito de preferéncia na

subscricao de novas Cotas na proporcao de suas respectivas participacoes, respeitando-se os prazos e
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procedimentos operacionais da B3 necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia. Cabera a deliberacao
pela Assembleia Geral ou ao Administrador, no instrumento de deliberacao do Administrador, no caso de
novas emissoes aprovadas dentro do Capital Autorizado, fixar a data base definindo quais Cotistas terao

direito de preferéncia.

Paragrafo Quarto. Os Cotistas poderao ceder seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a
terceiros, observados os procedimentos operacionais da B3 e/ou do Escriturador, conforme o caso, e a
deliberacao da Assembleia Geral ou do instrumento de deliberacao do Administrador, no caso de novas

emissoes aprovadas dentro do Capital Autorizado.

Artigo 37 As Cotas serdao objeto de Ofertas, observado que no ambito da respectiva Oferta, o
Administrador e o Gestor, em conjunto com as respectivas instituicdes contratadas para a realizacdo da

distribuicao das Cotas, poderao estabelecer o publico alvo para a respectiva emissao e Oferta.

Paragrafo Primeiro. A subscricdo das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento da
respectiva Oferta. As Cotas que nao forem subscritas serdao canceladas pelo Administrador.

Paragrafo Segundo. Quando da subscricdo das Cotas, o investidor devera assinar, para a respectiva
Oferta, dentre outros documentos que vierem a ser exigidos pelos participantes da Oferta, observada a
legislacdo aplicavel, o Termo de Adesao, 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; (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 Instrucdo CVM n° 476/09, o investidor devera assinar também a declaracdo de investidor

profissional, que podera constar do respectivo Termo de Adesao, nos termos da regulamentacdo em vigor.

Paragrafo Terceiro. Nao podera ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas

as Cotas remanescentes da Oferta anterior.

Artigo 38 Nao ha limites maximos ou minimos de investimento no Fundo por qualquer investidor

exceto pelos eventuais limites que venham a ser estabelecidos no ambito de cada Oferta.

Artigo 39 As Cotas serao admitidas a negociacdo exclusivamente em mercado de bolsa administrado

pela B3, sendo que somente as Cotas integralizadas poderao ser negociadas na B3.

Paragrafo Unico. Para efeitos do disposto neste artigo, nao sao consideradas negociacao das Cotas

as transferéncias ndo onerosas das Cotas por meio de doacéo, heranca e sucesséo.

Artigo 40 Fica vedada a negociacao de fracao das Cotas.
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Artigo 41 N&o é permitido o resgate das Cotas.

CAPITULO XV. APURAGAO DO VALOR DOS ATIVOS DO FUNDO

Artigo 42 A apuracao do valor dos Ativos Financeiros e dos Ativos Alvo integrantes da carteira do
Fundo, é de responsabilidade do Administrador, cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus
critérios, metodologia e fontes de informacdo, de acordo com a regulamentagdo vigente, devendo o
Administrador manter sempre contratada instituicao custodiante, caso assim exigido nos termos da

regulamentacao em vigor.

Paragrafo Primeiro. O critério de aprecamento dos Ativos Financeiros e dos Ativos Alvo é reproduzido no

manual de aprecamento dos ativos do Custodiante.

CAPITULO XVI.  RISCOS

Artigo 43 Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estao sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplicacoes, conforme
descritos no Anexo Il deste Regulamento e no Informe Anual, nos termos do Anexo da 39-V da Instrucao CVM
n°472/08, sendo que ndo ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado

conforme expectativa dos Cotistas.

CAPIiTULO XVIl. ENCARGOS

Artigo 44 Além da Taxa de Administracao e da Taxa de Performance, constituem encargos do Fundo

as seguintes despesas:

(i) taxas, impostos ou contribuicoes federais, estaduais € municipais ou autarquicas que recaiam ou

venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacoes do Fundo;

(ii) gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatérios e outros
expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicacoes aos Cotistas previstas no

Regulamento ou na Instrucao CVM n°® 472/08;

(iii) gastos da distribuicdo primaria das Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em

mercado organizado de valores mobiliarios;

(iv) honorarios e despesas do Auditor Independente;
v) comissdes e emolumentos, pagos sobre as operacées do Fundo;
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(vi) honorarios advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos interesses do
Fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenacao que seja eventualmente imposta ao

Fundo;

(vii) gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como a
parcela de prejuizos ndo cobertos por apélices de seguro, desde que nao decorrentes diretamente de culpa

ou dolo do Administrador e/ou do Gestor no exercicio de suas respectivas funcoes;

(viii) gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisdo, transformacdo ou liquidacdo do

Fundo e realizacao de Assembleia Geral;

(ix) gastos decorrentes de avaliacoes previstas na regulamentacao e legislacao vigente, incluindo,

mas nao se limitando, as avaliagdes previstas na Instrucdo CVM n° 516/11;

(x) gastos necessarios a manutencdo, conservacao e reparos de iméveis que venham a ser

integrantes do patrimonio do Fundo conforme previsto neste Regulamento ou autorizadas pela Assembleia

Geral;

(xi) taxas de ingresso e saida dos fundos investidos, se houver;

(xii) honorarios e despesas relacionados as atividades de consultoria especializada e de Formador de
Mercado;

(xiii) despesas com o registro de documentos em cartorio;

(xiv) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrucdo CVM
n° 472/08; e

(xv) taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios que integrarem a carteira do Fundo.

Paragrafo Primeiro.  Quaisquer despesas nao expressamente previstas como encargos do Fundo devem

correr por conta do Administrador.

Paragrafo Segundo.  Os custos com a contratacao de terceiros para os servicos de (i) manutencao de
departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e acompanhamento de projetos imobiliarios;
(ii) atividades de tesouraria, controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios; (iii) escrituracao das
Cotas; (iv) custodia de titulos e valores mobiliarios; e (v) gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira

do Fundo serao deduzidos da Taxa de Administracao.

CAPITULO XVIIl.  POLITICA DE DIVULGAGAO DE INFORMAGOES
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Artigo 45 O Administrador publicara as informacbes especificadas abaixo, na periodicidade
respectivamente indicada, em sua pagina na rede mundial de computadores e as mantera disponiveis aos

Cotistas em sua sede, no endereco indicado neste Regulamento.

Paragrafo Unico. As informacdes abaixo especificadas serao remetidas pelo Administrador a CVM, por
meio do seu sistema de envio de documentos, e as entidades administradoras do mercado organizado em que
as Cotas sejam admitidas a negociacao.

Artigo 46 0 Administrador deve prestar as seguintes informacdes periodicas sobre o Fundo:

(i) mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletronico cujo
conteudo reflete o Anexo 39-1 da Instrucao CVM n° 472/08;

(ii) trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias ap6s o encerramento de cada trimestre, o
formulario eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-1I da Instrucao CVM n° 472/08;

(iii) anualmente, até 90 (noventa) dias apos o encerramento do exercicio:
a. as demonstracdes financeiras;
b. o parecer do Auditor Independente; e
[ o formulario eletronico cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da Instrucdo CVM n°
472/08.
(iv) anualmente, tao logo receba, o relatério do representante de Cotistas;
a. até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Ordinaria; e
b. no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia

Geral Ordinaria.

Artigo 47 O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a

informacoes eventuais sobre o Fundo:

(i) edital de convocacao, proposta da administracao e outros documentos relativos a Assembleias

gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;

(i) até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Extraordinaria;
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(iii) fatos relevantes;

(iv) até 30 (trinta) dias a contar da conclusao do negdcio, a avaliacdo relativa aos imoveis, bens e
direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do artigo 45, § 4°, da Instrucao CVM n° 472/08 e com
excecdo das informacdes mencionadas no item 7 do Anexo 12 a Instrucdo CVM n° 472/08 quando estiverem

protegidas por sigilo ou se prejudicarem a estratégia do Fundo;

v) no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisbes tomadas na Assembleia Geral

Extraordinaria; e

(vi) em até 2 (dois) dias, os relatdrios e pareceres encaminhados pelo representante de Cotistas,

com excecao daquele mencionado no inciso V do artigo 39 da Instrucao CVM n°® 472/08.

Artigo 48 O Administrador mantera sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores copia do Regulamento, em sua versao vigente e atualizada.

Artigo 49 0O Administrador deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo
minimo de 5 (cinco) anos contados de sua divulgacao, ou por prazo superior por determinacao expressa da
CVM, em caso de processo administrativo, todos os documentos e informacdes, periddicas ou eventuais,
exigidos pela Instrucdo CVM n° 472/08, bem como indicacao dos enderecos fisicos e eletronicos em que podem

ser obtidas as informacdes e documentos relativos ao Fundo.

Paragrafo Primeiro. O Administrador deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo
superior por determinacao expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda a correspondéncia,

interna e externa, todos os relatorios e pareceres relacionados com o exercicio de suas atividades.

Paragrafo Segundo. O comunicado, envio, divulgacao e/ou disponibilizacao, pelo Administrador, de
quaisquer informacoes, comunicados, cartas e documentos, cuja obrigacao esteja disposta neste
Regulamento ou na regulamentacao vigente, sera realizado preferencialmente por meio de correio eletronico

(e-mail) ou por correspondéncia fisica.

Paragrafo Terceiro. Manifestacoes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordancia ou quaisquer
outras formas dispostas neste Regulamento ou na regulamentacao vigente, poderao ser encaminhadas ao

Administrador por meio de correspondéncia fisica.

CAPITULO XIX.  POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

Artigo 50 0O Administrador distribuira aos Cotistas, independentemente da realizagao de Assembleia

Geral, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o
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regime de caixa, previsto no paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n°® 8.668/93 e respeitadas as disposicoes do
Oficio CVM/SIN/SNC/N° 1/2014, até o limite do lucro apurado conforme a regulamentacéo aplicavel, com

base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

Paragrafo Unico. Conforme disposto no artigo 12, inciso |, da Lei 8.668/93, é vedado ao Administrador
adiantar rendas futuras aos Cotistas. Nesse sentido, receitas antecipadas pelo Fundo, inclusive por meio de
eventual cessao de recebiveis, ndo serao consideradas como lucro semestral auferido para fins de distribuicao
dos resultados do Fundo no respectivo periodo da antecipacdao. Do mesmo modo, despesas provisionadas nao
devem ser deduzidas da base de distribuicao do lucro semestral, no momento da provisao, mas somente

quando forem efetivamente pagas pelo Fundo.

Artigo 51 Os rendimentos auferidos poderdo, a critério do Administrador, considerando orientacao
do Gestor, ser distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre no 10° Dia Util do més subsequente ao
do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipacdo sera pago no prazo
maximo de 10 (dez) Dias Uteis dos meses de fevereiro e agosto, podendo referido saldo ter outra destinacao

dada pela Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

Paragrafo Primeiro. Considerando a orientacdo e recomendacdo do Gestor, apos verificado pelo
Administrador a viabilidade operacional do procedimento junto a B3, a nova emissao das Cotas podera
estabelecer periodo, nao superior ao prazo de distribuicdo 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

emissao de Cotas, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizacoes.

Paragrafo Segundo. Observada a obrigacao estabelecida nos termos do caput do artigo 50 acima, o
Gestor podera recomendar ao Administrador reinvestir os recursos originados com a alienacao dos Ativos Alvo
e dos Ativos Financeiros da carteira do Fundo, observados os limites previstos na regulamentacao e legislacao

aplicaveis e/ou as deliberagées em Assembleia Geral nesse sentido.

Paragrafo Terceiro. 0 percentual minimo a que se refere do caput do artigo 50 acima sera observado
apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderao nao atingir o referido

minimo estabelecido.

Paragrafo Quarto. Farao jus aos rendimentos de que trata o caput do artigo 51 acima os Cotistas que
tiverem inscritos no registro de Cotistas no fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior (exclusive) a data de
pagamento de rendimentos, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador, exceto na

ocorréncia do evento previsto no Paragrafo Primeiro deste Artigo 51.

Paragrafo Quinto. O Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais
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despesas extraordinarias dos Ativos Alvo integrantes do patriménio do Fundo, podera recomendar ao
Administrador para que esse retenha até 5% (cinco por cento) dos lucros apurados semestralmente pelo

Fundo.

Paragrafo Sexto. Caso as reservas mantidas no patrimonio do Fundo venham a ser insuficientes,
tenham seu valor reduzido ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificacao recebida do
Gestor, a seu critério, devera convocar, nos termos deste Regulamento, Assembleia Geral para discussao de

solugdes alternativas a venda dos Ativos Alvo.

Paragrafo Sétimo. Caso a Assembleia Geral prevista no Paragrafo Sexto acima nao se realize ou ndao
decida por uma solucéo alternativa a venda dos Ativos Alvo, como, por exemplo, a emissao de novas Cotas
para o pagamento de despesas, os Ativos Alvo e/ou Ativos Financeiros deverao ser alienados e/ou cedidos e
na hipotese do montante obtido com a alienacéo e/ou cessao de tais ativos do Fundo n&o ser suficiente para
pagamento das despesas ordinarias e despesas extraordinarias, os Cotistas poderao ser chamados, mediante
deliberacao em Assembleia Geral, para aportar capital no Fundo, para que as obrigacdes pecuniarias do Fundo

sejam adimplidas.

CAPITULO XX.  TRIBUTAGAO

Artigo 52 Nao ha limitacdo de subscricdo ou aquisicao de Cotas por qualquer investidor, pessoa
natural ou juridica, brasileiro ou nado residente. Entretanto, caso o Fundo aplique recursos em
empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou soécio, Cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas em

circulacédo, o Fundo sera tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n® 9.779/99.

Paragrafo Primeiro. Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serao isentos de
imposto de renda na fonte e na declaracdo 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 ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas

sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcao organizado.

Paragrafo Segundo. O Administrador e o Gestor nao dispdbem de mecanismos para evitar alteracdées no
tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais

benéfico a estes.

CAPITULO XXI.  ASSEMBLEIA GERAL

Artigo 53 A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a mediante

correspondéncia encaminhada a cada Cotista, preferencialmente por meio de correio eletrnico (e-mail)
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e/ou por 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 Geral

e ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados.

Paragrafo Primeiro. A primeira convocacao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo
menos 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais Ordinarias e com pelo menos 15
(quinze) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais Extraordinarias, contado o prazo da data de

comprovacao de recebimento da convocacao pelos Cotistas.

Paragrafo Segundo. Para efeito do disposto acima, admite-se que a segunda convocacao da Assembleia
Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocacdo, 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 convocacao.

Artigo 54 Salvo motivo de forca maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local onde o
Administrador tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar, a correspondéncia
encaminhada por correio eletronico (e-mail) ou de correspondéncia fisica enderecada aos Cotistas indicarao,

com clareza, o lugar da reuniao.

Paragrafo Primeiro. Independentemente das formalidades previstas neste item, sera considerada

regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

Artigo 55 O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocacao, todas as informacdes

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

(iii) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas

a negociacao.

Artigo 56 Nas Assembleias Gerais ordinarias, as informagdes acima, no minimo, aquelas referidas no
artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d” da Instrucdo CVM n° 472/08, sendo que as informagdes referidas no art.
39, inciso VI da mesma norma, deverao ser divulgadas até 15 (quinze) dias ap6s a convocacdo dessa
assembleia.

Artigo 57 Sempre que a Assembleia Geral for convocada para eleger representante de Cotistas, as

informacdes acima incluem:
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(i) declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da Instrucao CVM
n° 472/08; e

(i1) as informacoes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucao CVM n° 472/08.
Paragrafo Primeiro. A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocacao 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.

Artigo 58 Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento, compete

privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:

(i) demonstracoes financeiras apresentadas pelo Administrador;

(i) alteracdo do Regulamento, ressalvadas nas hipdteses constantes no artigo 17-A da Instrucdo CVM
n°® 472/08;

(iii) destituicao do Administrador e escolha de seu substituto;

(iv) emissdo de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado, caso aplicavel;

(v) fusdo, incorporacao, cisao e transformacao do Fundo;

(vi) dissolucao e liquidacao do Fundo;

(vii) alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociacao;

(viii) apreciacao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na integralizacao de Cotas, se
aplicavel;

(ix) eleicao e destituicao de representante dos Cotistas, eleitos em conformidade com o disposto

neste Regulamento, fixacdo de sua remuneracado, se houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que

poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(x) contratacao de Formador de Mercado que seja Parte Relacionada;

(xi) os atos que caracterizem potencial conflito de interesses, nos termos dos artigos 31-A, §2°, 34
e 35, IX da Instrucao CVM n° 472/08;
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(xii) alteracao do prazo de duracao do Fundo;

(xiii) alteracdes na Taxa de Administracdo, nos termos do artigo 36 da Instrucdo CVM n° 472/08; e
(xiv) criacdo, eleicao e destituicdo dos membros do Comité Consultivo.
Paragrafo Unico. A Assembleia Geral Ordinaria devera ocorrer anualmente, para deliberar sobre as

demonstragdes contabeis, em até 120 (cento e vinte) dias contados do término do exercicio social do Fundo
e ap6s no minimo 30 (trinta) dias contados da disponibilizacdo das demonstracdes contabeis auditadas aos

Cotistas.

Artigo 59 O Regulamento podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral nas

hipoteses previstas no artigo 17-A da Instrucao CVM n° 472/08.

Artigo 60 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, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a

ser ordinaria e extraordinaria.

Paragrafo Primeiro. O pedido de que trata o artigo acima deve vir acompanhado de eventuais
documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do artigo 19-
A da Instrucdo CVM n° 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagao

da Assembleia Geral Ordinaria.

Paragrafo Segundo. O percentual de que trata o artigo acima devera ser calculado com base nas

participacoes constantes do registro de Cotistas na data de convocacao da assembleia.

Paragrafo Terceiro. Caso os Cotistas ou o representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa
do o artigo acima, o Administrador deve divulgar pelos meios previstos nos incisos (i) a (iii) do artigo 55
acima, no prazo de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no item acima, o pedido de

inclusdo de matéria bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

Artigo 61 A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até 1 (um)
representante de Cotistas para exercer as funcoes de fiscalizacao e de controle gerencial das aplicacdées do

Fundo, em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas.

Artigo 62 A eleicao do representante de 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;
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(ii) 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo Primeiro. O representante dos Cotistas tera prazo de mandato consolidado de 1 (um) ano a se

encerrar na proxima Assembleia Geral Ordinaria, permitida a reeleicao.

Paragrafo Segundo. Somente pode exercer as funcoes de representante dos Cotistas pessoa natural ou
juridica, que atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo 26, da Instrucdo CVM n°
472/08:

(i) ser Cotista;
(ii) nao exercer cargo ou funcdo no Administrador, Gestor ou Custodiante, ou no controlador do
Administrador, Gestor ou Custodiante, em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou

outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

(iii) nao exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento imobiliario que

constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

(iv) nédo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;
(v) nao estar em conflito de interesses com o Fundo; e
(vi) nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricacao,

peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena
criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena

de suspensao ou inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM.

Paragrafo Terceiro. O representante dos Cotistas eleito devera informar ao Administrador e ao Cotista

a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcao.

Artigo 63 A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 01 (um)
Cotista, sendo que as deliberacdes poderao ser realizadas mediante processo de consulta formal, por meio
de correspondéncia escrita ou eletronica (e-mail), a ser realizado pelo Administrador junto a cada Cotista,
correspondendo cada Cota ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas, desde que observadas
as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41, incisos | e Il da Instrucdgo CVM n° 472/08. Da consulta

deverao constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do direito de voto.

Artigo 64 Todas as decis6es em Assembleia Geral deverao ser tomadas por votos dos Cotistas que
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representem, no minimo, a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a cada Cota um voto,
nao se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado. 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.

Artigo 65 As deliberacdes relativas as matérias previstas nas alineas “(ii)”, “(iii)”, “(v)”, “(vi)”,

“(viii)”, “(xi)” e “(xiii)” do artigo 58 acima, dependerao de aprovacao 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

(ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

Paragrafo Primeiro. Os percentuais acima deverao ser determinados com base no numero de Cotistas
indicados no registro de Cotistas na data de convocacao da assembleia, cabendo ao Administrador informar
no edital de convocacéo qual sera o percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a

deliberagao por quérum qualificado.

Paragrafo Segundo. 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 procuracao aos

demais Cotistas.

Paragrafo Terceiro. Ao receber a solicitacdo, o Administrador devera mandar, em nome do Cotista
solicitante, o pedido de procuracédo, conforme contelido e nos termos determinados pelo Cotista solicitante,

em até 5 (cinco) dias Uteis da solicitacao.

Paragrafo Quarto. Nas hipoteses previstas no paragrafo acima, o Administrador pode exigir:
(i) reconhecimento da firma do signatario do pedido; e
(i1) copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os Cotistas

solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

Paragrafo Quinto. E vedado ao Administrador:
(i) exigir quaisquer outras justificativas para o pedido acima;
(i1) cobrar pelo fornecimento da relacao de Cotistas; e
29
101310732.1

203



(iii) condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a

apresentacao de quaisquer documentos ndo previstos no Paragrafo Quarto acima.

Paragrafo Sexto. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pelo Administrador, em

nome de Cotistas, serao arcados pelo Fundo.

Artigo 66 Nao podem votar nas Assembleias Gerais:

(i) o Administrador ou Gestor;

(ii) os 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 deliberacao relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade

que concorram para a formacao do patrimonio do Fundo; e

(vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Paragrafo Primeiro. Nao se aplica a vedacao prevista neste artigo 66 quando:

(i) os Unicos cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos | a 1V;

(ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria

Assembleia, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia em que se dara a

permissao de voto; ou

(iii) todos os subscritores das Cotas forem condominos de bem com que concorreram para a
integralizacado 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 Instrucao CVM n° 472/08.

CAPITULO XXIIl.  ATOS E FATOS RELEVANTES
Artigo 67 Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente nas decisdes
de investimento no Fundo serao imediatamente divulgados pelo Administrador, pelos mesmos meios indicados

no Capitulo XVIII deste Regulamento.

Artigo 68 Considera-se relevante, qualquer deliberacao da Assembleia Geral de Cotista ou do
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Administrador, ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel:

(i) na cotacao das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;
(i1) na decisao dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e
(iii) na decisao dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicdo de titular Cotas

ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

Paragrafo Unico. Sao exemplos de ato ou fato relevantes:
(i) a alteracao no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista;
(i1) o0 atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual significativo

dentre as receitas do Fundo;

(iii) contratacao de Formador de Mercado ou o término da prestacao do servico;

(iv) propositura de acao judicial que possa vir a afetar a situacdo econdmico-financeira do Fundo;
(v) alteracao do Gestor ou Administrador;

(vi) fusdo, incorporacao, cisao, transformacao do Fundo ou qualquer outra operacao que altere

substancialmente a sua composicao patrimonial;

(vii) alteracao do mercado organizado em que seja admitida a negociacao das Cotas;
(viii) cancelamento da listagem do Fundo ou exclusao de negociacao de suas Cotas;

(ix) desdobramentos ou grupamentos das Cotas; e

(x) emissao das Cotas nos termos do inciso VIII do artigo 15 da Instrucao CVM n°® 472/08.

CAPITULO XXIIl.  LIQUIDACAO

Artigo 69 O Fundo sera liquidado por deliberacdo da Assembleia Geral especialmente convocada
para esse fim ou na ocorréncia dos eventos de liquidacao descritos neste Regulamento.

Artigo 70 Sao eventos de liquidacao antecipada, independentemente de deliberacao em Assembleia
Geral:
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(i) descredenciamento, destituicdo, ou reniincia do Administrador ou do Gestor, caso, no prazo
maximo de 90 (noventa) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral convocada para o fim de substitui-

lo nédo alcance quérum suficiente ou ndo delibere sobre a liquidacdo do Fundo; e

(i) ocorréncia de Patriménio Liquido negativo apos consumidas as reservas mantidas no patrimonio

do Fundo, bem como apos a alienacdo dos demais ativos da carteira do Fundo.

Paragrafo Primeiro. A liquidacao do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados apds a
alienacao/resgate, conforme seja o caso, da totalidade dos Ativos Financeiros e Ativos Alvo integrantes do

patriménio do Fundo.

Paragrafo Segundo. Apobs 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 liquidacao do Fundo ou da data em que ocorrer um evento de liquidacao antecipada.

Paragrafo Terceiro. Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a

divisao do montante obtido com a alienacéo dos ativos do Fundo pelo nimero das Cotas emitidas.

Paragrafo Quarto. Caso nado seja possivel a liquidacdo do Fundo com a adocdo dos procedimentos
previstos no Paragrafo Primeiro 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 em conformidade com o disposto no Paragrafo Terceiro acima.

Paragrafo Quinto. A Assembleia Geral devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos

do Fundo para fins de pagamento de resgate das Cotas em circulacao.

Paragrafo Sexto. Na hipotese da Assembleia Geral referida acima ndo chegar a acordo sobre os
procedimentos para entrega dos ativos a titulo de resgate das Cotas, os ativos do Fundo serao entregues aos
Cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fracdo ideal de cada Cotista sera calculada de
acordo com a proporcao das Cotas detida por cada um sobre o valor total das Cotas em circulacdo. Apds a
constituicdo do condominio acima referido, o Administrador estara desobrigado em relacdo as
responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo perante as

autoridades competentes.

Paragrafo Sétimo. 0O Administrador devera notificar os Cotistas para que elejam um administrador do

referido condominio, na forma do Cddigo Civil Brasileiro.

Paragrafo Oitavo. O Custodiante continuara prestando servicos de custodia pelo prazo improrrogavel
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de 30 (trinta) dias, contado da notificacao referida no item anterior, dentro do qual o administrador do
condominio eleito pelos Cotistas indicara ao Administrador e ao Custodiante, hora e local para que seja feita
a entrega dos ativos. Expirado este prazo, o Administrador podera promover o pagamento em consignacdo

dos ativos da carteira do Fundo, em conformidade com o disposto no Codigo Civil Brasileiro.

Paragrafo Nono. Nas hipoteses de liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir
parecer sobre a demonstracdo da movimentacao do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a

data das Ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacao do Fundo.

Paragrafo Décimo. Devera constar das notas explicativas as demonstracoes financeiras do Fundo analise
quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condicoes equitativas e de acordo com a
regulamentacéo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos

nao contabilizados.

Paragrafo Décimo primeiro. Apos 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

documentacao:

(i) termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento integral aos Cotistas,

ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidacao do Fundo, quando for o caso;

(ii) a demonstracao de movimentacao de patriménio do Fundo, acompanhada do parecer do Auditor

Independente; e
(iii) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/ME do Fundo.

CAPITULO XXIV. FALECIMENTO OU INCAPACIDADE DO COTISTA
Artigo 71 Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espdlio ou do incapaz
exercera os direitos e cumprira todas as obrigacdes, perante o Administrador, que caberiam ao de cujus ou
ao incapaz até o momento da adjudicacdo da partilha ou cessdo da incapacidade, observadas as prescricoes
legais.

CAPITULO XXV. EXERCICIO SOCIAL

Artigo 72 0 exercicio social do Fundo tem duracao de 12 (doze) meses, com inicio em 1° de janeiro
e término em 31 de dezembro de cada ano.

Artigo 73 O Fundo tera escrituracdo contabil propria, destacada das escrituragdes relativas ao

Administrador, ao Gestor e ao Escriturador.

33

101310732.1

207



Artigo 74 As demonstracbes financeiras do Fundo estardo sujeitas as normas de escrituracao,
elaboracao, remessa e publicidade expedidas pela CVM e serao auditadas anualmente por auditor

independente registrado na CVM.
CAPITULO XXVI. FORO
Artigo 75 Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa renincia

a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dividas ou questdes decorrentes

deste Regulamento.
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ANEXO A - 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 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, 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim
Paulistano, CEP 01452-000, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo.

“ANBIMA”:

A Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de
Capitais - ANBIMA.

“Assembleia Geral” ou

“Assembleia Geral de

Cotistas™:

A assembleia geral de Cotistas do Fundo.

"Assembleia Geral

Extraordinaria:

Significa qualquer assembleia geral de Cotistas que nao seja uma

Assembleia Geral Ordinaria.

"Assembleia Geral Ordinaria":

Significa a assembleia geral de Cotistas obrigatdria, de que trata o

Paragrafo Unico do artigo 58 desse Regulamento.

“Ativos Alvo”:

Significam: (i) Ativos Imobiliarios; (ii) acdes ou quotas de sociedades que
tenham como proposito especifico a aquisicao e/ou exploracao de Ativos

Imobiliarios.

“Ativos Imobilidrios”:

Significam quaisquer direitos reais sobre bens imdveis.

"Ativos Financeiros":

Significam: (i) os 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 Instituicoes Financeiras
Autorizadas de primeira linha; (ii) moeda corrente nacional; (iii) as
operacoes compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso “i”
acima emitidos por Instituicées Financeiras Autorizadas; e (iv) as 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.

“Auditor Independente”:

A empresa de auditoria independente devidamente autorizados pela

CVM para exercer a funcao.

“Base de Calculo da Taxa de

Administracao”

Significa (a) o valor contabil do patrimonio liquido do Fundo; ou (b) o
valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da
cotacao de fechamento das cotas de emissao do Fundo no més anterior
ao do pagamento da Taxa de Administracao, caso suas cotas tenham

integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja
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metodologia preveja critérios de inclusdo 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)

“B_3":

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

“BACEN":

0 Banco Central do Brasil.

“Capital Autorizado”:

Significa 0 montante maximo de R$ 4.000.000.000,00 (quatro bilhdes de

reais).

“CNPJ/ME”: 0 Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia.
“Codigo ANBIMA”: O Codigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para Administracao

de Recursos de Terceiros.

”

“Codigo Civil Brasileiro”:

A Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme em vigor.

"Comité Consultivo":

E o comité consultivo previsto no artigo 28 do Regulamento do Fundo.

“Conflito de Interesses”:

Significa qualquer situacao assim definida nos termos do artigo 34 da
Instrucao CVM n° 472/08.

“Contrato de Gestao”:

Significa o contrato firmado com o Gestor para prestar os servicos de
administracao da carteira do Fundo e outros servicos relacionados a

tomada de decisao de investimentos do Fundo.

“Cotas”: Quaisquer cotas emitidas pelo Fundo, cujos termos e condicdes estao
descritos neste Regulamento.
“Cotistas”: Os titulares das Cotas, quando referidos em conjunto.

“Custodiante”:

O préprio Administrador, ou instituicdo de primeira linha, devidamente
habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador

para a prestacao de tais servicos.

“CYM”:

Comissao de Valores Mobiliarios.

“Dia Util”:

Qualquer dia, exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais, no
Estado ou na Cidade de Sao Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na B3.

“Escriturador”:

O proprio Administrador ou instituicdo de primeira linha, devidamente
habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador

para a prestacao de tais servicos.

“Formador de Mercado”:

Pessoa juridica devidamente cadastrada junto as entidades
administradoras dos mercados organizados, para a prestacao de servicos
de formacdo de mercado, que podera ser contratada pelo

Administrador.

“Fundo”: O SEQUOIA III RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

“Gestor”: SEQUOIA FUNDOS DE INVESTIMENTOS LTDA., sociedade devidamente
autorizada pela CVM a administrar carteiras de valores mobiliarios,
conforme Ato Declaratorio da CVM n°® 13.142, de 12 de novembro de
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2013, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua
Leopoldo Couto de Magalhaes Jr., n° 758, 8° andar, inscrita no CNPJ sob
on®17.839.430/0001-02.

“Informe Anual”:

O informe anual do Fundo, elaborado nos termos do Anexo da 39-V da
Instrucao CVM n° 472/08.

“Instituicées Financeiras

Autorizadas”:

Significa qualquer instituicao financeira aprovada pelo BACEN.

“Instrucao CVM n° 400/03”:

A Instrucao CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme em vigor.

“Instrucao CVM n°® 472/08”:

A Instrucao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme em vigor.

“Instrucao CVM n° 476/09”:

A Instrucdo CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme em vigor.

“Instrucao CVM n°® 494/11”:

A Instrucao CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme em vigor.

“Instrucao CYM n° 516/11”:

A Instrucao CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme em vigor.

“Instrucao CYM n°® 539/13”:

A Instrucao CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme em vigor.

"Instrucao CVM n° 555/14":

A Instrucao CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme em vigor.

“Instrucao CVM n° 578/16”:

A Instrucao CVM n° 578, de 30 de agosto de 2016, conforme em vigor.

“IPCA”:

O Indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo, calculado e divulgado

pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

“Lein®11.196/05”:

A Lein® 11.196, de 21 de novembro de 2005, conforme em vigor.

“Lei n® 6.404/76":

A Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme em vigor.

“Lei n® 8.668/93”:

A Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme em vigor.

“Lei n®9.779/99":

A Lei n®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme em vigor.

“Oferta Publica”:

Toda e qualquer distribuicao publica das Cotas realizada durante o prazo

de duracao do Fundo nos termos da Instrucao CVM n° 400/03.

“Patrimonio Liquido”:

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
ou do Gestor, de seus administradores e acionistas; (ii) a sociedade cujos
administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
Administrador ou do Gestor, com excecao dos cargos exercidos em
orgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do
Administrador ou do Gestor, desde que seus titulares nao exercam
funcoes executivas, ouvida previamente a CVM; e (iii) parentes até

segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

“Politica de Investimento”:

A politica de investimento do Fundo, descrita no Capitulo V deste

Regulamento.

“

Regulamento”:

O presente regulamento do Fundo.

“SELIC”:

Sistema Especial de Liquidacdo e de Custddia, gerido e operado pelo
BACEN em parceria com a ANBIMA.
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“Taxa de Administracao”:

Significa o valor a ser pago ao Administrador (administracédo fiduciaria,
custodia, controladoria e escrituracdo) e ao Gestor pelos servigos

prestados no ambito deste Regulamento.

"Taxa de Performance”

Significa a taxa de performance a ser paga ao Gestor, conforme previsto

no artigo 20 do Regulamento.

“Termo de Adesao”:

0 Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo ao Regulamento a ser assinado

por cada Cotista quando da subscricao das Cotas.
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ANEXO B
FATORES DE RISCO

Antes de decidir por adquirir Cotas, os investidores devem considerar cuidadosamente, a luz de suas proprias
situacdes financeiras e objetivos de investimento, todas as informagdes disponiveis neste Regulamento e no
Informe Anual do Fundo e avaliar os fatores de risco descritos neste Anexo B ao Regulamento. O investimento
nas Cotas envolve um alto grau de risco. Investidores devem considerar as informacoes constantes deste
Anexo B, em conjunto com as demais informacdes contidas neste Regulamento, antes de decidir em adquirir
Cotas. Em decorréncia dos riscos inerentes a propria natureza do Fundo, incluindo, entre outros, os fatores
de risco descritos neste Anexo B, podera ocorrer perda ou atraso, por tempo indeterminado, na restituicdo

aos Cotistas do valor investido ou eventual perda do valor principal de suas aplicacoes.

Os investimentos do Fundo estao, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito,
risco sistémico, condicdes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos mercados de atuacdo e nao ha

garantia de eliminacado da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

O Fundo e os ativos que comporao a sua carteira estao sujeitos aos seguintes fatores de risco, entre outros:

Exceto se disposto de forma diversa, aplicam-se a este Anexo B os mesmos termos e definicoes estabelecidos

no Regulamento.

RISCOS REFERENTES AO AMBIENTE MACROECONOMICO

0 Governo Federal exerceu e continua a exercer influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa
influéncia, bem como a conjuntura econdmica e politica brasileira, poderao vir a causar um efeito adverso
relevante que resulte em perdas para os Cotistas. O Governo Federal frequentemente intervém na economia
do Pais e ocasionalmente realiza modificacées significativas em suas politicas e normas. As medidas tomadas
pelo Governo Federal para controlar a inflacao, além de outras politicas e normas, frequentemente implicam
em aumento das taxas de juros, mudanca das politicas fiscais, controle de precos, desvalorizacdo cambial,
controle de capital e limitacdo as importacdes, entre outras medidas, poderdo resultar em perdas para os
Cotistas. As atividades do Fundo, situacao financeira, resultados operacionais e o preco de mercado das Cotas
podem vir a ser prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam

ou afetem certos fatores, tais como:

« politica monetaria, cambial e taxas de juros;

« politicas governamentais aplicaveis as nossas atividades e ao nosso setor;
« greve de portos, alfandegas e receita federal;

« inflacao;

« instabilidade social;
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« liquidez dos mercados financeiros e de capitais domésticos;
« politica fiscal e regime fiscal estadual e municipal;
« racionamento de energia elétrica; e

« outros fatores politicos, sociais e econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem.

As politicas futuras do Governo Federal podem contribuir para uma maior volatilidade no mercado de titulos
e valores mobiliarios brasileiro e dos titulos e valores mobilidrios emitidos no exterior por empresas
brasileiras. Adicionalmente, eventuais crises politicas podem afetar a confianca dos investidores e do publico
consumidor em geral, resultando na desaceleracao da economia e prejudicando o preco de mercado das

Cotas.

Fatores Macroecondmicos Relevantes: O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condicbes

dos mercados de titulos e valores mobiliarios, que sdo afetados principalmente pelas condicdes politicas e
econdémicas nacionais e internacionais. Variaveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior,
de fatos extraordinarios ou situacbes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variacoes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e mudancas
legislativas, poderao resultar em perdas para os Cotistas. Nao sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa,
incluindo o Administrador, o Gestor, o Escriturador e o Custodiante, qualquer indenizacao, multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer
de tais eventos.

Risco de Instabilidade Politica: A instabilidade politica pode afetar adversamente os negocios realizados nos

Imoveis e seus resultados: A instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos
Imoveis 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 confianga dos investidores e da populacdao em geral e ja resultou na desaceleragao da economia
e no aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras. Em 2016, o Brasil passou pelo
processo de impeachment contra a ex-presidente Dilma Rousseff. Em 2019, tomou posse o Presidente eleito
em 2018, Jair Bolsonaro. A recente alteracdo de Presidente, podera acarretar modificacdes significativas nas
politicas e normas atualmente adotadas, bem como na composicdo das entidades integrantes da
Administracao PuUblica, inclusive, mas nao se limitando, de instituicdes financeiras nas quais o Governo
Federal participe, as quais podem ser importantes para o desenvolvimento do mercado imobiliario. O novo
governo tem enfrentado o desafio de reverter a crise politica econémica do pais, além de aprovar as reformas
sociais necessarias a um ambiente econémico mais estavel. A incapacidade do novo governo de 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 condicao financeira dos Iméveis.
As investigacoes da “Operacao Lava Jato” e da “Operacao Zelotes” atualmente em curso podem afetar
negativamente o crescimento da economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negocios realizados

nos Imoveis. Os mercados brasileiros vém registando uma maior volatilidade devido as incertezas decorrentes
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de tais investigacbes conduzidas pela Policia Federal, pela Procuradoria Geral da Republica e outras
autoridades. A “Operacdo 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. Tais propinas supostamente financiaram as campanhas
politicas de partidos politicos, bem como serviram para enriquecer pessoalmente os beneficiarios do
esquema. Como resultado da “Operacdo Lava Jato” em curso, uma série de politicos, incluindo o ex-
presidente da repUblica o Sr. Michel Temer, e executivos de diferentes companhias privadas e estatais no
Brasil estao sendo investigados e, em determinados casos, foram desligados de suas funcées ou foram presos.
Por sua vez, a “Operacao Zelotes” investiga pagamentos indevidos, que teriam sido realizados por companhias
brasileiras, a oficiais do Conselho Administrativo de Recursos Fiscais (“CARF”). Tais pagamentos tinham como
objetivo induzir os oficiais a reduzirem ou eximirem multas relativas ao descumprimento de legislacao
tributaria aplicadas pela Secretaria da Receita Federal, que estariam sob analise do CARF. Mesmo nao tendo
sido concluidas, as investigacdes ja tiveram um impacto negativo sobre a imagem e reputacdo das empresas
envolvidas, e sobre a percepcao geral da economia brasileira. Ndo ha como prever se as investigacoes irao
refletir em uma maior instabilidade politica e econémica ou se novas acusacbes contra funcionarios do
governo e de empresas estatais ou privadas vao surgir no futuro no ambito destas investigacdes ou de outras.
Além disso, ndo pode-se prever o resultado de tais alegacdes, nem o seu efeito sobre a economia brasileira.
O desenvolvimento desses casos pode afetar negativamente a economia brasileira e, consequentemente, o

patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Riscos de Flutuacdes de Preco: Existe a possibilidade de ocorrerem flutuacées do mercado nacional e

internacional que afetem, entre outros, precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do
Fundo, que podem gerar oscilacao no valor das Cotas, que, por sua vez, podem resultar em perdas para os
Cotistas. O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condigcdes econémicas 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 Brasil, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem
as Cotas. No passado, o surgimento de condi¢cdes econdmicas adversas em outros paises de economia
emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos
externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala
global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro
e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuacdes no mercado financeiro e de
capitais, com oscilacdes nos precos de ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de crédito, reducao de
gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressdao 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 patrimonio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de
negociacao das Cotas. Adicionalmente, os Ativos Financeiros devem ser marcados a mercado, ou seja, seus
valores serao atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacao no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissdo Fundo

podera sofrer oscilagdes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia.
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RISCOS REFERENTES AO FUNDO

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento: Os fundos de investimento imobiliarios representam

modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forca
regulamentar, como condominios fechados, ndao sendo admitido resgate de suas Cotas em hipotese alguma.
Os Cotistas poderao enfrentar dificuldades na negociacdo das Cotas no mercado secundario. Adicionalmente,
determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de dificuldade de execucao de ordens de compra e
venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condicées, o Administrador
poderad 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 variacdo negativa
dos Ativos Financeiros e dos Ativos Alvo podera impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacado das Cotas. Além disso, o Regulamento estabelece algumas hipdteses
em que a Assembleia Geral podera optar pela liquidacdo do Fundo e outras hipoteses em que o resgate das
Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Caso
os Cotistas venham a receber ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fracdo ideal dos Ativos
Alvo, que sera entregue apos a constituicdo de condominio sobre tais ativos. Os Cotistas poderao encontrar

dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidacao do Fundo.

Risco Relativo a Rentabilidade do Investimento: O investimento em cotas de um fundo de investimento

imobiliario é uma aplicacdo de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade das Cotas dependera do
resultado da administracao dos investimentos realizados pelo Fundo. No caso em questao, os valores a serem
distribuidos aos Cotistas dependeréo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente
do investimento a ser realizado pelo Fundo, excluidas as despesas e encargos previstos para a manutencao
do Fundo, na forma do Regulamento. Adicionalmente, vale ressaltar que podera haver um lapso de tempo
entre a data de captacao de recursos pelo Fundo e a data dos investimentos nos Ativos Alvo, desta forma, os
recursos captados pelo Fundo poderao ser aplicados nos Ativos Financeiros, os quais poderao nao gerar
rendimentos a taxas de rentabilidade semelhantes aquelas esperadas dos Ativos Alvo, o que podera impactar

negativamente na rentabilidade esperada do Fundo.

Risco relativo ao Procedimento de Aquisicao ou Alienacdo de Ativos Alvo: O sucesso do Fundo depende da

aquisicao dos Ativos Alvo. O processo de aquisicdo dos Ativos Alvo depende de um conjunto de medidas a
serem realizadas, incluindo a selecéo pelo Gestor, o procedimento de diligéncia realizado pelo Administrador
e eventuais registros em cartorio de registro de imdveis e em juntas comerciais. Caso qualquer uma dessas
medidas ndo venha a ser perfeitamente executada, o Fundo podera nao conseguir adquirir Ativos Alvo, ou
entdo ndo podera adquirir Ativos Alvo nas condicoes pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade.
Tais circunstancias podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de

negociacao das Cotas.
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Risco da Carteira e da sua Concentracao: O Fundo nao possui objetivo de investir em um Ativo Alvo especifico,

sendo caracterizado como fundo de investimento imobiliario genérico. Assim, iniciado o Fundo, os Ativos Alvo
que deverao compor a carteira do Fundo ainda deverao ser selecionados pelo Gestor, ao seu exclusivo critério
e desde que observados os termos do Regulamento, podendo o Gestor nao encontrar ativos atrativos dentro
do perfil a que se propde. O risco da aplicacdo no Fundo tera intima relacdo com a concentracéo da carteira,
sendo que, quanto maior for a concentracdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os
riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo

da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Risco Tributario: As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimento imobilidrios estdao sujeitas a
eventuais alteracdes no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo
entendimento acerca da legislacao vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao
previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha
uma interpretacdo quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributacdo ou
quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacodes realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo
passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas mesmas condigoes
das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducao do rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que
passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas operacdes que anteriormente entendia serem
isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operacées
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 ou os Cotistas pessoas fisicas, conforme o caso, nao
conseguir cumprir com os requisitos necessarios a isencdo de Imposto de Renda sobre os rendimentos
distribuidos aos Cotistas, previstos na Lei n° 11.033/04, quais sejam: (i) o Fundo devera ter, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica ndo devera ser titular de Cotas que representem 10% (dez
por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas ou cujas Cotas lhe deem direito ao recebimento de
rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas
deverao ser admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcao organizado.
Desta forma, caso ndo sejam atingidos os requisitos descritos nos itens (i) e/ou (iii) acima, nao havera isencao
tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos a todos os Cotistas que sejam pessoas fisicas.
Adicionalmente, caso nao seja atingido o requisito descrito no item (ii) acima, ndo havera isencéo tributaria

para os rendimentos que venham a ser pagos aos respectivos Cotistas desenquadrados.

Risco de Concentracao de Propriedade de Cotas por um mesmo Cotista: Conforme disposto no Regulamento,

nao ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser subscritas por um Unico Cotista. Portanto, podera
ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial das Cotas de determinada
emissao ou mesmo a totalidade das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicao expressivamente
concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha
possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses
exclusivos, em prejuizo do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios. Adicionalmente, caso um Cotista que

também seja construtor, incorporador ou sdcio dos empreendimentos investidos pelo Fundo, detenha
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(isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas) percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento)
das Cotas, o Fundo passara a ser tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n° 9.779/99, ocasido em
que a rentabilidade do Fundo sera prejudicada e consequentemente a rentabilidade dos cotistas.

Risco de Governanca: Determinadas matérias previstas no Regulamento que sdo objeto de Assembleia Geral

de Cotistas, tais como alteracao do regulamento e aprovacao de situagoes de conflito de interesse, conforme
listadas no Artigo 34 do Regulamento, somente serao deliberadas quando aprovadas por: (i) 25% (vinte e cinco
por cento), no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou (ii) metade,
no minimo, das cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) cotistas. Adicionalmente, determinados
Cotistas podem sofrer restricdes ao exercicio do seu direito de voto, caso, por exemplo, se coloquem em
situacdo de conflito de interesse com o Fundo. E possivel que determinadas matérias fiqguem impossibilitadas
de aprovacao pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de votacéo de tais assembleias. A
impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre outros, a liquidacao

antecipada do Fundo, como, por exemplo, no caso da impossibilidade de substituir o administrador do Fundo.

Ademais, nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou Gestor; (b) os socios,
diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador e/ou ao
Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus sdcios, diretores
e funcionarios; 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 procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral em
que se dara a permissao 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 Instrucao CVM n° 472/08. Tal restricao de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas

letras "a" a "e", caso estas decidam adquirir Cotas.

Risco de Liquidacao Antecipada do Fundo: O Regulamento estabelece algumas hipoteses em que a Assembleia

Geral podera optar pela liquidacdo do Fundo e outras hipoteses em que o resgate das Cotas podera ser
realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. No caso de aprovacao
em Assembleia Geral de Cotistas pela liquidacao antecipada do Fundo os Cotistas com o recebimento de
Ativos Alvo e/ou Ativos Financeiros em regime de condominio civil. Nesse caso: (i) o exercicio dos direitos
por qualquer Cotista podera ser dificultado em funcdo do condominio civil estabelecido com os demais
Cotistas; (ii) a alienacao de tais direitos por um Cotista para terceiros podera ser dificultada em funcéo da

iliquidez de tais direitos; e (iii) os Cotistas poderao sofrer perdas patrimoniais.

Risco de Conflito de Interesses: Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses dependem de

aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da

Instrucdo CVM n°® 472/08. Adicionalmente, o Fundo podera contar com prestadores de servico que sejam do
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mesmo grupo econdmico. Essa relacao societaria podera eventualmente acarretar em conflito de interesses

no desenvolvimento das atividades a serem desempenhadas ao Fundo.

Risco de Diluicao: Na eventualidade de novas emissoes do Fundo, os Cotistas incorrerao no risco de terem a

sua participacdo no Fundo diluida.

Risco do Investimento nos Ativos Financeiros: O Fundo podera investir parte de seu patrimonio nos Ativos

Financeiros e tais ativos podem afetar negativamente a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os
rendimentos originados a partir do investimento em Ativos Financeiros serao tributados de forma analoga a
tributacdo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributacdo regressiva de 22,5% (vinte e dois
inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento), dependendo do prazo do investimento) e tal

fato podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco de Mercado: Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo estdao sujeitos, direta ou
indiretamente, as variacées e condi¢cdes dos mercados financeiro e de capitais, especialmente dos mercados
de cambio, juros, bolsa e derivativos, que sao afetados principalmente pelas condicdes politicas e econémicas
nacionais e internacionais. Nao é possivel prever o comportamento dos participantes dos mercados financeiro
e de capitais, tampouco dos fatores a eles exdgenos e que os influenciam. Nao ha garantia de que as condicdes
dos mercados financeiro e de capitais ou dos fatores a eles exdgenos permanecerédo favoraveis ao Fundo e
aos Cotistas. Eventuais condicdes desfavoraveis poderao prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo,
o valor dos Ativos Financeiros, a rentabilidade dos Cotistas e o preco de negociacao das Cotas.

Risco de Crédito dos Ativos Alvo e dos Ativos Financeiros: As obrigacdes decorrentes dos Ativos Financeiros

e/ou dos Ativos Alvo estao sujeitas ao cumprimento e adimplemento pelo respectivo emissor ou pelas
contrapartes das operacdes do Fundo. Eventos que venham a afetar as condicoes financeiras dos emissores,
bem como mudancas nas condi¢des econdmicas, politicas e legais, podem prejudicar a capacidade de tais

emissores de cumprir com suas obrigacoes, o que pode trazer prejuizos ao Fundo.

Risco Juridico: A estrutura financeira, econdmica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacdes
e responsabilidades contratuais e na legislacao em vigor. Em razao da pouca maturidade e da escassez de
precedentes em operacdes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operacéo financeira, em
situacoes de estresse, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razao do dispéndio de tempo e recursos

para manutencao do arcabouco contratual estabelecido.

Risco de Decisdes Judiciais Desfavoraveis: O Fundo podera ser réu em diversas agoes, nas esferas civel,

tributaria e trabalhista. Nao ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais
processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou,
ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte

adicional de recursos seja feito mediante a subscricao e integralizacao de novas Cotas pelos Cotistas, a fim
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de que o Fundo seja capaz de arcar com eventuais perdas, de modo que os atuais Cotistas que nao

subscreverem e integralizarem as novas Cotas poderao ser diluidos em sua participacéo.

Risco Regulatério: A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacao, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentam investimentos estrangeiros
em cotas de fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a alteracdes. Ainda, poderao ocorrer interferéncias
de autoridades governamentais e orgaos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteracdes das
politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderao impactar de maneira adversa o valor das Cotas bem
como as condicées para distribuicao de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de
fechamento de cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes
e a interpretacao de novas leis poderao impactar os resultados do Fundo.

Risco Decorrente de Alteracées do Regulamento: O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracao

decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em consequéncia de normas
legais ou regulamentares, por determinacao da CVM ou por deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas. Tais

alteracoes poderao afetar o modo de operacao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

Riscos do Uso de Derivativos: O Fundo pode realizar operacdes de derivativos, nos termos do Regulamento,

cujos precos dos contratos podem sofrer alteracoes substanciais. O uso de derivativos pelo Fundo pode (i)
aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos adicionais, (iii) nao produzir os
efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratacao deste tipo de operacao
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 remuneracdo das Cotas. A

contratacao de operagbes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Cobranca dos Ativos do Fundo, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do

Capital Investido: Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos ativos integrantes
da carteira do proprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sao de
responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patriménio liquido, sempre
observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente podera
adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez
ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais
necessarios para a sua adocao e/ou manutencédo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou
extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderao ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a
adogao e manutencao das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial
ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte acima
referido e da assuncao pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da
verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor, o Escriturador, o
Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas nao sao responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adocéo

ou manutencao dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza,
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sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da nao propositura (ou prosseguimento) de medidas
judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os
Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o
Fundo podera nao dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizacao e, conforme o caso, o resgate,
em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo

perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Risco Relativo a Nao Substituicdo do Administrador, do Gestor ou do Custodiante: Durante a vigéncia do

Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretacdo de recuperacéo judicial ou extrajudicial,
e/ou o Administrador ou o Custodiante poderéo sofrer intervencédo e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia,
a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas funcdes, hipoteses
em que a sua substituicao devera ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento.
Caso tal substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas

patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.
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ANEXO III

Ata do Ato do Administrador registrada
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6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo

Oficial: Radislau Lamotta

Rua Benjamin Constant, 152 - Centro
Tel.: (XX11) 3107-0031 - (XX11) 3106-3142 - Email: 6rtd@6rtd.com.br - Site: www.6rtd.com.br

REGISTRO PARA FINS DE
PUBLICIDADE E EFICACIA CONTRA TERCEIROS

N° 1.898.066 de 29/12/2020

Certifico e dou fé que o documento eletrénico anexo, contendo 7 (sete) paginas, foi apresentado em 29/12/2020, o qual
foi protocolado sob n° 1.899.577, tendo sido registrado eletronicamente sob n° 1.898.066 ¢ averbado no registro n°
1.860.684 de 16/01/2019 no Livro de Registro B deste 6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sao
Paulo, na presente data.

Natureza:
ATA DE FUNDO/AVERBACAO ELETRONICA

Certifico, ainda, que consta no documento eletronico registrado as seguintes assinaturas digitais:
'UNIPROOF SERVICOS E TECNOLOGIA LTDA:29383051000121(Padrio: PDF)

ARIANE DE CARVALHO SALGADO VERRONE IANNARELLI-A0332576896(Padrio: Uriproof)

LAIS HELENA OCTAVIANO MANARIN:41139911899(Padrio: Uniproof)

MARCOS WANDERLEY PEREIRA:01425563783(Padrio: Uniproof)

Séo Paulo, 29 de dezembro de 2020
Assinado eletronicamente

Valmir Inacio dos Santos
Escrevente Autorizado

Este certificado é parte integrante e inseparavel do registro do documento acima descrito.

Emolumentos Estado Secretaria da Fazenda Registro Civil Tribunal de Justica
R$ 11.159.49 R$ 3.171,64 R$ 2.170,82 R$ 587,34 R$ 765,90
Ministério Piblico ISS Conducio Outras Despesas Total
R$ 535,66 R$ 233,90 R$ 0,00 R$ 0,00 RS 18.624,75

=

Para conferir a procedéncia deste
documento efetue a leitura do QR
Code impresso ou acesse o
endereco eletronico:

https://selodigital.tjsp.jus.br

Selo Digital
1136544TIDA000041755AD20S

Para verificar o conteudo integral do
documento, acesse o site:
servicos.cdtsp.com.br/validarregistro
e informe a chave abaixo ou utilize um
leitor de grcode.
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ILMO SR OFICIAL DO 6° REGISTRO DE TiTULOS E DOCUMENTOS DE
SAO PAULO/CAPITAL

Ariane de Carvalho Salgado Verrone Ianarelli, RG n° 48.717.654-6
SSP/SP, CPF n° 405.325.768-96, brasileira, advogada, casada e Lais
Helena Octaviano Manarin, RG n° 49.258.849-1 SSP/SP, CPF n°
411.399.118-99, brasileira, advogada, solteira, ambas com domicilio
profissional da Rua Gilberto Sabino, n° 215 - 4° andar — Pinheiros, CEP
05425-020 - Sao Paulo - SP e endereco eletrénico (e-mail)
juridicofundos@vortx.com.br representantes do SEQUOIA III RENDA
IMOBILIARIA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO inscrito no
CNPJ sob o n° 09.517.273/0001-82

Vem pelo presente mui respeitosamente a presenca de Vossa Senhoria,
Requerer que seja registrada o Ato do Administrador, datado de 04 de
novembro de 2020 do SEQUOIA III RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO inscrito no CNPJ sob o n°
09.517.273/0001-82, que em Ata de Assembleia Geral datada de 04 de
dezembro de 2019 deixou de chamar - se TRX REALTY I FUNDO DE
INVESTIMENTO EM PARTICIPACAO MULTIESTRATEGIA e passou a
denominar-se SEQUOIA III RENDA IMOBILIARIA FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Esclarecemos que a Ata de Assembleia Geral datada de 04 de novembro
de 2019 nao foi submetida a registro devido a dispensa concedida nos
termos do Artigo 1.368-C da Lei n° 13.874, de 20 de setembro de 2019.

Nestes Termos

Pede Deferimento

Sdo Paulo, 23/12/2020
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& uniproof

ILMO. SR. OFICIAL DE REGISTRO

DECLARAGAO DE CONFORMIDADE

APRESENTANTE
UNIPROOF SERVICOS E TECNOLOGIA LTDA.
CNPJ: 29.383.051/0001-21

Declaramos que o documento anexo constitui documento digital, cumprindo todos os requisitos
legais, para fins de registro junto a esta Serventia, em favor das partes que o assinaram.

Os signatdrios do arquivo anexo sdo inteiramente responsdveis pela autoria e integridade do
documento, e cuja autenticidade podera ser verificada no site:
https://signature.uniproof.com.br

$ UNIProof Uniersetserises  Tecnologia Lida

A A RA
# CPF/CNPJ NOME
1 22.610.500/0001-88 Vortx Dist. Tit. Val. Mobiliarios
2 40532576896 ARIANE DE CARVALHO SALGADO VERRONE IANNARELLI
3 41139911899 LAIS HELENA OCTAVIANO MANARIN
4 29.383.051/0001-21 UNIPROOF SERVICOS E TECNOLOGIA LTDA
* Assinaturas Uniproof realizadas pelas partes na forma como é permitido pelo artigo 10, § 2%, da Medida Proviséria 2.200-2 de 24/08/2001
Verifique a veracidade das assinaturas através do site: https//signature.uniproof.com.br
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ATO DO ADMINISTRADOR DO
SEQUOIA Ill RENDA IMOBILIARIA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME n° 09.517.273/0001-82

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com sede na cidade de Sio

Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, conjunto 202, CEP 01452-000, inscrita no Cadastro

Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada

pela Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVYM”) para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e

valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016 (“Administrador”), do SEQUOIA Il
RENDA IMOBILIARIA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario inscrito no CNPJ sob o
n° 09.517.273/0001-82 (“Fundo”), nos termos do artigo 36, do regulamento do Fundo (“Regulamento”), que permite ao

Administrador realizar novas emissdes de cotas no montante total de até R$ 4.000.000.000,00 (quatro bilhGes de reais),

para o fim exclusivo de cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do Fundo, independentemente de prévia
aprovacio da assembleia geral de cotistas e, mediante recomendagio da SEQUOIA FUNDOS DE INVESTIMENTO LTDA.,

sociedade devidamente autorizada pela CVM a administrar carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério

da CVM n° 13.142, de 12 de novembro de 2013, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Leopoldo

Couto de Magalhaes Jr., n° 758, 8° andar, inscrita no CNPJ sob o n° 17.839.430/0001-02 (“Gestor”), aprovar a 1 (primeira)

emissdo de cotas do Fundo, na qualidade de fundo de investimento imobiliario, no montante de, no minimo 300.000

(trezentas mil) novas cotas, e, no maximo 1.500.000 (um milhdo e quinhentas mil) novas cotas (“Novas Cotas”), todas

escriturais, a serem integralizadas a vista, exclusivamente em moeda corrente nacional, no valor de RS 100,00 (cem

reais) cada Nova Cota, sem considerar a Taxa de Distribuicao Primaria (conforme definida no Anexo I, abaixo), totalizando
R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais) e, no minimo, R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), sem

prejuizo da possibilidade da emissdo e distribuicdo de Lote Adicional (conforme definido no Anexo I, abaixo) (“12

Emissdo”), a serem distribuidas publicamente nos termos da Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,

conforme em vigor (“Instrucdo CVM n° 400/03”), da Instrucdo da CVM n°® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme em

vigor (“Instrucdo CVM n° 472/08”), do Regulamento e das demais disposicdes legais, regulamentares e autorregulatorias

aplicaveis (“Oferta”). Nos termos do Regulamento, fica assegurado aos cotistas do Fundo (“Cotistas”) detentores de cotas

subscritas e integralizadas do Fundo na data de divulgacéo do anlncio de inicio da Oferta o direito de preferéncia de

subscricao das Novas Cotas (“Direito de Preferéncia”), na propor¢ao do nimero de cotas do Fundo que possuirem na

presente data, conforme aplicagdo do fator de proporcao equivalente a 1,26897941443, direito este concedido para

exercicio em prazo a ser definido nos documentos da Oferta. Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou

gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente, conforme

autorizado no Regulamento. As demais caracteristicas da Oferta sdo ora aprovadas nos termos do suplemento constante

no Anexo | ao presente instrumento, sujeito a complementacéo pelos documentos da Oferta.

Séao Paulo,04 de novembro de 2020.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO |
SUPLEMENTO DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO
SEQUOIA 11l RENDA IMOBILIARIA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Este suplemento (“Suplemento”) se refere a 12 Emissao do Fundo, aprovada por meio do Ato do Administrador
datado de 04 de novembro de 2020, a qual sera realizada por meio de oferta pUblica destinada ao pUblico
em geral, nos termos do regulamento do Fundo (“Regulamento”), de qual este Suplemento da 12 EMISSAO é

parte integrante e tem por objetivo estabelecer as regras a seguir descritas.

(i) Montante Inicial da Oferta: inicialmente, até R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais)

(“Montante Inicial da Oferta”), sem considerar a Taxa de Distribuicao Primaria (conforme definida abaixo),

podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude do Lote Adicional (conforme definido
abaixo), ou (ii) diminuido em virtude da distribuicdo parcial, desde que observado o Montante Minimo da

Oferta (conforme abaixo definido);

(ii)  Lote Adicional: Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrucdo CVM n° 400/03, a quantidade de
Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 300.000
(trezentas mil) novas cotas adicionais, no montante de R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), nas
mesmas condicdes das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e do Gestor, em
comum acordo com o Coordenador Lider (“Lote Adicional”). Tais novas Cotas sao destinadas a atender a um

eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

(ifi) Colocacdo e Procedimento de Distribuicdo: A Oferta consistira na distribuicdo pUblica primaria, no
Brasil, das novas cotas do Fundo, sob coordenacao e distribuicao da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0011-78

(“Coordenador Lider”), sob o regime de melhores esforcos. Adicionalmente, a Oferta podera contar, ainda,

com a contratagao de outras instituicoes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro
na distribuicao de valores mobiliarios, por meio da celebracdo de termos de adesdao ao contrato de
distribuicdo, nos termos da Instrugdo CVM n° 400/03 e demais leis e regulamentagdes aplicaveis, observado

o plano de distribuicao da Oferta a ser descrito e detalhado nos documentos da Oferta;

(iv)  Preco de Emissao: O preco de cada Nova Cota, objeto da 1* Emissao, equivalente a RS 100,00 (cem

reais), sem considerar a Taxa de Distribuicao Primaria (conforme definida abaixo) (“Preco de Emissao”);

(v) Taxa de Distribuicdo Primaria: Taxa em montante equivalente a 4,43% (quatro inteiros e quarenta e

trés centésimos por cento) do Preco de Emissdo, cujos recursos serdo utilizados para pagamento de todos os
custos da Oferta, inclusive a comissdo de estruturacdo e de distribuicdo da Oferta devida as instituicoes

participantes, sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicdo Primaria sera incorporado
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ao patrimonio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta nao arcados pela Taxa de Distribuicao

Primaria serdo de responsabilidade do Fundo (“Taxa de Distribuicdo Primaria”);

(vi)

Montante Minimo da Oferta: Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM n° 400/03,

a distribuicao parcial, observado o montante minimo de RS 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais) para a

manutencédo da Oferta, sendo que caso nao seja atingido referido valor, a Oferta sera cancelada. As Novas

Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o prazo de colocacao deverao ser

canceladas (“Montante Minimo da Oferta”);

(vii)

Publico Alvo: A Oferta sera destinada a: (i) Investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou

domiciliados ou com sede no Brasil, que nao sejam Investidores Institucionais e formalizem pedido de

subscricdo, durante o periodo de subscrigdo, junto a uma Unica instituicdo participante da Oferta, em valor

inferior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale a quantidade maxima de 9.999 (nove mil

novecentas e noventa e nove) Novas Cotas ("Investidores Nao Institucionais"); e (ii) Investidores qualificados,

conforme definidos no artigo 9°-B da Instrucao CVM 539, que sejam fundos de investimentos, entidades

administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN,

condominios destinados a 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 capitalizacdo, em qualquer

caso, com sede no Brasil, assim como, investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem Pedido de

Subscri¢ao, durante o Periodo de Subscricao, em valor igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de

reais), que equivale a quantidade minima de 10.000 (dez mil) Novas Cotas, em qualquer caso, residentes,

domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento. E vedada a

subscricao de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucao CVM n° 494, de

20 de abril de 2011, conforme alterada. (“Investidores Institucionais" e, em conjunto com os Investidores Nao

Institucionais, os “Investidores”);

(viii) Investimento Minimo por Investidor ou Aplicacdo Minima Inicial: R$ 10.000,00 (dez mil reais), sem

considerar a Taxa de Distribuicao Primaria, sendo certo que (i) ndo havera investimento maximo por

Investidor (ii) o investimento minimo néo sera aplicado para o exercicio do Direito de Preferéncia;

(ix)

Negociacao das Novas Cotas: As Novas Cotas serao registradas para negociacao na B3 S.A. - BRASIL.

BOLSA. BALCAO (“B3”), observado o disposto no Regulamento do Fundo;

(x)

Forma de Liquidacao/Integralizacdo: As Novas Cotas serao integralizadas conforme procedimentos

definidos pela B3;

(xi)

Periodo de Colocagao: A distribuicao das Novas Cotas sera encerrada na data de divulgagao 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 divulgacao do Anuncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro. A integralizacao das Novas

Cotas ocorrera em data a ser fixada oportunamente pelo Coordenador Lider nos documentos da Oferta;

230




Pigina
000006/000007

Registro N°
1.898.066
29/12/2020

Protocolo n® 1.899.577 de 29/12/2020 as 13:30:10h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.898.066 em 29/12/2020 e averbado no registro n° 1.860.684 de
16/01/2019 neste 6° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sao Paulo. Assinado
digitalmente por Valmir Inacio dos Santos - Escrevente Autorizado.

I T T X T T R T ol

RS 11.159.49 ‘ R$3.171.64 ‘ R$2.170.82 RS 587,34 ‘ R$ 76590 ‘ R$ 535,66 ‘ RS 23390 ‘ R$ 0,00 ‘ R$ 000 ‘ RS 18.624.75

(xii)

Direito de Preferéncia: Sera assegurado aos Cotistas, cujas cotas estejam integralizadas na data de

divulgacao do anlncio de inicio da Oferta, o direito de preferéncia na subscricao e integralizacao das Novas

Cotas objeto da Oferta, na proporcao de suas respectivas participacbes, respeitando-se os prazos

operacionais necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia a ser definido nos documentos da Oferta;

e

(xiii) Destinacdo dos Recursos: Observada a Politica de Investimentos e a regulamentagéo aplicavel, os

recursos liquidos da presente Oferta serao destinados para (i) pagamento dos valores devidos pelo Fundo em

decorréncia da recompra dos créditos imobiliarios detidos pela TRX Securitizadora de Créditos Imobiliarios

S.A. (“Securitizadora TRX”), vinculados aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 72 Série da 12 Emissao

da Securitizadora TRX, nos termos do “Termo de Securitizacdo de Créditos Imobiliarios da 72 Série da 12

Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da TRX Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.”; (ii)

pagamento dos valores devidos pelo Fundo em decorréncia da recompra dos créditos imobiliarios detidos pela

Cibrasec - Companhia Brasileira de Securitizacdo (“Securitizadora Cibrasec”), vinculados aos Certificados de

Recebiveis Imobiliarios da 1412 Série da 2* Emissao da Securitizadora Cibrasec, nos termos do “Termo de

Securitizacao de Créditos Imobiliarios da 1412 Série da 2* Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios

da Cibrasec - Companhia Brasileira de Securitizacao”; (iii) pagamento dos valores devidos pelo Fundo em

decorréncia da recompra dos créditos imobiliarios detidos pela Beta Securitizadora S.A. (“Securitizadora

Beta”), vinculados aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 4* e da 6 Séries da 2° Emissdao da

Securitizadora Beta, nos termos do “Termo de Securitizacao de Créditos Imobiliarios da 4 Série da 2* Emissao

de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Beta Securitizadora S.A.” e do “Termo de Securitizacdo de

Créditos Imobiliarios da 6 Série da 2* Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Beta

Securitizadora S.A.”; e (iv) para aquisicao de Ativos Alvo, nos termos do Regulamento de forma discricionaria

e ativa pelo Gestor, sem determinagdo de aquisicao de qualquer ativo especifico ou ordem de preferéncia.

Os demais termos e condicdes da 1* Emissdao e da Oferta serao descritos nos documentos da Oferta. Exceto

se disposto de forma diversa, aplicam-se a este Suplemento os mesmos termos e definicoes estabelecidos no

Regulamento e nos documentos da 1* Emissao.
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ATO DO ADMINISTRADOR DO
SEQUOIA IIl RENDA IMOBILIARIA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME n° 09.517.273/0001-82

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira, com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Gilberto Sabino, n° 215, 4° andar, CEP 05425-020, inscrita no Cadastro Nacional da

Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ”) sob o n°22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela

Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administracao de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratério n° 14.820, de 08 de janeiro de 2016 (“Administrador”), do SEQUOIA 1ll RENDA
IMOBILIARIA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario inscrito no CNPJ sob o n°
09.517.273/0001-82 (“Fundo”), nos termos do artigo 36, do regulamento do Fundo (“Regulamento”), que permite ao

Administrador realizar novas emissées de cotas no montante total de até RS 4.000.000.000,00 (quatro bilhdes de reais),

para o fim exclusivo de cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do Fundo, independentemente de prévia
aprovacdo da assembleia geral de cotistas e, mediante recomendacdo da SEQUOIA FUNDOS DE INVESTIMENTO LTDA.,

sociedade devidamente autorizada pela CVM a administrar carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio

da CVM n° 13.142, de 12 de novembro de 2013, com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Leopoldo
Couto de Magalhaes Jr., n° 758, 8° andar, inscrita no CNPJ sob o n° 17.839.430/0001-02 (“Gestor”), retificar e ratificar

as condicoes da 1* (primeira) emissao de cotas do Fundo, aprovadas por meio de ato do Administrador datado de 03 de

novembro de 2020, para alterar o montante inicial da oferta, o qual passara a ser de até 859.270 (oitocentas e cinquenta

e nove mil, duzentas e setenta) novas cotas (“Novas Cotas”), todas escriturais, a serem integralizadas a vista,

exclusivamente em moeda corrente nacional, no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada Nova Cota, sem considerar a Taxa

de Distribuicao Primaria (conforme definida no Anexo I, abaixo), totalizando R$ 85.927.000,00 (oitenta e cinco milhdes,

novecentos e vinte e sete mil reais) e, no minimo, 300.000 (trezentas mil) Novas Cotas, totalizando R$ 30.000.000,00

(trinta milhes de reais), sem prejuizo da possibilidade da emisséo e distribuicdo de Lote Adicional (conforme definido

no Anexo |, abaixo) (“12 Emissao”), a serem distribuidas publicamente nos termos da Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de

dezembro de 2003, conforme em vigor (“Instrucdo CVM n° 400/03”), da Instrucao da CVM n° 472, de 31 de outubro de

2008, conforme em vigor (“Instrucdo CVM n° 472/08”), do Regulamento e das demais disposicoes legais, regulamentares

e autorregulatérias aplicaveis (“Oferta”). Nos termos do Regulamento, fica assegurado aos cotistas do Fundo (“Cotistas”)

detentores de cotas subscritas e integralizadas do Fundo na data de divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta o direito

de preferéncia de subscricdo das Novas Cotas (“Direito de Preferéncia”), na proporcao do nimero de cotas do Fundo que

possuirem em tal data, conforme aplicacao do fator de propor¢ao equivalente a 0,72693079492, direito este concedido

para exercicio em prazo a ser definido nos documentos da Oferta. Sera permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou

gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente, conforme

autorizado no Regulamento. As demais caracteristicas da Oferta sdo ora retificadas e ratificadas nos termos do

suplemento constante no Anexo | ao presente instrumento, sujeito a complementacao pelos documentos da Oferta.

Sao Paulo, 29 de dezembro de 2020.

LAIS HELENA Assinado deforma digialpor AIS || A\ bl Clog Assinado de forma digital por

HELENA OCTAVIANO
OCTAVIANO MANARIN:A1139911899 MENDONCA A
MANARIN:41139911899 Dados:2020.1230100905-0300°  CERQUEIRA:05271828778 Dados: 2020.12.30 10:11:52 030"

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO |

SUPLEMENTO DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS DO
SEQUOIA 11l RENDA IMOBILIARIA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Este suplemento (“Suplemento”) se refere a 1* Emissao do Fundo, aprovada por meio do Ato do Administrador
datado de 03 de novembro de 2020, e retificada e ratificada por meio do Ato do Administrador datado de 29
de dezembro de 2020, a qual sera realizada por meio de oferta pUblica destinada ao pUblico em geral, nos
termos do regulamento do Fundo (“Regulamento”), de qual este Suplemento da 1* EMISSAO é parte

integrante e tem por objetivo estabelecer as regras a seguir descritas.

(i)  Montante Inicial da Oferta: inicialmente, até R$ RS 85.927.000,00 (oitenta e cinco milhdes, novecentos
e vinte e sete mil reais) (“Montante Inicial da Oferta”), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria
(conforme definida abaixo), podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude do Lote
Adicional (conforme definido abaixo), ou (ii) diminuido em virtude da distribuicdo parcial, desde que

observado o Montante Minimo da Oferta (conforme abaixo definido);

(ii)  Lote Adicional: Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrucao CVM n° 400/03, a quantidade de
Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 300.000
(trezentas mil) novas cotas adicionais, no montante de R$ 17.185.400,00 (dezessete milhdes, cento e oitenta
e cinco mil e quatrocentos reais), nas mesmas condi¢des das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério
do Administrador e do Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider (“Lote Adicional”). Tais novas
Cotas sao destinadas a atender a um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer
da Oferta.

(ifi) Colocacdo e Procedimento de Distribuicdo: A Oferta consistira na distribuicdo publica primaria, no
Brasil, das novas cotas do Fundo, sob coordenacao e distribuicao da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0011-78

(“Coordenador Lider”), sob o regime de melhores esforcos. Adicionalmente, a Oferta podera contar, ainda,

com a contratacdo de outras institui¢coes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro
na distribuicdo de valores mobiliarios, por meio da celebracdo de termos de adesdo ao contrato de
distribuicao, nos termos da Instrucdo CVM n° 400/03 e demais leis e regulamentacdes aplicaveis, observado

o plano de distribuicao da Oferta a ser descrito e detalhado nos documentos da Oferta;

(iv) Preco de Emissdo: O preco de cada Nova Cota, objeto da 1* Emissao, equivalente a RS 100,00 (cem

reais), sem considerar a Taxa de Distribuicao Primaria (conforme definida abaixo) (“Preco de Emissao”);

(v) Taxa de Distribuicdo Primaria: Taxa em montante equivalente a 4,74% (quatro inteiros e setenta e

quatro centésimos por cento) do Preco de Emissao, cujos recursos serao utilizados para pagamento de todos

os custos da Oferta, inclusive a comissao de estruturacao e de distribuicdo da Oferta devida as instituices
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participantes, sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicdo Primaria sera incorporado
ao patrimodnio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuicéo

Primaria serao de responsabilidade do Fundo (“Taxa de Distribuicido Primaria”);

(vi) Montante Minimo da Oferta: Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugcdo CVM n° 400/03,
a distribuicdo parcial, observado o montante minimo de RS 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais) para a
manutencao da Oferta, sendo que caso nao seja atingido referido valor, a Oferta sera cancelada. As Novas
Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o prazo de colocacao deverdo ser
canceladas (“Montante Minimo da Oferta”);

(vii) Publico Alvo: A Oferta sera destinada a: (i) Investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou
domiciliados ou com sede no Brasil, que nao sejam Investidores Institucionais e formalizem pedido de
subscricdo, durante o periodo de subscricao, junto a uma Unica instituicao participante da Oferta, em valor
inferior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale a quantidade maxima de 9.999 (nove mil

novecentas e noventa e nove) Novas Cotas ("Investidores Nao Institucionais"); e (ii) Investidores qualificados,

conforme definidos no artigo 9°-B da Instrucao CVM 539, que sejam fundos de investimentos, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN,
condominios destinados a aplicagcdo em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na
B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e de capitalizacao, em qualquer
caso, com sede no Brasil, assim como, investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem Pedido de
Subscricao, durante o Periodo de Subscricdao, em valor igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhao de
reais), que equivale a quantidade minima de 10.000 (dez mil) Novas Cotas, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento. E vedada a
subscricao de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucao CVM n° 494, de

20 de abril de 2011, conforme alterada. ("Investidores Institucionais” e, em conjunto com os Investidores Nao

Institucionais, os "Investidores");

(viii) Investimento Minimo por Investidor ou Aplicacdo Minima Inicial: RS 9.600,00 (nove mil e seiscentos

reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, sendo certo que (i) ndo havera investimento maximo

por Investidor (ii) o investimento minimo nao sera aplicado para o exercicio do Direito de Preferéncia;

(ix) Negociacao das Novas Cotas: As Novas Cotas serdo registradas para negociacao na B3 S.A. - BRASIL.
BOLSA. BALCAO (“B3”), observado o disposto no Regulamento do Fundo;

(x) Forma de Liquidacao/Integralizacao: As Novas Cotas serdo integralizadas conforme procedimentos

definidos pela B3;

(xi)  Periodo de Colocacéo: A distribuicao das Novas Cotas sera encerrada na data de divulgacéo do Anlncio

de Encerramento, a qual devera ocorrer (i) em até 6 (seis) meses apos a divulgacdo do Anuncio de Inicio, ou
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(ii) até a data de divulgacao do Anlncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro. A integralizacdo das Novas

Cotas ocorrera em data a ser fixada oportunamente pelo Coordenador Lider nos documentos da Oferta;

(xii)

Direito de Preferéncia: Sera assegurado aos Cotistas, cujas cotas estejam integralizadas na data de

divulgacdo do anuncio de inicio da Oferta, conforme aplicacdo do fator de proporcao equivalente a

0,72693079492, o direito de preferéncia na subscrigao e integralizagao das Novas Cotas objeto da Oferta, na

proporc¢ao de suas respectivas participacoes, respeitando-se os prazos operacionais necessarios ao exercicio

de tal direito de preferéncia a ser definido nos documentos da Oferta; e

(xiii) Destinacdo dos Recursos: Observada a Politica de Investimentos e a regulamentacao aplicavel, os

recursos liquidos da presente Oferta serdo destinados para (i) pagamento dos valores devidos pelo Fundo em

decorréncia da recompra dos créditos imobiliarios detidos pela TRX Securitizadora de Créditos Imobiliarios

S.A. (“Securitizadora TRX”), vinculados aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 72 Série da 12 Emissao

da Securitizadora TRX, nos termos do “Termo de Securitizacao de Créditos Imobiliarios da 7% Série da 1°

Emissdo de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da TRX Securitizadora de Créditos Imobiliarios S.A.”; (ii)

pagamento dos valores devidos pelo Fundo em decorréncia da recompra dos créditos imobiliarios detidos pela

Cibrasec - Companhia Brasileira de Securitizacdo (“Securitizadora Cibrasec”), vinculados aos Certificados de

Recebiveis Imobiliarios da 1412 Série da 2* Emissao da Securitizadora Cibrasec, nos termos do “Termo de

Securitizacao de Créditos Imobiliarios da 141 Série da 22 Emissao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios

da Cibrasec - Companhia Brasileira de Securitizacao”; (iii) pagamento dos valores devidos pelo Fundo em

decorréncia da recompra dos créditos imobiliarios detidos pela Beta Securitizadora S.A. (“Securitizadora

Beta”), vinculados aos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 4° e da 6* Séries da 2* Emissdao da

Securitizadora Beta, nos termos do “Termo de Securitizacao de Créditos Imobiliarios da 4* Série da 22 Emissao

de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da Beta Securitizadora S.A.” e do “Termo de Securitizacdo de

Créditos Imobiliarios da 6* Série da 2* Emissdao de Certificados de Recebiveis Imobiliarios da Beta

Securitizadora S.A.”; e (iv) para aquisicao de Ativos Alvo, nos termos do Regulamento de forma discricionaria

e ativa pelo Gestor, sem determinacao de aquisicdo de qualquer ativo especifico ou ordem de preferéncia.

Os demais termos e condicdes da 1* Emissao e da Oferta serdo descritos nos documentos da Oferta. Exceto

se disposto de forma diversa, aplicam-se a este Suplemento os mesmos termos e definicdes estabelecidos no

Regulamento e nos documentos da 12 Emissao.

* k%
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ANEXO V

Declaracdo do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400
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DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER PARA FINS DO ARTIGO 56
DA INSTRUGAO CVM 400

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade com endereco na cidade e estado de S3ao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n° 1909, Torre Sul, 30° andar, CEP 04543-010, inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa
Juridica do Ministério da Economia (“"CNPJ/ME"”) sob o n° 02.332.886/0011-78, neste ato
representado na forma de seu estatuto social, na qualidade de coordenador lider (“Coordenador
Lider™) da oferta publica de distribuicdo de cotas da 12 (primeira) emissdo do SEQUOIA III RENDA
IMOBILIARIA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, 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, pela Instrucdo da Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM”)
n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposicdes legais e
regulamentares que |he forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 09.517.273/0001-82
(“Fundo”), administrado VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MIBILIARIOS
LTDA., instituicdo financeira com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Gilberto
Sabino, n% 215, 49 andar, Pinheiros, CEP 05425-020, inscrita no CNPJ/ME sob n©22.610.500/0001-
88, devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras
de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n® 14.820 de 08 de janeiro de 2016
(“Administrador”), conforme exigido pelo artigo 56 da Instrucdo da CVM de n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”) declara que:

(i) o Fundo e o Coordenador Lider constituiram seus respectivos consultores legais para
auxilid-los na implementacdo 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 informacdes adicionais relativos ao Fundo, ao Administrador e ao
Gestor;

(iv) o Administrador confirmou ter disponibilizado, com veracidade, consisténcia, qualidade e
suficiéncia, todos os documentos e prestado todas as informagGes consideradas relevantes
sobre seus negdcios para analise do Coordenador Lider e de seu assessor juridico, com o
fim de permitir aos investidores uma tomada de decisdao fundamentada sobre a Oferta;

(v) o Administrador e o Gestor, em conjunto com o Coordenador Lider, participaram da

elaboragdo do prospecto da Oferta (“Prospecto”), diretamente e por meio do seu assessor
juridico; e
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(vi)

O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) o Prospecto contém, nas suas respectivas datas de
disponibilizacdo, e contera, em cada data de atualizagdo, as informagoes relevantes necessarias
ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades,
situagdo econémico-financeira, os riscos inerentes ao investimento no Fundo e quaisquer outras
informacdes relevantes, bem como que (ii) o Prospecto, bem como suas atualizagdes, incluindo
o Estudo de Viabilidade, foram elaborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo a

nvestimentos

VoL /S

tomou todas as cautelas e agiu com elevados padr8es de diligéncia para assegurar que
(a) as informacgbes 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
distribuicdo, inclusive aquelas constantes do Estudo de Viabilidade, que integram o
Prospecto, inclusive suas respectivas atualizagdes, sdo suficientes, permitindo aos

investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.

Instrugdo CVM 400.

Sao Paulo, 10 de dezembro de 2020.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO TITULOS E VALORES MOBILIARIOS SA

o
/l //.. VL J:/ ; L C
Nompb: 745, ' o

Cargo: frn AMAPD o2
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ANEXO VI

Declaracdo do Administrador, nos termos do artigo 56 da Instrugao CVM 400
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DECLARAGCAO DO ADMINISTRADOR PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM”) a administrar fundos de
investimento, nos termos do Ato Declaratério n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016, inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“"CNPJ/ME”") sob o n°
22.610.500/0001-88, com sede na com sede na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, conjunto 202,
CEP 01452-000, na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, neste ato representada na forma do
seu contrato social, na qualidade de administradora do SEQUéIA III RENDA IMOBILIARIA -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, 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, pela Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada, e pelas demais disposicbes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no
CNPJ/ME sob o n® 09.517.273/0001-82 (“Fundo”), vem, no ambito da oferta publica de distribuigdo
das cotas da 12 (primeira) emissdo de cotas do Fundo (“Oferta”), conforme exigido pelo artigo 56,
da Instrugao da CVM n© 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400”),
declarar que:

(i) o prospecto da Oferta (“Prospecto”) contém, nas sua data de disponibilizacdo, as
informacgGes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta,
as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, situacdo econémico-financeira, os riscos
inerentes a sua atividade e quaisquer outras informagdes relevantes;

(i) o Prospecto, bem como suas atualizagdes, incluindo o Estudo de Viabilidade, foram
elaborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrugao CVM 400;

(iii) as informagdes prestadas, por ocasido do arquivamento do Prospecto, e fornecidas ao
mercado durante a Oferta, sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta;
e

(iv)  é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagdes
prestadas por ocasido do registro e fornecidas ao mercado durante a Oferta.

S&o Paulo, 09 de dezembro de 2020.

LILIAN PALACIOS Assinado de forma digital por  ARIANE DE CARVALHO é\/s\sF;r\}isz gesf:[g; g(i)gcz:a;;gN/ERlANE DE
MENDONCA I(-Zléll;(\)%:ﬁilﬁgs‘g;’ggg(;NCA SALGADO VERRONE IANNARELLI:40532576896
CERQUEIRA:05271828778 Dados: 2020.12.09 20:19:00 -0300l ANNARELLI:40532576896 Dados: 2020.12.09 21:13:06 -03'00'
VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administrador
Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO VII

Estudo de Viabilidade
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DocuSign Envelope ID: A357BF59-3196-44BF-BEAD-0C04CDA57823

ESTUDO DE VIABILIDADE
PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS
DO SEQUOIA 1l RENDA IMOBILIARIA - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n2 09.517.273/0001-82

Objetivo

O presente estudo de viabilidade referente a Oferta Publica Primaria de Cotas da Terceira
Emissdo (“Oferta”) do SEQUOIA Il RENDA IMOBILIARIA - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO (“Fundo”) foi realizado pela SEQUOIA FUNDOS DE INVESTIMENTOS LTDA.
(“Gestor”) com o objetivo de analisar a viabilidade do FUNDO com base no cenario pds captagdo
de recursos no ambito da Oferta (“Estudo”).

O Fundo tem por objetivo investir, direta ou indiretamente, em Ativos Imobilidrios, Valores
Mobilidrios e Ativos de Liquidez, conforme definidos no Regulamento. Em relagdo
especificamente aos imoveis e direitos sobre bens imdveis, o foco do Fundo é em locagdo,
podendo investir em qualquer Estado ou regides do Brasil, observado o disposto na Politica de
Investimentos e a estratégia descrita no Prospecto e neste estudo.

Para a realizagdo desse estudo foram utilizadas premissas do Gestor a respeito de eventos
futuros relacionados ao mercado imobilidrios e demais investimentos permitidos. A andlise da
rentabilidade esperada ao cotista é realizada com base na taxa interna de retorno esperada ao
cotista ao adquirir a cota de emissdo, e leva em consideragdo os rendimentos distribuidos no
periodo e também o cendrio hipotético de venda dos ativos apds um determinado periodo,
conforme melhor explicado neste documento.

Dados econémicos divulgados por instituicGes independentes também foram considerados nas
projegdes, principalmente no que se refere as expectativas quanto aos Ativos de Liquidez e a
inflagdo. Esse estudo ndo deve ser entendido como uma promessa ou garantia de rentabilidade
do Fundo.

Os recursos captados com a 12 (primeira) emissdo de cotas do Fundo serdo destinados para
aquisicdo de ativos com base na estratégia do fundo em compor um portfélio diversificado,
resiliente e liquido em localizagGes estratégicas, sendo que tais ativos serdo escolhidos pelo
Gestor e pelo Administrador de forma discriciondaria e em linha com o disposto no regulamento
do Fundo.
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Os termos aqui utilizados em letra maiuscula terdo o significado a eles atribuido no Regulamento
do Fundo e no Prospecto Definitivo da Distribui¢do Publica Primaria da Primeira Emissdo de Cotas
do Fundo (“Prospecto”).
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Outras informagoes relevantes para o investidor sobre Fll

Cenario Macroecondémico

O cenario macroecondmico do Brasil é favoravel para fundos imobilidrios. Com as taxas de juros
mais baixas da histéria e juros reais negativos, investidores acabam encontrando em fundos
imobilidrios uma boa alternativa para destinar seus recursos.

A economia brasileira vinha de modestos crescimentos nos ultimos anos, ainda em recuperagao
apos a profunda crise dos anos 2014-16. Em 2020, com a crise causada pela pandemia da COVID-
19, a projegdo mais atualizada do boletim FOCUS do Banco Central (datado de 27 de novembro
de 2020) é de uma brusca queda no PIB, seguida de crescimentos mais acentuados entre 2021 e
2024.

A Meta SELIC, conforme definida pelo Comité de Politicas Monetarias (COPOM) vem
apresentando sucessivas quedas desde o quarto trimestre de 2016 (o ultimo aumento foi
registrado em agosto de 2015). Em 2020, com a crise causada pela pandemia da COVID-19, o
COPOM acelerou o ritmo de queda para estimular e economia, definido em agosto de 2020 o
menor valor ja registrado, 2,0%.

Com excec¢do do IGP-M em 2020, a inflagdo vem sendo controlada nos ultimos anos, com
projecoes na casa dos 3% para os proximos anos.

Os graficos a seguir detalham as proje¢des para os principais indices macroeconémicos que

influenciam o mercado imobilidrio?.

1 Nos quatro graficos os dados histdricos foram obtidos através do Sistema Gerenciador de Séries Temporais do Banco Central
(https://www3.bch.gov.br/sgspub/) e as proje¢des do boletim FOCUS do Banco Central (datado de 27 de novembro de 2020 -
https://www.bcb.gov.br/publicacoes/focus/27112020)
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Meta SELIC (fim do periodo):

emgumReal — ememm Projetado

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Taxa de crescimento do PIB nacional:

@mgum Real  ememm Projetado

p—o—e
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Inflagdo — IPCA:
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254



DocuSign Envelope ID: A357BF59-3196-44BF-BEAD-0C04CDA57823

Inflagdo — IGP-M:

@=gmmReal  eme== Projetado

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Mercado de Imobiliario Logistico

O mercado de condominios logisticos no Brasil (atualmente o principal foco de crescimento do
Fundo) cresceu a uma taxa média anual de 9,6% entre 2014 e o 3T20, com a producdo de 6,8
milhées de m? no periodo e atingindo inventario de 16,5 milhdes de m2. Com a crise econdmica
gue o pais atravessou entre o final de 2014 e 2016, a taxa de vacancia chegou a atingir 25%, com
3,3 milhdes de m? vagos em 2017. Desde entdo, o mercado vem se recuperando de forma
constante, com a absorg¢do liquida (nova drea ocupada menos nova area desocupada) de 3,9
milhdes de m? entre 2017 e o 3T20.

Apenas nos 12 (doze) meses findos em 30-set-20, houve uma absorgdo liquida de 1,7 milhdo de
m?2, com reducdo da vacancia de 18% para 16%2.

O grafico abaixo mostra a evolugdo do inventdrio e ocupagdo no mercado de condominios
logisticos:

2 RELATORIO DE MERCADO DE CONDOMINIOS LOGISTICOS — MARKET OVERVIEW 3T 2020 da Colliers International, paginas 1 a 2
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Mercado de Condominios Logisticos no Brasil (em milhdes de m®)

mmm Inventario Ocupado @ Inventario Vago Taxa de Vacancia

25% 25%

2014 2015 2016 2017 2018 2019 3T20 3T19 3T20

Apesar do crescimento do mercado, os pregos médios pedidos (ask price) vem se mantendo
constantes nos principais mercados brasileiros. Com a crise econ6mica que o pais atravessou
entre o final de 2014 e 2016, os pregos chegaram a apresentar quedas nominais (de 7% entre
2014 e 2016 em Sdo Paulo e 12% no Rio de Janeiro). Desde 2017 os pregos vém apresentando
relativa estabilidade nominal®.

O grafico abaixo mostra a evolugdo do prego médio pedido nos principais mercados logisticos do
Brasil:

Prego Médio Pedudo (RS/m")

W R0 ‘ -y
3 RELATORIO DE MERCADO DE CONDOMINIOS LOGISTICOS ~ MARKET OVERVIEW 372020 da Colliers International, péginas 2 a 3

256



DocuSign Envelope ID: A357BF59-3196-44BF-BEAD-0C04CDA57823

Mercado de Flis

O IFIX é o indicador do desempenho, calculado pela B3, da cotagdo de uma carteira de fundos de
investimento imobilidrio mais negociados nos mercados de bolsa e de balcdo organizado.

Apesar de a crise causada pela pandemia da COVID-19 ter afetado o mercado (alguns tipos de
fundos mais do que outros), boa parte das perdas do mercado ja foi recuperada. O IFIX ja se
encontra quase 30% acima do menor valor registrado na pandemia, em margo-20.

Ainda, apenas nos primeiros 9 (nove) meses de 2020, houve a listagem de 32 (trinta e dois) novos
Flls e um crescimento de RS 32 bilhdes no patrimdnio combinado (dos quais R$20 bilhdes

respondem por novas ofertas).

Atualmente, existem mais de 500 (quinhentos) FlIs no Brasil, sendo que destes, 282 (duzentos e

oitenta e dois) sdo listados e acumulam um patriménio liquido de RS 119 bilhdes?.

Os FlIs podem ser divididos por estratégia de alocagdo de recursos, a saber, (i) fundos de papel,
gue investem em ativos financeiros atrelados ao mercado imobiliario, como recebiveis ou cotas
de outros Flis; (i) fundos de tijolo, que investem diretamente na propriedade de ativos
imobiliarios; e (iii) fundos hibridos, que podem investir tanto em papéis quanto em imodveis. O
Sequodia Il Renda Imobilidria é um fundo de tijolo.

Historicamente, ha uma correlagdo inversa entre o desempenho médio dos fundos e as taxas de
juros. Uma reducdo de taxas de juros tende a resultar em valorizagdo das cotas de Flls, com todos
os demais aspectos de mercado constantes (e vice-versa). Nos Ultimos anos, o indice IFIX tem
mostrado um comportamento inversamente proporcional a variagdo da taxa de juros, medida

pela SELIC. O gréafico abaixo demonstra o desempenho destes dois indicadores nos ultimos anos>:

4 Boletim mensal de FlIs da B3 (http://www.b3.com.br/data/files/F3/B6/6D/C3/8066671059300467AC094EA8/Boletim%20FIl_novV2.pdf)
5 Sistema Gerenciador de Séries Temporais do Banco Central (https://www3.bcb.gov.br/sgspub/)
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IFIX vs Meta SELIC
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Com os niveis historicamente baixos das taxas de juros, o IFIX tem registrado seus maiores niveis,

em especial antes da pandemia.
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A SEQUOIA

99 384 20

, = _ executadas ou em
Imoéveis sob gestio

Anos de vida! €Xecugao
,4 D1
Fund . Colaboradores R$ sob Gestdo, em
undos ativos imoveis e valores
+ Lencerrado mobiliarios

Fonte: Sequéia

(1) A constituigio da gestora do Fundo, Sequéia Fundos de Investimento Lida., data de 2013. As atividades atribuidas a Sequéia neste Material Publicitirio anteriores a data e constituigo da Sequéia
estio relacionadas as atividades de outras empresas do mesmo grupo

A Sequdia possui mais de 30 (trinta) anos de experiéncia imobilidria, e conta com um time
multidisciplinar com amplo conhecimento e experiéncia. O Gestor busca aplicar uma disciplina
meticulosa na execugdo de suas atividades, bem como atuar com governanga e transparéncia.

Gestao de Ativos Originacao, » +R$L5 bi de VGV langado
desenvolvimento

i PROPERTIESE )

11 3
!
”, O e oo
«.A<‘ Gestiode > 384 propriedades
- imoveis  » R$750mm em imoveis

Venda e aluguel » +2.000 unidades
de unidades » Corretores dedicados

» 8 fundos ativos 1 » 20 projetos executados / em execugio
. e produgio .
» R$480mm sob gestio » Parcerias com players renomados

Fonte: Sequoia
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Time Sequodia

André De Vivo Membro do Comité de Investim entos da Sequéia desde 2008
- Conselheiro da Hypermarcas (2008-2009) e CEO do Farmasa (2003-2008)
oo Chairman e Head do 2 ¢ ot
Comité de + Fundador, sécio sénior e CEO do escritério DVW CA (1991-2003)
Investimentos +Direito, PUC-SP | OPM, Harvard Business School

+30 anosde experiénciaem Real Estate
+Diretor da Toll Brothers, DavisBrody Bond Aedas e JH SF
« Arquiteturae Urbanismo, FAU-USP | AM DP Real Estate, Harvard

Joaquim Azevedo
CEO

+12 anos de experiénciaem Private Equity e Real Estate
Fabio Idoeta «Finangas Corporativase Rl na Gol Linhas Aéreas

CFO « Planejamento Financeiro na Embratel
«Administracéo de Em presas, FGV-SP | MBA, Kellogg School of M anagem ent, Northwestern University

i =15 anosde experiénciaem Real Estate
foto Hleremsll enicie *Wal-Mart, Econ - Atua, MaxHaus, lkann
[elele} «Administragdo de Em presas, FM U
CarlosRizk *Membro do Comité de Investimentosda Sequéia desde 2011

Conselheiro e membro gooleroedeloxperienclanclencadollmeblilaicds Séo Paulo na Rizk Em preendim entos, tendo liderado
G0 Comitd de ezenasde projetos de real estate na cidade
Investim entos +Economia, FAAP-SP

O Gestor executou um significante turnaround no Fundo, o que, em seu entendimento, resultou
em grande criagdo de valor. O Gestor busca atuar de forma direta na busca por novos ativos.

Auvos performados
Contratos atipicos
Renda imediata
Retornos competitivos
dade de ganho de capital

100X de ocupagao

F1l Listado

Alivos pecformados

Greenfield

Riscos de desenvolvimento

Kiseon comerciais Rersls inecliats

Praxo longo para realizagio Retornos baixos
Retornens esperacios altos Apenias riscos de crédito
Rasina liquisles Ales Lispuaihes

10
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Na visdo do Gestor, o Fundo saiu de um ciclo de destrui¢do para um ciclo de criagéo de valor
Gestao Sequéia

Erros de gestio

Falta de caixa

Nio cumprimento das
obrigacdes

Aumento da divida

Perda de credibilidade
com stakeholders

Incapacidade de solucionar os
problemas do Fundo

Apleopdo do Metodologio Extribirads de Gesto no Fundo
s Possrvris Canenpumrmcins

Shusgio

6 atives G amdveis e § berreno)

Crescimento,
liquidez e
rentabilidade

Geragio de caixa

Solugio para os

Plano de retorno passivos
claro e bem
comunicado

Transparéncia,
experiéncia e Restabelecimento
metodologia das relagoes com
retomam socios e locatarios

credibilidade

261
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0 SEQUOIA 1l RENDA IMOBILIARIA FlI

Histodrico

W04 * Oviginacio de terrenos
= Grandes cnpresn como locatision
* Devervolvirsmnto de hons atives

Inicio positivo

» Coveratoa TS mobaon
2oL * Esrrunues de capiial do fundo madequoads
Problemas « 100 chom adugpucss secuntizadon
de gestao * Fundo era aberto, permiitisdo regate

 Falta de modelo de sveama, planejamenta finascelro

* TRX fonuancia goasio, Seqquiks ascunmne
Troca gestor / * Reestabelecimenno da relaglo com locasdios e wocos

turnaround * Renegociaclo de conuranos / salagso para todo o8 pasayos
* De dec org e de exdva e da da ¢ com

01920 a 4
s Captacio de recsanos ent noava smiudo de catan

Transformagao FII * Transformagio em ¥l !
* Listagem do fundo

o
Crescimento * Matafonma para cresciumento em reoda
em renda * Aquisicio de ativos performadon

Data do Estudo de Viabilidade

A data do presente Estudo é 1 de dezembro de 2020.

Premissas de Inflagdo e Taxa de Juros

Como premissas deste estudo de viabilidade, foram utilizados os dados presentes nos gréficos da
se¢do “Cendrio MacroeconOmico”.

Processo de Investimento
A Sequodia desenvolveu um processo de investimento para garantir a integridade de todas as

etapas da aquisicdo, monitoramento e desinvestimento de ativos. A Sequdia domina todas as
etapas de seu processo de investimento, trazendo assessores externos pontualmente.

12
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- Aderéncia a tese
de investimento

- Encaixe no
portfolio do
Fundo

- Metodologia
proprietaria da
Sequéia para
precificagao

Originagao

- Time Sequéia e
rede de corretores
parceiros

Negociagao

- Definigio do
prego de aquisi¢ao
- Demais termos
contratuais

- Contrato
definitivo com
Pprazo para
diligéncia

Diligéncia

- Contratos de
aluguel

- Avaliagao dos
locatarios

- Situagao do
imével

- Questdes
ambientais

- Avaliagao
juridica

- Time Sequéia e
assessores
externos

8
g
:
=

- Aprovagio pelo
Fundo

- Conclusao da
aquisicao

- Pagamento

Monitoramento ‘0

- Relacionamento
com os locatarios

- Constante
avaliacio de
crédito e
prevencao a
inadimpléncia

- Novos inquilinos
em caso de
vacancia

Reciclagem a

- Reavaliagdo da
vocagao do imével
- Monitoramento

da concentragao
de risco

- Eventual
transformagao

- Realizagio de
lucro imobiliario

O Fundo é um fundo de tijolo que foca na aquisicdo de novos ativos nos segmentos (i) logistico /

industrial; (ii) lajes ou edificios comerciais; e (iii) lojas e pontos de varejo fora de shopping centers.

Nestas categorias, o foco do Fundo se da nos perfis de risco chamados Core Plus e Value-add,

que, de acordo com nossa avaliagdo, apresentam as melhores oportunidades de risco-retorno. O

diagrama abaixo demonstra esta estratégia:

O grifico representa o nimero de

1Slmpping Center

fundos em cada categoria no Brasil

Co,

Logistico /
Industrial

Laje / Edificio

A tese de investimento do Fundo envolve uma sele¢do baseada em combinagdo de yield atraente

e potencial ganho de capital, conforme descri¢do abaixo dos perfis de risco/retorno:

263
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Seleg¢do baseada em combinagdo de yield atraente e potencial ganho de capital

RISCO

A Oportunistico

Estratégia diversificada / desenvolvimento
Arbitragem de mercado

Especulativo

Value-add

Performado / transformagao
Localizagao e produto growth
Inquilinos ancora + especulativo

Core Plus
Performados
Localizagdo 15t e 2 tier
Inquilinos com rating alto Logistico / industrial
Renda urbana
Core
Performados

Localizagao 1 tier
Inquilinos com rating alto

>

RETORNO

O Fundo buscara ativos que se enquadrem nos seguintes critérios de aquisi¢cdo:

Critérios de Aquisicdo de Ativos '

Regido: Brasil inteiro. Foco em regides consolidadas, com demanda estabelecida e altas barreiras de entrada.
Preferéncia para SP, RS, MG, SC e PR

Tipo de Imoével: Galpdes logisticos / industriais; lajes corporativas, prédios comerciais ou lojas / pontos de varejo
Locatérios: Rating B ou mais alto, com boa capacidade financeira e em setores resilientes

Tamanho: Sem restrigdo

Cap Rate: acima de 7%aa

Tipo de Contrato: Tipico ou atipico

Perfil Risco / Retorno: Core-Plus e Value-add, conforme grafico ao lado

Sinergia com o portfélio: Melhore a relagdo risco/retorno do portfolio

A Sequdia entende que os critérios acima descritos resultam na aquisigdo de imoveis com reserva

de valor, potencial de valorizagdo e maior facilidade na reposigdo de locatarios.
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Para a precificagdo, a Sequdia desenvolveu, ao longo de seus mais de 30 (trinta) anos de
experiéncia na gestdo e comercializagdo de imdveis, um modelo préprio de avaliar e precificar
imdveis. Através da metodologia Sequdia, todos os ativos sdo classificados de forma objetiva, de
acordo com oito variaveis (as sete descritas abaixo, mais o tipo de contrato) relativas ao imdvel
e ao contrato de aluguel. Este modelo traz agilidade e objetividade para o processo de aquisi¢ao
de novos ativos. O modelo é descrito em resumo no diagrama abaixo:

Ca
Exigido

Potencial Padrao do Reposicao

Prazo do
Valorizagao Imovel Inquilino

Contrato Localizagio

Locatario Garantia

Baixo

l'

\./

Ainda, a Sequdia adota um modelo de gestdo ativa em seu portfélio, baseado em trés pilares:
(i) Eficiéncia Operacional
(ii) Estrutura Comercial
(iii) Inteligéncia Imobiliaria

1 Eficiéncia Operacional 2 Estrutura Comercial 3 Inteligéncia Imobiliaria

Gestio de
portfolio
Aumento de « Transformagio /
yields reciclagem
Aluguel / venda » Monitoramento * Diversificagdo
« Time interno ativo do mercado *Gestao da relagao
Foco em dedicado a « Conhecimento risco / retorno
Performance (ciomerc‘lallzagao do publico-alvo «Preservagio do
N X os iméveis da .
Gestao « Monitoramento carteira . Captu}re_i de maior valqr e ganho de
profissional continuo rentabilidade em capital a longo
- o * Redugao da cada imovel prazo
* Dominio da +Controle rigido vacancia
cadeia de inadimpléncia
*Time experiente °Manutc_n§ﬁo
. preventiva
*Sistema e
processos

Com foco na operagdo e meticulosa disciplina de execugdo, a Sequdia tem por objetivo entregar
portfolios de alta performance, com rentabilidade e relagdo risco-retorno superiores ao mercado.

15
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Portfolio Atual

O Fundo atualmente possui 4 (quatro) imoveis no portfélio, todos com 100% (cem por cento) de
ocupacdo e contratos de locagdo atipicos.

Tipo Venci- Aluguel
Imével Portfolio Estado Locatario Contrato mento Area (m?) Atual
Atento Penha Atual RJ Atento Atipico mar-24 4.083 222
Jandira Atual SP Roma Oeste Atipico mai-28 10.329 363
Atento Madureira Atual RJ Atento Atipico set-21 12.201 618
Magna SAP Atual RS Magna Atipico dez-25 5.909 134
abr-24 32.522 1.336

WAULT' 3,3 anos

Mg pow Locszarh Abugued pur Eatardo

e Loagea

(1) WAULT (Weighted Average of Unexpired Lease Term): Média do prazo dos contratos dos aluguéis vigentes ponderada pela receita aluguel (proporcional a participagdo do Sequdia Ill),
utilizando como data base 31-dez-2020

Segue abaixo um resumo do portfélio atual do Fundo:

. " Magna Santo Anténio da
Atento Penha Atento Madureira Luft Jandira Patrulha

Locatirio Atento P Luft até mai/21

Roma Ocste de mai/21 a mai/28 Magna

Municipio Rio de Janeiro, R] Rio de Janeiro, R] Jandira, SP Santo Anténio da Patrulha, RS
Participago do fundo 50% 1004 1004 50%
Tipo de uso Contact Center Contact Center Logistico Industrial
Tipo de contrato Atipico Atipico Tipx:gﬁiec:}n:ljgzig;/is Atipico
Corregio PcA PcA PcA pcA
Garantia Fianga bancéria Fianga bancéria S Fﬁ;“&‘;‘;z‘:}g; - Fiador
Area do empreendimento 8166 m? 12.201 m? 10,329 m? 11818 m?

. i . . R$363 mil até mai/21; R$280 mil entre ;
Vtorentimento) S S mai/2) ¢ /28, com desconto de 1%, S
Valor contrato atual para Fundo RS 222 mil RS 618 mil RS 350 mil RS 134 mil
Renegociacdes em andamento n/a Con;:rcs:snmggear:a:nl;aﬁ Z;[;:ﬁﬂ n/a n/a
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Atento Penha

SPE1 Carnegie 25 Empreendimentos Imobilidrios
2
g SPE2 n/a
" Participagio do fundo 50,0%
;-;. UF RJ
g Cidade Rio de Janeiro (Penha)
-g Setor Call Center
= Area do empreendimento 8166 m*
8 Valordoativo’ R$46,6 mm
é Saldo CRI (31-dez-20)*  -R$13,9 mm
-§ Outros ativos e passivos®  -R$2,0 mm
é Valor liquido R$30,8 mm
Locatirio Atento
: Tipo do contrato Atipico
é Vencimento margo-24
E Indice de reajuste IPCA
g Aluguel atual R$443 mil
Garantia Fianga bancaria

com dat:

b

(1) De acordo com laudo de avaliagdo pela Colliers
(2)  De acordo com planilha divulgada pelo agente fiducidrio
(3) Estimativa dos ativos (-) passivos das SPEs

Atento Madureira

de 31-dez-2019

—- SPE1 Kozmus 17 Empreendimentos Imobilidrios
é SPE2 Kozmus 18 Empreendimentos Imobilidrios
S T Participagao do fundo 100,0%
- % UF Rl
3 g Cidade Rio de Janeiro (Madureira)
- —é Setor Call Center
2 ) a Area do empreendimento 12.201 m*
’ > § Valor do ativo ' R$63,2 mm
é Saldo CRI (81-dez-20)°  -R$4,8 mm
-§ Outros ativos e passivos®  -R$2,6 mm
"E Valor liquido R$557 mm
Locatirio Atento
§ Tipo do contrato Atipico
g Vencimento setembro-21
E Indice de reajuste IPCA
E Aluguel atual R$618 mil
Garantia Fianga banciria
1) De acordo com laudo de avaliagdo elaborado pela Colliers International com data-base de 31-dez-2019

(2)  Deacordo com planilha divulgada pelo agente fiduciério
(3)  Estimativa dos ativos (-) passivos das SPEs
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Jandira

(1) De acordo com laudo de avaliagdo pela Colliers com data-b:
(2)  Deacordo com planilha divulgada pelo agente fiduciario
(3)  Estimativa dos ativos (-) passivos das SPEs

Magna Santo Antonio da Patrulha

SPE1 Haka 05 Participages
% SPE2 Haka 06 Participagbes
‘g Participagio do fundo 100,0%
& UF sp
_g Cidade Jandira
g Setor Logistico / Alimentos
| Area do empreendimento  10.329 m*
% Valor doativo’ R$39,5 mm
-é Saldo CRI (31-dez-20)*  -R$2,9 mm
§ Outros ativos e passivos®  R$0,2 mm
§ Valor liquido R$36,8 mm
Locatirio Luft até mai-21; Roma Oeste entre mai-21 e mai-28
§. Tipo do contrato Atipico até mai-21; Tipico entre mai-21 e mai-28
3 Vencimento maio-28
Indice de reajuste IPCA

Contrato de

Aluguel atual

Garantia

R$350 mil até mai-21; R$280 mil entre mai-21 e mai-
28, com desconto de 21%, 14% e 7% nos anos 1, 2 ¢ 8

Fiador até mai-21; Seguro Fianga entre mai-21 e mai-28

de 31-dez-2019

SPEL Owens 20 Empreendimentos Imobilidrios
:é SPE2 n/a
'5 Participago do fundo 50,0%
& UF RS
g Cidade Santo Antonio da Patrulha
—g Setor Industrial
= Area do empreendimento  11.818 m*
8 Valordoativo’ R$26,7 mm
é Saldo CRI (81-dez-20)°  R$0,0 mm
§ Outros ativos e passivos®  R$2,0 mm
§ Valor liquido R$28,7 mm
Locatirio Magna
£ Tipo do contrato S
% Vencimento dezembro-25
E Indice de reajuste IPCA
s Aluguel atual R$267 mil
Garantia Fiador

(1) De acordo com laudo de avaliagdo elaborado pela Colliers International com data-base de 31-dez-2019

(2)  Deacordo com planilha divulgada pelo agente fiduciario
3) Estimativa dos ativos (-) passivos das SPEs
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Uso dos Recursos e Cronograma de Aquisigbes

Os recursos da Emissdo de Cotas serdo utilizados para:
(i) Pagamento de passivos do Fundo
(i) Aquisicdo de dois novos ativos (Jundiai e Loja Habitarte, “Novos Iméveis”), descritos a

seguir. Os ativos serdo adquiridos respeitando tentativamente a ordem de prioridade

indicada.

Os Novos Imdveis ja estdo com compromissos aquisitivos assinados e em processo de diligéncia.

Para determinar o valor de aquisicdo de cada imdvel, a Sequdia combina o seu método
proprietario de avaliagdo (descrito neste Estudo e demonstrado a seguir para o caso especifico
destes dois imdveis) com o método do fluxo de caixa descontado. Para isto, projeta resultados
futuros de aluguel, levando em consideragdo (i) contratos vigentes de aluguel; (ii) risco de
inadimplemento baseado em avaliagdo do(s) locatario(s); (iii) risco de vacancia durante e apds o
término da vigéncia das contratos atuais; (iv) disponibilidade e valor de aluguel da regido para
imdveis com caracteristicas similares; (v) eventual necessidade de investimento nos imdveis (esta
sendo elaborado laudo técnico-construtivo para analise de eventual necessidade de melhorias,
ou de outros aspectos que possam afetar os valores de aquisigdo). Caso haja discrepancia entre
os dois métodos de avaliagdo, o Gestor utilizara o menor valor para aquisi¢cdo. Adicionalmente, o
Gestor contrata um laudo de avaliagdo independente para substanciar o valor de aquisi¢do (em

elaboragdo).

Conforme descrito no Processo de Investimento acima, o Gestor realiza diligéncias juridica,
técnica, operacional e ambiental para determinar a viabilidade de aquisi¢do. Os Novos Imdveis

estdo com a diligéncia em andamento.

Com base na experiéncia do Gestor, este entende que o pipeline representa o perfil de ativo que
o Fundo pretende atuar, porém ndo ha garantia que os ativos descritos acima integrardo a
carteira do Fundo e, caso tais aquisi¢des ndo sejam concluidas, o Gestor entende que existem
ativos de caracteristicas similares, que se enquadrem na estratégia de investimento concebida
pelo Gestor para o Fundo, para serem adquiridos, sem impacto adverso relevante para o Fundo
e para o cendrio descrito no presente estudo de viabilidade caso ocorram tais substituicoes.
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Usos e Fontes dos recursos da Primeira Emissdo:

Fontes
Oferta

Total

Usos
90,0 Passivos '
Jundiai
Habitarte
Despesas
Saldo de Caixa

Total

90,0

(1) Estimativa de valor das dividas na data prevista para liquidagdo. Pode sofrer alteragdes

Detalhes dos novos imdveis:

1. Jundiai

18,1
43,0
17,5
4,1
7,3
90,0

Trata-se de um galpdo modular localizado em Jundiai-SP, entre as rodovias Anhanguera e

Bandeirantes. Pela proximidade com a cidade de S3o Paulo e diversas cidades de grande porte

no interior, o Gestor acredita que esta é uma das dreas mais importantes e adensadas para

galpdes logisticos do Estado e do pais.

Imével com compromisso aquisitivo assinado. Diligéncias juridica, técnica, operacional e

ambiental em andamento, elaborada por prestadores de servico contratados para tal finalidade.

Participagio a ser adquirida 100,0%
3 Localizagao Jundiai, SP
.Ei Setor do locatario Logistico
-é Area’ 33.006 m*
<
a Tipo do imével Galpao
Valor esperado R$43,0 mm  (R$1.8303/m?)
X Status Assinado, em due diligence
= Prioridade de aquisi¢ao 1
Locatario Diversos
:& Tipo do contrato Tipico
g Vencimento setembro-26 (média ponderada)
§ Indice de reajuste IGP-M
§ Aluguel atual R$318 mil (R$10/m?)
Garantia Nao ha

(1) Baseado em informagdes recebidas pelo vendedor. Imével em processo de diligéncia

270

Média 5
anos: 10,2%

Cap Rate Estimado

2021 2022 2023

2024

2025
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2. Loja Habitarte
Trata-se de um imdvel comercial localizado no Brooklin, bairro da zona sul da cidade de S&o

Paulo. O imdvel encontra-se embaixo de um dos empreendimentos imobilidrios mais iconicos da

cidade, o Habitarte. Na opinido do Gestor, devido ao seu desenvolvimento, densidade

populacional e renda média, trata-se de um dos melhores bairros de Sdo Paulo, amplamente

explorado pelas maiores incorporadoras do pais. De acordo com o Censo 2010, o Brooklin é o

quinto bairro com maior renda por domicilio da cidade.

Imdvel com compromisso aquisitivo assinado. Diligéncias juridica, técnica, operacional e

ambiental em andamento, elaborada por prestadores de servigo contratados para tal finalidade.

% Participagao a ser adquirida 100,0%
é Localiza¢ao Sao Paulo (Brooklin), SP
§ Setor do locatéario Varejo Alimentar
-E Area’ 3.416 m*
E Tipo do imével Loja
o Valor esperado R$17,5 mm (R$5.123/m*)
E% Status Assinado, em due diligence
g
< Prioridade de aquisi¢io 2 Cap Rate Estimado
Locatério St. Marché
Meédia 5
,_a Tipo do contrato Tipico anos: 9,8% . ’—‘
% Vencimento agosto-28
)
g Indice de reajuste IGP-M para o valor minimo
E Aluguel atual R$122 mil (R$36/m?)
Garantia Seguro Fianga

2021 2022 2023

(1) Baseado em informages recebidas pelo vendedor. Imével em processo de diligéncia
Valor do aluguel estimado com base nos ultimos meses, pois consiste em um percentual da receita do locatario com valor minimo

Método de Avaliagdo Sequdia aplicado aos Novos Iméveis:

Locatario

Garantia

Prazo do

Potencial
Contrato

Valorizagao

Padrio do
Imével

Localizagao

2024

Reposicio
Inquilino

2025

271
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Apds a Primeira Emissdo e aquisicdo dos Novos Imdveis, descritos acima, o portfolio do Fundo
sera composto da seguinte forma:

Tipo Venci- 3 Aluguel Cap Rate

Imovel Portfolio Estado Locatario  Contrato mento Area (m®) Atual Méd Ano 1’
Atento Penha Atual RJ Atento Atipico mar-24 4.083 222
Jandira Atual SP Roma Oeste  Atipico mai-28 10.329 363 10.7%
Atento Madureira Atual RJ Atento Atipico set-21 12.201 618
Magna SAP Atual RS Magna Atipico dez-25 5.909 184
Jundiai Novo Sp Diversos Tipico set-26 33.006 318 8,8%
Habitarte Novo SP St. Marché  Tipico ago-28 3.416 122

Total / Média  jan-25 68.944 1776 9,6%

(1) WAULT (Weighted Average of Unexpired Lease Term): Média do prazo dos contratos dos aluguéis vigentes ponderada pela receita aluguel (proporcional a participagdo do Sequdia
1), utilizando como data base 31-dez-2020

(2) Cap Rate Médio no Ano 1: aluguel esperado para o primeiro ano do imével no portfélio do Fundo, dividido pelo custo de aquisi¢do (preco de emisséo da cota para iméveis do
portfélio atual)

Cronograma de Vencimento dos Contratos de
85% Locagdo

Aluguel por Tipo Aluguel por Estado

WAULT"

4,0

)
274 anos
18%
12%
8%
0% 0% I 0% 0% 0%

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 >2030

Aluguel por Locatario
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Segue abaixo uma estimativa do uso dos recursos da Oferta:

Fassivos Jundia

Uso dos Recurnos da Oferta (RSmm)

Habitarte

Despesas da Oferta

Caixa do Fundo

900

I' Emissio

Por meio do Estudo, e com base nas premissas do Gestor e demais consideragdes apresentadas,

o resultado esperado do Fundo e a rentabilidade ao Cotista para os proximos 7 (sete) anos estdo

demonstrados abaixo:

em R§mm

NOI Esperado - Portfolio Atual
NOI Esperado - Novos Iméveis
Despesas do Fundo

Receita Financeira

Resultado Caixa

Resultado Caixa por Cota (R$)

Yield/Cota de Emissdo (R$100,00)
Yield/Cota + Custos de Emissdo (R$104,74)

(1) 2021 com niimeros anualizados

2021

13,9
53
27
04
17,0
83

8,3%
7.9%

2022

11,3
59
2,7
06
15,2
74

74%
71%

273

2023

1,9
62
@7
08
16,2
7,9

7,9%
7,6%

2024

11,3
64
@27
08
158
77

7.7%
74%

2025

11,2
6,6
2.7
08
16,0
7.8

7.8%
7.5%

2026

1,3
69
2,7
08
16,3
8,0

8,0%
7.6%

2027

11,6
71
27
08
169
83

8,3%
7,9%
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Resultado Esperado por Cota / Cota de Emissao
Meédia 7 anos: 7,9%

7,9% 7.7%

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

(1) 2021 com numeros anualizados

A ESTIMATIVA ACIMA NAO REPRESENTA E NAO CARACTERIZA PROMESSA OU GARANTIA DE
RENDIMENTO PREDETERMINADO OU RENTABILIDADE POR PARTE DA ADMINISTRADORA, DO
GESTOR, DO COORDENADOR LIDER OU DE QUALQUER OUTRO PARTICIPANTE A OFERTA

Sao Paulo, 30 de dezembro de 2020

DocuSigned by: Decusigned by:
Filis lndvé A damo [ Lscta ndré Micke D \hvo
SOEBSCCEFSTASEE FDSCA83301064%8
Fabio André Adamo Idoeta André Alicke De Vivo
307.594.498-05 089.880.528-70

O PRESENTE ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NAO CARACTERIZA PROMESSA OU
GARANTIA DE RENDIMENTO PREDETERMINADO OU RENTABILIDADE POR PARTE DA
ADMINISTRADORA, DO GESTOR, DO COORDENADOR LIDER OU DE QUALQUER OUTRO
PARTICIPANTE A OFERTA, TENDO SIDO ELABORADO COM BASE EM DADOS DO PASSADO OU
ESTIMATIVAS DE TERCEIROS. ENTRETANTO, MESMO QUE TAIS PREMISSAS E CONDICOES SE
MATERIALIZEM, NAO HA GARANTIA QUE A RENTABILIDADE ESTIMADA SERA OBTIDA.

24
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O FUNDO ADOTARA TECNICAS DE GESTAO ATIVA COM A FINALIDADE DE OBTER GANHOS
SUPERIORES AOS INDICADOS NESTE ESTUDO. OS RESULTADOS DO FUNDO PODERAO DIFERIR
SIGNIFICATIVAMENTE DAQUELES AQUI INDICADOS, PODENDO INCLUSIVE OCASIONAR PERDAS
PARA O COTISTA.

O GESTOR FOI RESPONSAVEL PELA ELABORAGCAO DESTE ESTUDO DE VIABILIDADE, O QUAL E
EMBASADO EM DADOS E LEVANTAMENTOS DE DIVERSAS FONTES, BEM COMO EM PREMISSAS
E PROJEGOES REALIZADAS PELO PROPRIO GESTOR. ESTES DADOS PODEM NAO RETRATAR
FIELMENTE A REALIDADE DO MERCADO NO QUAL O FUNDO ATUA, PODENDO O GESTOR,
AINDA, OPTAR PELA AQUISICAO DE COTAS EMITIDAS POR FUNDOS DE INVESTIMENTO CUJA
CARTEIRA E GERIDA PELO GESTOR EM DETRIMENTO DA AQUISICAO DE COTAS EMITIDAS POR
DEMAIS FUNDOS DE INVESTIMENTO CUJA CARTEIRA NAO E GERIDA PELO GESTOR E CUJA
RENTABILIDADE PODE SER MAIS VANTAJOSA PARA O FUNDO.

AOS INVESTIDORES E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA DO PROSPECTO,
ESPECIALMENTE A SECAO “FATORES DE RISCO”. OS INVESTIDORES INTERESSADOS EM
SUBSCREVER COTAS DO FUNDO ESTAO SUJEITOS AOS RISCOS DESCRITOS NO PROSPECTO DO
FUNDO, OS QUAIS PODEM AFETAR A RENTABILIDADE DO FUNDO.

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE
FUTURA.
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Imprimir
Informe Anual
SEQUOIA 11l RENDA IMOBILIARIA
Nome do Fundo: FUNDO DE INVESTIMENTO CNPJ do Fundo: 09.517.273/0001-82
IMOBILIARIO
Data de Funcionamento: 06/06/2008 Publico Alvo: Investidores em Geral
Codigo ISIN: BRSEQRCTF002 Quantidade de cotas emitidas: 1.182.052,27
Fundo Exclusivo? Sim Cotl'sfas possuem ’Vl.nCI..ll() o Nio
familiar ou societirio familiar?
Mandato: Renda
Classlﬂcacao~ Segmento de Atuagio: Outros Prazo de Duracio: Indeterminado
autorregulacio:
Tipo de Gestiio: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
= N 31/03
Duragio: social:
Mercado de negocia¢io Bolsa Entidade admll}lstradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:
. . VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS . .
Nome do Administrador: E VALORES MOBILIARIOS LTDA. CNPJ do Administrador: 22.610.500/0001-88
. Rua Gilberto Sabino, 215, 4° Andar- .
Endereso: Pinheiros- Sio Paulo- SP- 01452-000 Telefones: (1 3030-7177
Site: www.vortx.com.br E-mail: admfundos@vortx.com.br
Competéncia: 12/2020
1. |Prestadores de servigos CNPJ Endereco Telefone
Gestor: SEQUOIA FUNDOS DE 17.839.430/0001- R
1.1 INVESTIMENTOS LTDA. R. Leopoldo Couto de Magalhaes Junior, 758/81 3044-4099
Custodiante: VORTX DISTRIBUIDORA DE 22.610.500/0001- . .
12 ITiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. |88 Rua Gilberto Sabino, 215 3030-7177
1.3 [Auditor Independente: Grant Thornton 10.830.108/0001- Avenida Engenheiro Luiz Carlos Berrini, 105 3886-5100
1.4 |[Formador de Mercado: - .-
1.5 |Distribuidor de cotas: - -
1.6 |Consultor Especializado: - -
17 Empresa Especializada para administrar as /
" [locagdes: - T

1.8 |Outros prestadores de servigos':

[N2o possui informagio apresentada.

2. |Investimentos FII

Tizad

2.

Descri¢iio dos negocios r no periodo

Nio possui informagdo apresentada.

3. [Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item 1.1
com relaciio aos investimentos ainda nio realizados:

Pretendemos continuar prospectando e adquirindo novos imoveis, de acordo com a politica de investimentos do Fundo. No dia 4-nov-20 foi
procolado na CVM pedido de registro de oferta de distribuigao piblica primaria da 1* Emissio de cotas do Fundo (ICVM 400). O objetivo ¢ captar
R$150 milhdes para pagamento das dividas atreladas aos imoveis ¢ SPEs do Fundo (em especial os Certificados de Recebiveis Imobiliarios) e
aquisi¢do de novos imoveis.

4. |Anilise do administrador sobre:

4.

Resultado do fundo no exercicio findo

[Apesar de todas as adversidades ocorridas ao longo do ultimo ano, em especial aos impactos causados pela pandemia da COVID-19, o Fundo
manteve suas operagdes normais. Ndo houve qualquer evento de inadimpléncia ou atraso no recebimentos dos aluguéis. Além disso, nos nos
antecipamos a futuros vencimentos e assinamos dois importantes contratos: (i) extensdo do vencimento do contrato do imével de Santo Antonio da
Patrulha, RS, alugado para a Magna de abr/22 para dez/25; e (ii) assinatura de contrato com novo locatario no imével de Jandira, SP iniciando em

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=131067&cvm=true
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(mai/21 com vencimento em mai/28, em antecipagéo ao vencimento do contrato e a saida do atual locatario. No ultimo ano, também concluimos a
venda de dois ativos ndo estratégicos ao Fundo: (i) terreno de Santana de Parnaiba, que ndo estava desenvolvido e ndo gerava renda alguma; e (ii)
BRF Salvador, imével no qual o Fundo possuia participagdo minoritaria.

4.2

Conjuntura omica do do mercado imobiliario de atuacio relativo ao periodo findo

O Sequoia III Renda Imobiliaria possui tese de investimento em base diversificada de imoveis, ndo estando limitada a um Gnico segmento do
mercado imobiliario. O portfolio atual ¢ composto por ativos com perfil logistico, industrial e de renda urbana. Desta forma, o Fundo ¢ beneficiado
por uma diversificagdo natural de seus rendimentos e apresenta maior resiliéncia em periodos de crise. Além disso, ja que todos os contratos de
alugel atuais sdo da modalidade atipica, o Fundo possui boa previsibilidade de rendimentos. Nossos locatarios, apesar de terem sido impactados pela
crise causada pela pandemia da COVID-19, possuem posi¢do de lideranga ou destaque em seus setores de atuagdo e relativa solidez financeira. Trés
dos quatro locatarios atuais sdo subsidiarias brasileiras de grandes companhias multinacionais. Estes fartores possibilitaram ao Fundo manter suas
operagdes saudaveis ao longo do ano, ndo sendo afetado por qualquer evento de inadimpléncia ou qualquer outra adversidade econdémica.

4.3

Perspectiva para o periodo inte com base na comp da carteira

Para o proximo ano, nosso objetivo ¢ acelerar o crescimento do Fundo, mantendo a qualidade dos iméveis e locatarios. No ambito dos imoveis, o
objetivo ¢ manter a operagdo saudavel e a ocupagio atual de 100% em todos os imoveis. Além disso, iremos focar na renovagio do contrato do
imovel de Madureira, RJ, locado para a Atento, com vencimento em set/21. Pretendemos, ainda, pré-pagar o endividamento dos im6veis/SPEs, a fim
de liberar os aluguéis, atualmente securitizados, para distribuigéio aos cotistas. No ambito do fundo, o objetivo ¢ concluir a oferta de distribui¢ao
[publica primaria da 1* Emissdo de cotas ainda no primeiro trimestre. Adicionalmente, efetivar a aquisi¢do de imoveis que estdo atualmente no nosso
pipeline, a fim de concluir a alocagdo do caixa programado para ser captado através da referida emissao.

5. [Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:
[Ver anexo no final do documento. Anexos

6. Valor Contabil dos ativos imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM i !’el_'ce/entual‘ de L

- . — 516 (SIM ou NAO) Valoriza¢io/Desvalorizacio
Relacio de ativos imobiliarios Valor (RS$) apurado no periodo

Ndo possui informagao apresentada.

6.1 |Critérios utilizados na referida avaliacio
Nogdes de conjuntura econdmica e resultados auferidos pelo fundo no periodo.

7. |Relacdo de processos judiciais, nio sigil e rel
Nio possui informagdo apresentada.

8. |Relacdo de processos judiciais, repetitivos ou conexos, b dos em causas juridicas 1h nio sigil e rel
[N@o possui informagdo apresentada.

9. [Anilise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:
Nzo se aplica.

10.|Assembleia Geral

10.1|Enderecos (fisico ou eletrdnico) nos quais os d relativos a bleia geral estariio a disposicio dos cotistas para analise:
Rua Gilberto Sabino,215
'www.vortx.com.br

10.2 [Indica¢io dos meios de ica¢iio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusiio de matérias na ordem do dia de assembleias gerais e o
envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitagiio de lista de enderecos fisicos e eletrdnicos dos demais cotistas para
envio de pedido publico de procuracio.
A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-4 mediante correspondéncia encaminhada a cada Cotista,
preferencialmente por meio de correio eletronico (e-mail) e/ou por 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 Geral e ainda, de forma sucinta, os
assuntos a serem tratados. 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, contado
o prazo da data de comprovagio de recebimento da convocagio pelos Cotistas.

10.3|Descrigdo das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em ias gerais, incluindo (i) formalidades exigidas para a
comprovacio da qualidade de cotista e representagiio de cotistas em bleia; (ii) procedi para a realizaciio de formais,
se admitidas em regul (iii) regras e procedi para a participacio a dista e envio de i escrita ou eletrénica de
voto.
Paragrafo Primeiro. 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

1 0.

10.3|Praticas para a realizagiio de bleia por meio eletrnico.
Nao hé informago apresentada.

11.|Remuneragio do Administrador

11.1[Politica de remuneragio

definid

emr

O Fundo pagard, pela prestacdo de servigos de administragdo, gestdo, custodia e controladoria de ativos e passivos ¢ escrituragdo de cotas, nos
termos deste Regulamento e em conformidade com a regulamentagéo vigente, uma remuneragio equivalente a 1,24% (um inteiro e vinte e quatro
centésimos por cento) ao ano calculados sobre (a) o valor contabil do patriménio liquido do Fundo; ou (b) o valor de mercado do Fundo, calculado
com base na média diaria da cotag@o 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), observado o pagamento minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), observada a
seguinte divisdo: (a) Taxa de Administragdo Especifica: Pelos servigos de administragdo propriamente dita e controladoria de ativos e passivos, o
Fundo pagara diretamente ao Administrador a remuneragao de 0,24% (vinte e quatro centésimos por cento) ao ano sobre a Base de Calculo da Taxa
de Administragdo, observado o pagamentominimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais); e (b) Taxa de Gestdo: Pelos servigos de gestdo, o
Fundo pagara diretamente ao Gestor remuneragao de 1% (um por cento) ao ano sobre a Base de Célculo da Taxa de Administragdo.

Valor pago no ano de referéncia (R$): |% sobre o patriménio contébil: |% sobre o patriménio a valor de mercado:

180.000,00 [0,15% [NaN

https://fnet.

.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=131067&cvm=true
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12.1[Repr

) de cotistas

[Nao possui informagao apresentada.

12.2|Diretor Responsavel pelo FII

Nome: Marcos Wanderley Pereira Idade: 47
Profissio: Diretor CPF: 1425563783
E-mail: mw(@vortx.com.br Formacio académica: Superior Completo

Quantidade de cotas
detidas do FII:

0,00

Quantidade de cotas do FII
compradas no periodo:

0,00

Quantidade de cotas do
FII vendidas no periodo:

0,00

Data de inicio na fungio:

13/04/2018

Principais experiéncias profissionais durante os ultimos 5 anos

Nome da Empresa

Periodo

Cargo e funcdes inerentes ao
cargo

Atividade principal da
empresa na qual tais
experiéncias ocorreram

Vértx DTVM

2016 até a presente data

Administrador de Carteira de
Valores Mobiliarios

Distribuidora de Titulos e
Valores Mobiliarios

Banco Petra S.A.

2009 a 2015

Vice Presidente

Responsavel pela estruturagdo
¢ implantagdo da institui¢ao

das areas de suporte.

Descri¢iio de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

Evento Descrigio

Qualquer condenacéo criminal

Qualquer condenacio em processo administrativo da CVM e as
penas aplicadas

13. [Distribuicio de cotistas, do o percentual de cotas adquirido.
% de cotas detido em
Faixas de Pulverizacio N° de cotistas N° de cotas detidas relacdo ao total % detido por PF % detido por PJ
emitido
[Até 5% das cotas 159,00 894.963,63 93,22% 86,09% 7,13%
Acima de 5% até 10% 1,00 65.099,20 6,78% 6,78%
(Acima de 10% até 15%
Acima de 15% até 20%
Acima de 20% até 30%
Acima de 30% até 40%
Acima de 40% até 50%
Acima de 50%
14.|Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢io CVM n° 472, de 2008
Naio possui informagio apresentada.
15.|Politica de divulgacio de informacdes
15.1|Descrever a politica de divulgag¢io de ato ou fato rel dotada pelo ador, ou disponibilizar o link corresp da pagina
do inistrador na rede dial de putadores, ind do os pr relativos a Ao de sigilo acerca de informacdes

3
relevantes nio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informagdes, entre outros aspectos.

Todos os atos ou fatos relevantes do Fundo serdo divulgados na pagina do Fundo, www.vortx.com.br ¢ no sistema FundosNet da B3 S.A Brasil,
Bolsa e Balcdo ("B37) e da CVM.

15.2|Descrever a politica de negociacio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link corresp

da pagina do administrador na rede

e comp es.

https://vortx.com.br/

15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da pagina

do istrador na rede 1 de es.

https://vortx.com.br/

15.4|Relaci os fi

arios r 1 a avaliacio e fiscalizaciio da politica de divulgacio de informacgées, se

aveis pela i

for o caso.

Nao possui informagdo apresentada

16.

|chras e prazos para cl da de capital do fundo:

|N§o possui informagdo apresentada

https://fnet.

.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=131067&cvm=true
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| Anexos

| 3. Fatores de Risco

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5% das
despesas do FII

P

https://fnet.omfbovespa.com.br/fnet/publico/visualizarDocumento?id=131067 &cvm=true
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COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL Colliers
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Laudo de Avaliacao
9.247/2020

Preparado para: Sequéia Fundos de Investimento

Referéncia: Avenida Antonio Meccatti, n® 1221 -
Jardim Planalto - Jundiai - SP

Dezembro, 2020

Accelerating success.
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COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL Colliers

30 de dezembro de 2020
Sequdia Fundo de Investimentos Imobiliario

Referéncia: Laudo de Avaliagao de um galpao logistico localizado em Jundiai — SP.

Enderego: Avenida Anténio Meccatti, n® 1221 - Jardim Planalto — Jundiaf - SP

De acordo com a proposta 7.757/2020, assinada na data de 22 de dezembro de 2020, a
Colliers realizou uma anélise a fim de estimar o valor de mercado para venda e locagéo, para
balizar decis&o interna e demonstragao financeira do fundo, para a data-base de Dezembro de
2020, para Sequoia Fundos de Investimento, doravante chamados “Cliente”.

Em caréter de excegdo nao foi possivel realizar a vistoria do imével devido ao advento
relacionado & pandemia do Corona virus (COVID-19).

Na hipétese de ocorrer dividas sobre a avaliagio e/ou metodologia, a Colliers esta a disposicdo
para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL.

CREA 0931874

ety Sgscd by
Mony Laceraa Knourl, MRICS
CAU A185851-3

Diretor | Responsavel Técnico

Q@rics

Accelerating success.
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gplliers
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1. SUMARIO EXECUTIVO

IMOVEL COMERCIAL EM JUNDIAI -SP

Solicitante:

Finalidade e Uso Pretendido:

Data de Referéncia:
Enderego:
Municipio:

Area de Terreno:
Area de Construgao:
Tipologia do Imével:

Metodologias:

Valor de Mercado para Locagao:

Valo de Mercado para Venda:

Grau de Fundamentagao Obtido:

Grau de Precisao Obtido:

Sequéia Fundos de Investimento

Andlise a fim de estimar o valor de mercado para
venda e locagdo, para balizar decisdo interna e
demonstragéo financeira do fundo.

Dezembro de 2020

Avenida Jodo Antonio Meccatti, N 1221°
Jundiai - SP

59.472,00 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)
33.006,00 m? {conforme Capftulo 3 deste laudo)
Condominio de Galpdes Logisticos

Locagao: Método Comparativo Direto

Venda: Método da Capitalizacdo da Renda

R$ 380.000,00/més

(Trezentos e oitenta mil reais mensais)

R$ 48.300.000,00

(Quarenta e oito milhges e trezentos mil reais)

Locagdo: Grau ll

Venda ou Fair Value: Grau ll

Locagao: Grau Il

Venda ou Fair Value: Nao Aplicavel

colliers.com.br
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2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com o a proposta 7757/2020, assinado na data de 18 de dezembro de 2020, a
Colliers Internacional do Brasil (“Colliers”) realizou a avaliacdo do imével, localizado na Rua
José Albino Pereira, s/n” - Jardim Planalto - Jundiai - SP, para a data-base dezembro de
2020 para Sequéia Fundo de Investimentos Imobiliério, doravante chamado “Cliente”.

A Colliers entendeu que a Cliente necessitava de uma avaliagdo com a estimativa do valor de
mercado e locagdo do referido imovel localizado em Jundiai - SP, para uso interno e
demonstragdes financeiras do fundo., de acordo com o escopo estabelecido na
supramencionada proposta aceita pelo Cliente, com a anélise dos documentos solicitados
(expostos nos anexos deste laudo) ao Cliente e recebidos pela Colliers, banco de dados interno
da Colliers, entrevistas com o Cliente, pesquisas e entrevistas com participantes do mercado e
de 6rgaos publicos e realizagao de célculos, foi realizada a elaboragéo deste relatorio contendo
toda a informagao verificada e os célculos realizados.

A Cliente solicitou a Colliers a estimativa do valor justo para venda. Portanto este documento
foi preparado para auxiliar a Cliente no processo de marcagédo do Fundo, considerando as
préticas e padrdes profissionais aplicaveis de acordo com a Norma Brasileira de Avaliagdes
NBR-14.653 da ABNT - Associag&do Brasileira e Normas Técnicas, em todas as suas partes,
além dos padroes de conduta e ética profissionais estabelecidos no Red Book em sua edico
2014 editada pelo Royal Institution of Chartered Surveyors (“RICS”) e nas normas do
International Valuation Standards Council (“IVSC"), nos seus pronunciamentos 107 - Scope of
Work, 102 - Implementation e 103 - Reporting.

O trabalho foi desenvolvido, entéo, a fim de estimar os valores de mercado de venda e de
locagdo dos ativos pela comparagao com outros iméveis similares situados na mesma regiao
geoecondmica e, para tanto. Para determinagdo do valor de locagdo adotou-se o Método
Comparativo Direto de Mercado. O valor de mercado para venda dos iméveis foi avaliado pela
capitalizagao da renda liquida possivel de ser por ele auferida, e para tanto, adotou-se o Método
da Capitalizacéo da Renda.

As bases de valores adotadas foram a do Valor de Mercado para Venda, definido pelo Red Book
como:

Valor de mercado para venda,

"0 valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliacéo
entre um comprador e um vendedor dispostos, em uma transagdo normal de mercado, depois

colliers.com.br
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de um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com

prudéncia e sem compulséo. !
Valor de mercado para locagao

"0 valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliacéo
entre um locatério e um locador dispostos, em uma transacdo normal de mercado, depois de
um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com
prudéncia e sem compulsao.”

Este laudo de avaliag&o reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que s&o relevantes na sua &rea de atuagdo e em sua regido
geografica, assumindo-se que sdo independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

Vistoria

Os efeitos do Virus COVID-19 afetaram os trabalhos de avaliagao de diversas formas, com
impactos variados. As consequéncias exatas do surto de COVID-19 s&o desconhecidas, mas
vistoriar propriedades é uma das tarefas que, sempre que possivel, deve ser evitada,
principalmente em virtude das restrigdes impostas pelo governo como medidas preventivas de
isolamento social para conter o contagio da doenca. Esta orientacdo estd perfeitamente
alinhada com o que diz a OMS - Organizacdo Mundial da Salde, os 6rgaos de satde publica
das trés esferas de governo e com as recomendagdes do RICS - Royal Institution of Chartered
Surveyors.

Essa postura também se alinha com as orientagdes do RICS - Royal institution of Chartered
Surveyors para esta situagdo de pandemia.

A Cliente concorda e aceita todos os termos dispostos nos capitulos referentes aos
“Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes” e “Condigdes e Termos de Contratagdo”.

A Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduziré sua propria anélise e
tomara a sua decisao, quanto a prosseguir ou ndo com a transagao de forma independente, ndo
imputando responsabilidade a Colliers.

! Tradugao livre para “Market value is the estimated amount for which an asset or liability should exchange on the
valuation date between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction, after proper marketing and
where the parties had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion.” - Red Book.
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3. DOCUMENTACAO RECEBIDA

Foram solicitados ao Cliente os seguintes documentos:

e Matriculas do(s) imével(is) (RGD, preferencialmente atualizadas;

e Escritura Publica ou Instrumento Particular de Venda e Compra do(s) imével(is);
e (Contrato de locagao do(s) imével(is);

o Rent roll atualizado do(s) imoével(is);

e Planta do(s) imével(is) com quadro de éreas;

e Notificacdo de Langamento do IPTU - exercicio atual; e,

A Colliers recebeu os documentos listados abaixo:

e Copia IPTU- 2020.
e (Cobpia da matricula n® 42.971 do 29 Oficial de Registro de Iméveis de Jundiaf,
e Rent Roll

Apos a andlise dos documentos recebidos no tocante as dimensdes do terreno e a existéncia
de interferéncias fisicas que afetem seu valor, os principais dados estdo resumidos na tabela

abaixo:
Documento Area de Terreno  Area Bruta Locavel
Matricula 59.472,00 m? -
Rent Rolt N/I 33.006,00 m?

Foram adotados para esta avaliagdo os seguintes dados:

o Areade Terreno: 59.472,00 m2 conforme matricula.
o Area construida: 33.006,00 m? conforme Rent Roll.
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4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZAGAO

Endereco: Rua José Albino Pereira, s/n°
Cidade - Estado: Jundiai - SP

Densidade de Ocupagao: Médio

Padrao Econdmico: Médio

Categoria de Uso Predominante:

Valorizagao Imobiliaria:

Industrial e Logfstico

Estavel

Vocagao: Industrial e Logfstico
Acessibilidade: Boa
)
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FIGURA 1 - MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO - FONTE: SITE GOOGLE MAPS
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FIGURA 2 - MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL NA REGIAO - FONTE: SITE GOOGLE MAPS

FIGURA 3 - VISTA AEREA COM LOCALIZAGAO DO IMOVEL E ENTORNO- FONTE: GOOGLE EARTH
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4.2 DESCRICAO DO ENTORNO

Localizado em uma regido com caracteristicas industriais, o entorno imediato do imével tem a
presenca de galpGes logisticos, possui residéncias de padrao médio e baixo localizado as
margens das vias principais.

Ha facil acesso para o imével por estar localizado na principal via de acesso que liga a Rodovia
Anhanguera a Rodovia dos Bandeirantes.

O bairro conta com uma infraestrutura adequada, com boa oferta de transporte publico, vias
pavimentadas, porém com baixa oferta de comércio e servigo.

Resumidamente, 0 entorno possui as seguintes caracter(sticas:

Distancia do Centro: 4,6 km

Melhoramentos Publicos: Rede de Agua; Rede de Esgoto Sanitario, Rede de Telefonia;
Rede de Energia Elétrica; lluminagao Publica; Pavimentagao;
Guias e Sarjetas e Coleta de Lixo

Transporte Publico: Linha de énibus localizadas na Av. Antonio Meccatti

Principais Vias de Acesso:  Avenida Ant6nioc Meccatti, Rodovias Anhanguera e
Bandeirantes

Atividades Econdmicas em  IndUstrias e residenciais
um Raio de 500m:

Pontos de Destaque: Aeroporto de Jundiaf
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4.3 7ONEAMENTO

A definicdo do zoneamento é realizada pelo poder publico e tem como principal objetivo definir
0 que e quanto pode ser construido sobre determinado terreno.

O zoneamento no qual determinado imovel se enquadra est4 intrinsicamente ligado ao valor da
parcela de seu terreno, uma vez que um dos conceitos para se definir seu valor é a partir da
renda que ele pode gerar.

Posto isso, de acordo com o zoneamento do municipio de Jundial, que é regido pela Lei n® 9321
de 11 de novembro de 2019, o imével em estudo se encontra em uma zona ZUl - Zona de Uso

Industrial, conforme mapa abaixo:

Zorwarants

Zoma O MastAich Cant - INC
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Fama ce Do e Radovie

FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO — FONTE: SITE DA PREFEITURA DE JUNDIAI- SP

Para tal, sao permitidos os usos Comercial, Industrial e Logistico, s&o definidos os seguintes
parémetros urbanisticos:

> Coeficiente de Aproveitamento Béasico - 0,2 vez a area do terreno;

> (Coeficiente de Aproveitamento Mé&ximo - 2,0 vezes a érea do terreno
> Taxa de Ocupagdo Méxima - 60 % da area do terreno

> Taxa de Permeabilidade Minima - 20 % da 4rea do terreno

O coeficiente de aproveitamento bésico determina o quanto se pode construir sobre o terreno
tendo como base sua area.

O coeficiente méximo permite ao proprietario aumentar seu potencial construtivo mediante o

pagamento de uma contrapartida para a municipalidade.

A taxa de ocupagao ¢ definida pela relagdo entre a area de projecéo da construcdo e a area
total de terreno.

A taxa de permeabilidade é a relagao entre a drea mantida como terreno sem pavimentagao

em relagao a area total de terreno.
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5. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

5.1 DESCRICAO DO TERRENO

O imével comercial possui as seguintes caracteristicas:

Frente: Aproximadamente 200,00m para a Avenida Antonio Meccatti
Configuragao: Poligono irregular

Dimensao: 59.472,00 m? (de acordo com o capitulo 3)

Infraestrutura: O terrenc recebe os servicos de infraestrutura béasica citados

no item 4.2 Melhoramentos Publicos

Acesso: Avenida Ant6nio Meccatti

Topografia: Plana

Interferéncias Fisicas: Nao

Restricdes Ambientais: Nao

Aproveitamento do Atualmente, o imovel possui &rea construida total de
Terreno: 33.006,00 m2.
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5.2 DESCRIGAO DA CONSTRUGAO

As principais caracteristicas da construgéo estdo descritas abaixo:

Tipologia do Imdvel: Condominio de Galpdes Logfsticos

Estacionamento: O imével possui drea de estacionamento a frente dos galpdes.
Estrutura: Concreto armado, estrutura metélica e alvenaria.

Cobertura: Telhas metélicas

Fachada Alvenaria e telha metélica trapezoidal

Esquadrias: Aluminio

Piso: Piso vinilico, cerémica e granito

Paredes: Pintura sobre alvenaria, pintura sobre concreto e azulejos
Idade: 15 anos (idade estimada)

Estado de Conservagao Regular (C)
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama Geral

O primeiro semestre de 2020 foi marcado pelo impacto direto da pandemia do Corona virus
(COVID-19) em uma escala global. O virus, que teve o primeiro registro na China no fim de
2019, tem como caracterfsticas alto indice de contagio e de mortalidade, segundo a OMS. No
Brasil, os primeiros registros de casos oficiais e primeira morte aconteceram no més de mar¢o
de 2020. A partir dessa data foram adotadas politicas de isolamento social e restrigbes a
diversos tipos de atividades sociais e econdmicas.

As politicas de isolamento social tinham por objetivo diminuir a taxa de contagio da doenca e,
dessa forma, nao provocar o colapso do sistema de salde. Para isso, atividades econfmicas
consideradas como “ndo essenciais” ao bem estar da populagado foram suspensas, até que
houvesse indices que confirmassem a seguranga para o retorno.

A diminuicdo das atividades impactou diretamente o desempenho da economia. Segundo os
dados do IBGE, ap6s queda de -2,5% do PIB no primeiro trimestre (revista para -1,5%), o
resultado para o segundo trimestre foi o pior desde o inicio da série histérica em 1996, com
queda de -9,7% em comparagdo com o trimestre anterior e -11,4% em comparagao com o
mesmo periodo em 2019. A queda foi puxada principalmente pela redugdo das atividades
industriais e no setor de servigos.

Um dos principais efeitos colaterais da queda da atividade econdmica foi a reversao de quadro
de queda paulatina da taxa de desemprego. A taxa atinge, no trimestre maio-junho-julho, 13,8%
da populagdo, descrevendo um cenério de alta progressiva desde o trimestre outubro-
novembro-dezembro, quando o indice atingiu 11,0%, menor valor dos Ultimos 12 periodos. Para
o trimestre maio-junho-julho de 2019, a taxa foi de 11,8%.

Como forma de conter os efeitos da crise, o Banco Central promoveu sucessivas quedas na
taxa bésica de juros (Taxa Selic). O ano de 2020 iniciou a taxa em 4,25%, com o primeiro corte
em margo, para 3,75%, com novo corte em maio para 3,00%. Em junho houve uma redugao
para 2,25%, chegando ao menor percentual da série histérica em agosto, a 2,00%. Essa
estratégia visou ampliar o acesso ao crédito e suavizar o impacto da divida publica nas contas
do governo.

O aumento do desemprego teve um impacto direto na capacidade de consumo das familias,
sobretudo naquelas em situagdo de maior vulnerabilidade. Para isso, o governo junto ao
congresso aprovou um programa de auxilio emergencial aos beneficiarios do programa Bolsa
Familia, profissionais auténomos e informais, atingindo um total de 29,4 milhdes de familias.

Esse auxilio, apesar de representar um alto custo as contas publicas, foi capaz de promover
liquidez ao mercado interno, atenuando também os efeitos da crise, principalmente para micro
e pequenos negdcios e na vida da populagdo mais pobre.
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Como reflexo da baixa taxa de juros e queda no consumo durante os meses da pandemia, a
inflacdo no Brasil permaneceu sob controle, com indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo (IPCA) avangando 0,70% no més de agosto, segundo dados do IBGE. O acumulado em
12 meses se encontra 2,44%, dentro da projecao estimada pelo governo. Contudo, indice Geral
de Pregos - Mercado (IGP-M) apresentou um cenério de aceleragao devido a retomada do
consumo no nivel pré-pandemia no inicio do segundo semestre, com baixo estoque. O IGP-M
de agosto registrou alta de 2,74%, chegando a uma alta de 13,02% nos Gltimos 12 meses, com
prévia de setembro com alta de 4,34%.

Os efeitos internacionais da crise afetaram a entrada de investimentos estrangeiros no Brasil.
De acordo com dados do Banco Central, no primeiro semestre de 2020 foram registrados
US$ 25,3 bilhdes de Investimento Direto no Pais (IDP), contra US$ 32,2 bilhdes no primeiro
semestre de 2019. Esse valor foi o menor registrado para o periodo desde 2009.

Panorama do Setor

O mercado de condominios logisticos de alto padrdo no Brasil apresentou absorgao bruta de
783 mil m? entre julho e setembro de 2020. F o maior volume de inventério locado dos dltimos
5 anos. Destaque para os estados de S&o Paulo e Rio de Janeiro, que juntas foram responsaveis
por aproximadamente 65% de todo o inventério nacional locado. E-commerce e varejo seguem
como principais setores que mais alugaram no trimestre.

J& a absorcao liquida, saldo entre locagdes e devolugdes, foi de 502 mil m2, o valor préximo ao
registrado no 4T de 2019, quando o indicador atingiu a méxima histérica de 492 mil m2. Sao
Paulo (213 mil m2}, Rio de Janeiro (130 mil m2) e Minas Gerais (58 mil m2} sao os estados onde
este indice foi mais expressivo.

Considerando ampliagdes e novos condominios logisticos, o territério brasileiro recebeu 10
novos empreendimentos, sendo 3 localizados em S&o Paulo, 3 em Minas Gerais, 1 na Bahia, 1
no Espirito Santo, 1 no Rio de Janeiro e 1 no Rio de Grande do Sul. Vale Ressaltar que o estado
de Minas Gerais é o destaque deste trimestre, com participagao de 37% do inventario nacional
entregue. Com as novas entregas, o inventario de condominios logisticos no Brasil encerrou o
periodo com 16.491 mil m2 de area construida.

A taxa de vacéncia teve queda de 1 ponto percentual, 16%. Os estados com maiores taxas sdo
Amazonas (48%), Bahia (28%) e Rio Grande do Sul (27%). As menores taxas sao encontradas
nos estados de Espirito Santo (1%), Santa Catarina (3%) e Goias (4%).
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Mercado Imobiliario Local

O municipio se estende por 17,7 km? e contava com 108 344 habitantes no Gltimo censo. A
densidade demograéfica é de 6 124,6 habitantes por km? no territério do municipio.

Vizinho dos municipios de Itapevi, Barueri e Osasco, Jundiai se situa a 3 km a Sul-Oeste de
Barueri.

Jundiaf esté no eixo logistico da regido de Barueri, no entanto sua precificacdo segue o0 mercado
local.

A de se observar que o mercado imobilidrio local nao ficou alheio & conjuntura econdmica dos
Ultimos anos e foi afetado pelo cenério negativo, com impacto nos precos praticados e na
liquidez dos ativos.

A regido onde se encontra o imovel naturalmente acompanha o comportamento verificado em
outras pragas onde, ha poucos anos, observou-se um crescimento intenso, com valores de
iméveis que aumentavam substancialmente em um curto intervalo de tempo.

Contudo, atualmente, ap6s as altas verificadas nos Ultimos anos, percebeu-se um
comportamento mais conservador, com um arrefecimento de valores e um cenéario de maior
estabilidade, ocasionando assim um reequilibrio no mercado em todos os sentidos.

Observando a oferta de galpdes na regido, encontram-se com dimensdes entre 1.100,00 m2 a
10.726,50 m? de 4rea e valores ofertados com uma média de R$ 18,00/m2.més para locagao,
com variagao ligada & localizag&o, tamanho, padrdo e idade aparente.

Analisando o mercado de locagao, em relagao a liquidez do imével, sua localizagao e sua boa
infraestrutura urbana além das caracteristicas de mercado da ocupagao circunvizinha é um
atrativo para empresas.

Cenério de Liquidez para Locagao: Médio

Quantidade de Ofertas de Bens Similares Média
para locagéo:

Prazo de Absorgao para Locagao: 12 meses

Cenério de Liquidez para Venda: Médio-Baixo

Quantidade de Ofertas de Bens Similares Pequena

para venda:

Prazo de Absorgao para Venda: 18 meses

Pdblico-alvo: Investidores de grande porte
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7. AVALIACAO DO IMOVEL
7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira para
Avaliagdo de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes
1: Procedimentos Gerais, 2:Iméveis Urbanos e 4: Empreendimentos.

No que foi cabivel, foi utilizada também a Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos - verséo
2011, publicada pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia),
Departamento de S&o Paulo.

Este trabalho também estd de acordo com os padrdes de conduta e ética profissionais
estabelecidos no Red Book em sua edigdo 2014 editada pelo Royal institution of Chartered
Surveyors ("RICS") e nas normas do International Valuation Standards Council ("IVSC"), nos
seus pronunciamentos 101 - Scope of Work, 102 - Implementation e 103 - Reporting.

Foram observadas ainda as orientagdes da Instrugido CVM n® 472 de 31 de outubro de 2008 da
Comissao de Valores Mobilidrios (CVM), com as modificagdes introduzidas pelas instrugdes
CVM N° 478/09, 498/11, 517/11, 528/12, 554/14, 571/15, 580/16 e 604/18.

7.2 METODOLOGIA

Por se tratar de um imével com vocagao para gerar renda através de sua locagao, sua avaliagao
foi realizada pelo Método da Capitalizagao da Renda, sendo esta a principal 6tica pela qual os
principais investidores do mercado analisariam a propriedade.

Por este método determina-se o valor de venda do imével pela capitalizagdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, através da anélise de um fluxo de caixa descontado que
considera todas as receitas e despesas para sua operagdo, descontado a uma taxa que
corresponde ao custo de oportunidade para o empreendedor, considerando-se o nivel de risco
do empreendimento.

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locagdo, e ao término destes, sdo projetados contratos hipotéticos de locagdo a valor de
mercado.

Para a estimativa do valor de locagao a mercado foi aplicado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, mediante o qual o valor de locacao é obtido pela comparacao direta com
outros iméveis semelhantes situados na mesma regiao geoecondmica.
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7.3 VALOR DE LOCAGAQ
7.31 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde estd implantado o imbvel em anélise, com a
finalidade de investigar iméveis comerciais similares disponiveis para locagao.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imével é composto por 5 (cinco)
elementos comparativos que compdem o Anexo Il - Elementos Comparativos.

Os imbveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizagdo, padrao
construtivo, idade e estado de conservagéo e area que impossibilitam uma comparagao direta
apenas de seus pre¢os unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores
para a estimativa do valor unitério.

7.3.2 TRATAMENTO POR FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagao:
Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os pre¢os unitérios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 20%, para posterior
consideragao dos dados nos célculos estatisticos.

Fator de Transposicao

Para a transposigao de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o
local de referéncia, eleito como o de situagao do imovel, foram utilizados indices determinados
e aferidos no local. Os indices locais foram determinados a partir da escala de valores constante
na Tabela 1. - Indices Locais, do Anexo V- Tabelas para Avaliagio do Anexo VIll- Tabelas
para Avaliagdo e distribuem-se em 3 grupos: | - Caracteristicas da Via, Il - Melhoramentos
Puablicos e lll - Caracteristicas de Ocupagao.

Os Indices de Local correspondentes ao imével avaliado e aos comparativos foram calculados
pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | - Caracteristicas da
Via e do Grupo Il - Melhoramentos Publicos, multiplicada pelos fatores constantes na tabela do
Grupo lll - Caracter(sticas de Ocupagao.

Como o fator transposicao refere-se a variagdo do prego dos iméveis em fungéo da localizagao,
sua aplicagdo ocorre apenas na parcela referente & cota-parte terreno e foi considerado de
acordo com a seguinte férmula:

Ftransp = 1 + (((ILAVA — ILCOMP) / ILCOMP)) x pt)

Onde:
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Ftransp: Fator Transposi¢éo
ILAVA: Indice de Local correspondente ao Imoével Avaliando
ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

pt: Participag&o do valor do terreno no valor total dos iméveis

Fator Padrao Construtivo (F Padrao)

Para a transformagao do padrao construtivo de todos os elementos em uma situagado comum,
eleita como a do imével avaliando, foi utilizado o estudo Valores de Edificagdes de Iméveis
Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007", concebido a partir de estudos anteriores realizados pela
Comissdo de Peritos nomeada pelo Provimento n® 02/86 dos MM. Juizes de Direito das Varas
da Fazenda Municipal da Capital de S&o Paulo, resumido na Tabela 4 do Anexo VIII- Tabelas
para Avaliagao.

Nota: Foi publicado em 2017 uma atualizagdo do trabalho acima mencionado, o qual, entretanto,
né&o contemplou todos os padrées. Como a metodologia da Colliers utiliza os coeficientes apenas
para comparagédo entre padrdes ou para calculo de édrea equivalente, contina-se a adotar o
trabalho anterior para se evitar distorces, na esteira do que recomenda o préprio trabatho
recentemente atualizado.

Como o fator padréo construtivo refere-se a variagdo do prego dos iméveis em fungéo do
padrdo da construgdo, sua aplicagdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte
construgao e foi considerado de acordo com a seguinte formula:

Fpc =1+ ((PdAVA - PdCOMP) / PACOMP)) x pc)
Onde:
Fpc: Fator Padrao Construtivo
PdAVA: Padrao Construtivo correspondente ao Imével Avaliando
PdCOM: Padrao Construtivo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participagdo do valor da construgao no valor total dos iméveis

Fator Depreciagéo (F Depreciagdo)

Conforme preconizagdes do estudo supramencionado o critério especificado para a
transformacao do estado de conservagao de todos os elementos é uma adequagdo do método
Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construg&o e acabamento, bem como
0 estado de conservagao da edificacao, na avaliagao de seu valor de venda.
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O Fator de Adequacao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagéo (FOC) é determinado pela
expressao:

FOC =R +Kx (1-R)

Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padréo, expresso em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heideck

O fator de depreciacao fisica k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na qual se
encontra, nas linhas, a relagédo percentual entre a idade da edificagao na época de sua avaliagéo
(le} e a vida referencial relativa ao padrao dessa construcdo (Ir) e, nas colunas, a letra
correspondente ao estado de conservacao da edificagdo (Ec), conforme as faixas especificadas.

As variaveis acima podem ser visualizadas nas Tabelas de 5 a 7 do Anexo VIII- Tabelas para
Avaliagao.

Levando-se em conta que o estado de conservagdo somente influi na parcela-construgao, este
fator foi ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da construgao, verificada, de
forma geral, no valor de venda de imoveis comerciais.

Fdep = 1 + ((FOCaya — FOCcomp) / FOCcomp)) X pc)
Onde:
Fdep: Fator Depreciagao
FOCava: Fator de Obsolescéncia e Conservagao correspondente ao Imével Avaliando
FOCcomp: Fator de Obsolescéncia e Conservagao correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participagdo do valor da construgdo no valor total dos imoveis

7.3.3 SITUAGCAQ PARADIGMA

A situag&do paradigma que possibilitou a homogeneizagdo dos valores ¢ a seguinte:
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SITUACAO PARADIGMA

Area Construida (Médulo): 3.550,00 m?
indice de Local: 97,00
Padrao da Construgao: 1,326
Estado de Conservagao: C
Idade Considerada (anos): 15
Vida Util Referencial (anos): 80
Fator de Depreciagdo: 0,892
Cota-parte de construgao: 25%
Cota-parte de terreno: 75%

7.3.4 VALOR UNITARIO DE LOCAGAO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
localizagao, padrao construtivo, idade, estado de conservagao e area, conforme demonstrado
no Anexo Ill - Tratamento por Fatores obteve-se o seguinte valor unitario basico:

Valor Unitario de Locagao: R$ 11,57/m2. més

7.3.5 VALOR DE LOCAGAO

Multiplicando o valor unitério de locacdo pela construida do imével, obteve-se o seguinte
resultado:

Valor de Locag&o: Valor Unitario de Locaco x Area privativa construlda
Valor de Locag&o: R$ 11,57/m2.més x 33.006,00 m?
Valor de Locagao: R$ 381.879,42/més

Em ndmeros redondos:

Valor de Mercado para Locagao: R$ 380.000,00 .més

(Trezentos e oitenta mil reais mensais)
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7.4 VALOR DE MERCADO PARA VENDA

A estimativa do valor de venda do imoével foi realizada pelo Método da Capitalizagéo da Renda,
através da anélise de um fluxo de caixa descontado com periodo de 15 anos, no qual foram
consideradas todas as receitas e despesas para a operagdo do imével, descontado a uma taxa
compativel com o mercado.

7.41 PREMISSAS

a) Receitas Operacionais Projetadas

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locagao, e ao término destes, apés um determinado periodo de vacéncia, foram projetados
contratos hipotéticos de locagéo a valor de mercado.

e Aluguel - Contratos Vigentes

Conforme informado pelo cliente, os contratos vigentes possuem as seguintes condigdes:

Imével Locatario ABL Vencim. Més Vencim. Valor Valor / m?_ indice Reaj.
Jundiai GalpGes 01, 03 e 04 ICC 15724 31/Dec/29 Dec/29 135.200 8,6 IGP-M
Jundiai Galp&o 8 Polignum 3.082 14/Feb/24 Feb/24 36.216 11,8 IGP-M
Jundiai Galpdo 06 Nova Geo 3.550 1/Jun/21 Jun/21 30.000 8,5 IGP-M
Jundiai Galpdo 01-A e 02 Risso 2.008 31/Jan/22 Jan/22 27.320 13,6 IGP-M
Jundiai Galp&o 10 Photoenergy 1.419 31/Jul/24 Jul/24 13.900 9,8 IGP-M
Jundiai Galpdo 7 Beautech 3.070 19/Feb/25 Feb/25 30.070 9,8 IGP-M
Jundiai Galpdo og Moviflex 1.518 14/Aug/23 Aug/23 20.818 13,7 IGP-M
Jundiai Galp&o o5 Tripoly 1.055 14/Jun/21 Jun/21 11.809 11,2 IGP-M
Jundiai Prédio B Laboratério Auge 1.032 8/May/30 May/30 12.000 11,6 IGP-M
Jundiai Prédio C Uaubox 547 20/Mar/23 Mar/23 5.600 10,2 IGP-M
Jundiai Diversos 33.006 10/Sep/26 Sep/26 322.933 9,8 IGP-M

e Aluguel - Contrato Hipotético

Os contratos hipotéticos foram projetados considerando-se as seguintes premissas:

o Duragéao do Contrato: 60 meses

o Valor de Locagao: conforme item 7.3.6 Valor de Locagao
o Vacéncia entre Contratos: 3 meses

o Probabilidade de Renovagao: 75%

o Crescimento Real: 1,00% ao ano

b) Despesas Operacionais Projetadas

colliers.com.br

306



DocusSign Envelope ID: 98503D10-001D-49DB-9859-97D6772FA82A

L Avaliaca .
audo de Avaliacao COlllCrS
Sequoia Fundos de Investimento

INTERNATIONAL

Foram projetadas as seguintes despesas para operacdo do imdvel:

e |PTU e Manutencao/Condominio

Durante o periodo de vacancia entre contratos de 3 meses, considerando probabilidade
de renovagao de 75%, incidirem as seguintes despesas:

o IPTU: R$ 1,00/m2/més
o Manutengdo/Condominio: R$ 5,00/m2/més
e (Comissédo de Locagdo

A remuneragao do trabalho do consultor imobiliario responséavel pela locagdo do imével
a cada novo contrato corresponde a 1,00 aluguel.

e (Comissao de Venda

A remuneragao do trabalho do consultor imobiliério responsével pela venda do imével
no final do horizonte de anélise corresponde a 2,00% do valor de venda.

e Gestdo de Locagao

Foi considerada a remuneracao pelo gerenciamento do contrato de locagao equivalente
a 1,00% do valor locativo mensal.

e Fundo de Reposicao de Ativo

O fundo de reposicdo de ativo corresponde & reserva de caixa, provisionada com base
na receita mensal de locacdo com a finalidade de promover obras de melhoria e
manutengao do imével para manté-lo no padréo construtivo e estado de conservagao
atual.

Considerou-se para este imével um FRA de 2,00% sobre o valor locativo mensal, a ser
provisionado desde o primeiro més do horizonte de anélise.

¢) Valor de Saida do Investimento

Ao final do fluxo de caixa foi considerada a venda hipotética da propriedade simulando o
principio da perpetuidade, por meio da aplicagdo do terminal cap rate de 8,50% a.a.:

Desinvestimento = Resultado Operacional Liquido do Periodo 11
Terminal Cap Rate

A taxa utilizada considera a atual prética de mercado, levando em consideragdo as
caracteristicas do imével em avaliagdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interagdo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
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imobilidrio, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociagdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

d) Taxa de Desconto

Foi adotada a taxa de desconto real de 9,00% a.a. que corresponde ao custo de oportunidade
para um investidor e é constituida por um investimento de baixo risco e o prémio de risco
resultante da ponderagao do risco do mercado imobiliério, risco da propriedade e do risco do
contrato de locag&o.

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideragdo as
caracteristicas do imével em avaliagdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interagdo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobilidrio, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociagdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

7.4.2 VALOR DE MERCADO PARA VENDA

O valor de mercado para venda para cada um dos ativos é equivalente ao valor presente do
fluxo de caixa apresentado no Anexo IV.

Em nameros redondos:

Valor de Mercado para Venda: R$ 48.300.000,00

(Quarenta e oito milhdes e trezentos mil reais)
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8. APRESENTACAO FINAL DE VALORES
Valor de Mercado para Locagao R$ 380.000,00/més

Valor de Mercado para Venda: R$ 48.300.000,00

O Método Comparativo Direto com Tratamento por Fatores foi 0 método escolhido por ser o
que melhor representa o valor de mercado para a locagdo do imével, pois é obtido pela
comparagao direta com outros iméveis semelhantes situados na mesma regido geoecondmica
e, portanto, os valores pesquisados trazem, em seu bojo, todas as variaveis do mercado em que
est4 inserido.

Por se tratar de um imdvel com vocagéo para gerar renda através de sua locagao, o Método
da Capitalizacado da Renda foi 0 método escolhido para avaliagdo do Valor de Mercado para
Venda pois através dele estima-se o valor de venda através da capitalizagdo da renda liquida
possivel de ser auferida pelo imével, mediante a anélise de um fluxo de caixa descontado, com
premissas aderentes a capitalizagao e cenérios vidveis representativos do mercado em que se
insere, sendo esta principal 6tica pela qual os principais investidores do mercado analisariam
a propriedade.

Com base nas informagdes fornecidas, nas andlises realizadas e nos resultados contidos neste
relatorio, apresenta-se o resultado para a data-base deste laudo:

Valor de Mercado para Locagdo: R$ 380.000,00

(Trezentos e oitenta mil reais mensais)

Valor de Mercado para Venda: R$ 48.300.000,00

(Quarenta e oito milhdes e trezentos mil reais)

Estes valores sao baseados sobre a estimativa de periodo de exposicdo ao mercado
mencionada no item 6. Diagnéstico de Mercado.
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9. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isengdo de animos, é independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto par 24 (vinte e quatro) folhas e 9 (nove) anexos.

S0 Paulo, 30 de dezembro de 2020

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA 0931874

ey Sagscd by
FACHIIE S DAAAYS
Mony Lacerda Khouri, MRICS

CAU A185851-3
Diretor | Responsavel Técnico

Prics
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Anexo |

Relatorio Fotografico

/
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Conforme acordado com o cliente, em carater de excegao nao foi possivel realizar a vistoria da
propriedade devido ac advento relacionado & pandemia do Corona virus (COVID-19). Portanito,
a presente avaliagdo conta com informacdes fornecidas pelo solicitante. Orientacdo esté
alinhada com o que diz a OMS - Organizacdo Mundial da Salde, os 6rgaos de satde publica
das trés esferas de governo e com as recomendagdes do RICS - Royal Institution of Chartered
Surveyors.

Desta forma, verificou-se padrdes, idades aparentes, estados de conservagao de acordo com
imagens disponiveis em banco de dados, mas que ndo podem ser reproduzidas por conta de
direitos autorais.
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Anexo I
Elementos Comparativos

Locacao
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Localizagao aproximada dos comparativos:
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Anexo |l
Tratamento por Fatores

Locacao
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Homogeneizagao dos Valores Unitarios

Os valores unitarios homogeneizados constantes na tabela abaixo foram obtidos por tratamento
de fatores através da seguinte férmula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitéario x Fator Final

Valor Unitario

Preco Unitario Fator de  Fator Padrao  Fator de Fator Fator Final i
Comparativo . e , e e Homogeneizado
Transposicao Construttivo Depreciagdo  Localizagao Gf-n+1
por m2.més
1 14.400 1010 0838 0962 1000 0810 RS 11,66 /m?
2 14,400 0982 0842 0975 1000 0799 R$ 11,51 /m?
3 14,400 1,000 0842 0975 1000 0817 R$ 1176 /m?
4 14.400 1026 0838 0962 1,000 0826 R$ 11,89 /m?
5 14.400 0990 0838 0938 1000 0766 RS 11,03 /m?

A tabela a seguir mostra se cada fator utilizado est4 realmente homogeneizando a amostra
através da variagao do Coeficiente de Variagdo da amostra (CV) calculado pela razdo entre o
Desvio-padrao e a Média Aritmética.

Calculo do Valor Unitario Basico

O Valor Unitério Béasico corresponde ao valor a ser multiplicado pela area a fim de se identificar
o0 valor do imével. Este valor corresponde a média dos pregos homogeneizados, apds anélise
de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo do valor médio (limites inferior e superior).

VALOR UNITARIO BASICO MENSAL

Soma dos Valores Unitarios (R$/m2.més): 57,86
Total de Comparativos: 5
Média Aritmética ( x~ ) em R$/m2.més: 11,57

Intervalo de Saneamento da Amostra

Limite Inferior (R$/m2.més): 8,10

Limite Superior (R$/m2.més): 15,04

Média Saneada

Soma dos Valores Unitarios (R$/m2.més): 57,86

Total de Comparativos: 5

Média Aritmética ( x~ ) em R$/m2.més: 11,57

Como todos os valores estao dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior, a
média saneada coincide com a média simples e representa o valor unitério basico de venda
para o imével avaliado.
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Intervalo de Confianca

O intervalo de confianga é o intervalo de valores calculados pela aplicagdo da distribuicdo t de
Student para um determinado nivel de confianga.

Considerando-se a aplicagéo da teoria da pequena amostra de Student (nimero de amostras <
30), séo identificados os limites de valor usando a seguinte féormula:

Limite = Valor Unitario Basico + tc (a/Vn)
Onde:

tc : Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela
Norma Brasileira e os graus de liberdade da amostra {nUmerc de amostras — 1)
conforme tabela da Distribuicao t de Student

o: Desvio-padrdo da amostra

n: Nimero de elementos da Amostra

INTERVALO DE CONFIANGCA

Numero de Comparativos: 5

Namero de Graus de Liberdade: 4

Tabela t (tc de Student): 1533
Desvio-padrao (R$/m2.més): 033
Limite Inferior (R$/m2.més): 11,35
Limite Superior (R$/m2.més): 11,80
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Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliagdo que pode ser utilizado quando varidveis relevantes para a
avaliagdo do imovel ndo tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados de
mercado ou porque essas variaveis nao se apresentaram estatisticamente significantes, desde
que o intervalo de mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as influéncias nao
consideradas”

CAMPO DE ARBITRIO
Intervalo Efetivo
Limite Inferior (R$/m2més): 11,03
Limite Superior (R$/mz2.més): 11,89

Campo de Arbitrio - 15% em torno da média

Limite Inferior (R$/m2.més): 1,03

Limite Superior (R$/m2.més): 11,89
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Fluxo de Caixa
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De acordo com o item “Especificacdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) -
Avaliagao de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas - Parte 2: Iméveis Urbanos e
Parte 4: Empreendimentos, o presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de
Fundamentacao e de Precisac a seguir descritos:

Grau de Fundamentagao
Valor de locagéo - Método Comparativo

B A D DA ACAO ASO D RATA O POR FATOR

ITEM DESCRICAO PARA IDENTIFICACAO DE VALORI

GRAU Il GRAU Il GRAU |
Caracterzacdo  do  iméveliComplela quanto a todos os Completa quantc acs fatores o )
1 ’ x i Adogao de situag3o paradigma | x
avaliando fatores analisados. utilizados no tratamento

Quantidade minima de dados de
2 . 12 S X 3
mercado efet vamente utilizados

Apresentacso de  informagoes . ) .
. ) A Apresentago de informagoes
relativas a todas as Apresentacdo de informagoes

" ) relativas  a todas  as
Identificacdo  de  Dados deicaracteristicas  dos  dados relativas  a todas  as .
3 ‘. X icaracteristicas  dos  dados
Mercado analisados, com foto e caracteristicas dos  dados
. . correspondentes aos fatores.
caracteristicas observadas pelo analisados .
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de ajuste
4 ) 0802125 0504200 X 040225072

para o conjunto de fatores
*a No caso de utilzacao de menos de ¢ nco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25, pois € desejavel que, com um nldmero menor de
dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

PONTUAGAQ 10
ABELA QUADRA 0D 0 R RAU D A ACA ACAO
DE TRATA 0 POR FATOR
GRAUS in it |
Portas Minimas 10 6 4

ltens 2 e 4 no grau Ill, com os demais | Itens 2 e 4 no grau Il, com os dema’s

Itens obrigatarios no grau correspandente Todos, no minimo, no grau

no min'mo no grau no minimo no grau |

GRAU DE FUNDAMENTAGAO ]
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Fair Value — Método da Capitalizagdo da Renda

Graus de Fundamentagao no caso de utilizagdo do método da capitalizagao da renda

- Descricao PARA IDENTIFICAGAO DE VALOR
< GRAU Il GRAU I GRAU |
Sintética, coma
. Ampla, com os elementos -
Andlise operacional do apresentagao dos
1 X com basenos i
empreendimento indicadores basicos
explicitados
Com base em andlise do . .
Com base em andlise .
i . processo estocéstico para Com base em andlise
Andlises das séries historicas ) deterministica para um
2 ! as variaveis-chave, em ) qualitativa para um prazo
do empreendimento prazo minimo de 24
um periodo minimo de 36 minimo de 12 meses
meses
meses
. Andlise setorial e diagnéstico | De estrutura, conjuntura,
3 - Da conjuntura Sintética da conjuntura
de mercado tendéncias e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada Justificada X Arbitrada
Deterministice -
5 Escolha do modelo Probabilistico i Deterministico
associado aos cendrios
E: asica do fi .
6 stutura basica do fiuxo de Completa X Simplificada Rendas liquidas
Caixa
7 Cenarios fundamentados Minimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1
Simulagdes com Simulagéo com
. . Simulagéo tnica com
8 Andlise de sensibilidade apresentagao do identificagéo de X .
: variagéo em tomo de 10%
comportamento gréfico elasticidade por variavel
9 Andlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado
") S6 para empreendimento em operagao.
PONTUACAO 14
FUNDAMENTACAO GRAU [}
Para il de valor
GRAUS n [} |
Pontos Minimos maior ou igual a 22 de13a21 de7at2
Méximo de 3 itens
em graus inferiores, Maximo de 4 itens Minimo de 7 itens
Restiigoes admitindo-se no em graus inferiores
- . atendidos
maximo um item no ou ndo atendidos
Graul
Paraii es de
GRAUS 1] ] ]
Pontos Minimos maior ouiqual a 18 de11a17 de5a10

Restrigoes

Méximo de 4 itens
em graus inferiores,
admitindo-se no
méximo um item no
Graul

Maximo de 4 itens
em graus inferiores
oundo atendidos

Minimo de 5 itens
atendidos
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Grau de Precisdo

Valor de locagéo - Método Comparativo

GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianga (R$/m2.més): 11,35
Limite Superior - Intervalo de Confianga (R$/m2.més): 11,80
Amplitude (R$/m2/més): 0,45
Média (R$/m2/més): 11,57
Amplitude/Média: 4%

Grau de Precisao 1l

GRAU Il Amplitude/Média < 30%
GRAU Il 30% < Amplitude/Méida < 40%
GRAU | 40% < Amplitude/Média < 50%
SEM CLASSIFICACAO (Nihi) Amplitude/Média > 50%

Para o Método da Capitalizagao da Renda nao se aplica a apuragdo do Grau de Precisao.
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LIVRO Ne 2 FEGISTRO 2+ CARTOR'O DE REGISTRO DE IMOVES
GERAL OE JUNDIAI
eatricus fichs
(4297 1 ""[ 01 ] Jesdal, 14 ¢ margo de 10 85

IMCVEL: Cadastro ma M. sob n? 30.004,111-6, UMA £R2A DE TER
RAS, urbana, sem benfeitorias, destacada da drea denominada-
"Fazends Retiro", situsda no Jardim Jundiaf, no Trevo de Juyn
dsaf-Itd, nesta cidede e comarca de Jundiaf, 2% Cire, Imobi-

1idria, com & .y Ou 2,4575 alqueires, que
tem a seguinte descrigio porizétrica: o perimetro se inicia-
num marco, situado & margem da via pudblica que tem a denomi-
nagao local de marginal por seguir junto a Rodovia Marechal=-
Rondon; d¢ citado marco segue delimitando com a faixa da Ee-
trada de_Ferro Sorocatana (futura linha de Louveira-Jundia{-
Sao Paulo) e com od rumos verdadeiros e distancias sucesei -
vas do S179-32'E (dezensete graus & trinta e dois minutos Sy
doeste) na distancia de 56,00 metroe, S18¢58'E (dezoito gramus
e cinquenta e oito mEnutos sudoeste) na distancia de 200,10~
betros e S16206'E (dezesseis graus e seis minutos Sudoeste),
até atingir um marco situado na cerca divisoria do Bairro dg
nominado Jardim Guanabara; defletindo a esquerda, segue com~
o rumo verdadeiro de S792-30'E (cetenta e nove graus e trin~
ta minutcs Sudeste), na distancia de 17,56 metros até um mar
co situado junto A referida corca; ncete marco defletindo &
esguerda, segue com o rumo verdadeiro de ¥15209'E (quinze <
graus o nove minutos Nordeste) na distincia de 455,75 metros
(quatrocentos e cinquenta e cinco metros ¢ setenta e cinco -
centimetros) atd atingir um marco situadood =argem da margi-
nal no inicic citada, dividindo com terras do Ur. Eduaxrdo Co
lestino Rodrigues, entdo defletindo & esquerda cegue junto a
citada marginal o com rumos verdadeiros e distincias sucessy
vas de S73842'W (setenta e nove graus e quarenta e dois minu
tos Sudoeate) com 129,40 metros e N82% 35W(oitenta o dois -
graus e trinta e cinco minutos Noroeste) com 146,95 metros ,

i (continua no verso)

Vi acho Gaponts ) racs pols Corteal Mogmtadores 3 Imdvernt www rop sl adores. op br) Viaushras om 15072020 11 08 07
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(42574) (T

metros, atinge o marco.onde te¥e inicio esta deserigao peri-
métrica, abrangendo o perimetro descrito a drea $9.472.8715,
petros gquadrados ou 2 l.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-.-
PROFRIEZARTOS: JANES HLEBANJA, brasileiro, RG n® 1.871.034 o
do CP?. n? 005.472.208-04, industrial, e neste ato avsistido
por sua mulher MARIA DE )% , brasileira, de -
prendas domésticas, RG. 3.361.469, casados sob o regime da -
gseparagdo legal de bens, antes da lei 6.515/77, residentes e
domiciliados ez S3o Paulo-Capital, 3 Rua Maestro Joagquim Ca-
pote nt BB L e e e A R TN T
2{2010 AQUISITIVO: transcrigdo n® 95,350, livre 3-CK, fla, =
278, da 1% Circ, Imobilidria local, Eu 4
(Jodo Carlos Hutter), escr, nutorizaffo, datilografei.- O Off
cial, foblioSunas Qe (06110 Mondes R1DE1T0).-.=.=u=o=s

R,1 = VENDA E COMPRA, Nos termos da escritura, lavrada aos -
14 de fevereiro de 1,985, livro nf 124, fls, 108v?, do 3% T3
belionato de Notas local, o imovel objeto desta matrfcula -
foi adquirido por ANTONIO HENRIQUE ERAMER, brasileiro, indus
tridljoRG, n? 3,186,196 e CFF,041.288,006-30, casado sod o
regime da comunhio universal de bens, antes da led 6,505/77,
com ANA BRLA KRAMER, btrasileira, RG. n? 6.45¢,045, do lar, =
reeidentes e domicilindos nosta cidade, a Rua Zuferey n®1439
Vils Progresso, pelo prego de Cr$250,000,000, por compra fel
ta aos proprietdrios su B?mnﬂead».— Jundtaf, 14 de map
¢o de 1,985, Mor. Qi . Bu, e
(Joao Carlos Hutter), eser, autorfzado, datilografei, O Ofi=-
oial, £ebe Unierols Bfure, (Cé1i0 Mendes R1bE1ro).=.=.=.=.=

(continua na ficha 02)
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UV0 Ne 2 EGSIO 2o CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL DE JUNDIAI

matricels ticha @
[_‘@ [ OD Juodial, 30 g Julho de 19 87

‘H.02 = HIPOTECA = A viste da escritura de GARANTIA REAL v
1ivio 615, fls, 31lve, do 1® Cartorio de Notes local, datada
de 22 de julho de 1987, Microfilme né 80770 | os proprie
tarios Antonio Henrique Krsmer, s/m Ana Bela Kramer, & qua=
lificados, doras o imdvel desta matricula, em primeirs, Uni=-
a8 @ especial hipoteca, en favor do w
PRADA, com sode nesta Capltel, 3 rus Engenheiro Francisco Pi
ta Brito, n® 130, inscrits no CGCMF ¢ 56,993,900/0001-31 ,
devidamente representads, pasra garantias da ¢{vids no valor =
de CZ$ 30,556,847,00 (Trinta Milhoes, Quinhentos e Cinquenta
o Seis Mil, Ditocentos @ Quarenta e Sete Cruzados), equivs =
lente & 98,402,24 OTNS no nes de Junho pcaxl-o passado, & ga
rantis ora oferecida subsistira até a dato om que a firen in
distria de I‘nulnu Kramer “tda, entregar 3 ora outorgeda e
osta os receber em carster unfinitivé em cumprimonto ao con=
trato de 18 de maio de 1987, citado ns escritura, sinu'.nn'n 'o
oquipamentos no valor equivalente a 98,402,24 OTNS, ficando
contudo ressalvado sos "cutorgantes” o direito de remissac =
do imével ors cedido em garantia um wez efetivado e coepleta
do o valor ja fikado; obrigando=se & "Dutorgade™ a dor quits
¢30 e Fornecer té‘doq o Quaisquer unetos que ncessarios -
se fizeren ao cancelaaento da presdiite hipoteca. Jumﬂnf. 3o
de julho do 1987. O esc. aut, (Jo50 Miguel Fakine)

Av,3 - CARCELAVENTO - De acordo com 0 instrumento particluar
de quitagac, datado de 08 de fevereiro de 1.989, firmado pe-

la COMPAMHIA METALORTICA PRADA, foi dada quitagio & hipoteca

supra (R.2) o sutorizado o csrtério a proceder ao CANCELAMEN

(centious no versq)
1
|
Vs acho Gaponts ) raoa pots Cortrdl Mogmtsadores 3o Indnont sww rog sl adores 0op ) Vaushraso om 15072020 1) 08 07
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Casn-) (z.)

20 do meems.~ Micr. 9413 7 - Junaied, 1 0MAK 135 .= O Of4c.

nxor.-‘ (Luis Carmo Pascoal).
B.4 - HIFOTC4 - De acordo com a CEDULA DE CREDITO INDUSTRIAL

POC PINEM N, 05-293/89, emitida em 27 de fevereiro de 1.989 ,
Sao Paulo e co» vencimento para 09 de abril de 1.994,sendo os
pgamentos deverlio ser efetuados na praga de Jundiaf, no valor
de RCz$ 608,856,31, com juros e forza de pagamentos constante
(o) da cédula, onitds por INDUSTRIA DE MAQUINAS KRAMER LTDA.,
inscrita no COCMP eob n?45,184.595/0001-10, com sede em Jun
diaf{, SP, a Rua Professor “runc Rezende de Camargo, 99, on
coobrigados hipotecantes ANYONIO HENRIQUE KRAMER e ANA _ BELA
ERAMER, jd qualificados, deres em primeirs, unice e espocial/
hipoteca o imével desta matriculs a favor do BAKCO PINANCZIRO
E INDUSTRIAL DE INVESTIMENTO S, 4., com sede em Sao ¥aulo, Ca
pital, & Av, Peulista, 1.000, 9% andsr, inecrito no CGC / P
sob n? 48,103,014/0001-67, demais conlighes congtantes da oé-
dula que fica fazendo parte intagrante do presente.— Microfil

| PMAR 1385 .- 0 Oficial maior, T

ne 24138 - Junaiaf,
;i;:mw% (Jais Carmo Pascosl).

RsS = HIPOTECA - Nos termos ca Cédula ¢e Crédito industrial '
POC FINEM N6 05-415/91, eeitids sos 28 de junho de 1.991, - en
530 Paulo (SP), com o vencimento aos 09 de julho de 1.995,sen
do & praga ¢e pagasento Jundial (5P), onde serao efetusdos oo

pagamentas, emitice por INDUSTRIA OF MAGUINAS KRAMER LiDA,, ja

,|aualificada, neste sto devicesente reprosentaca, os coobriga=

—

= CONTINUA NA FICHR K€ 03 =

Ve acho Gaponts) raoa pets Cortral Mogetssdores 30 Indwont sww 1op s adores 0 tr) Vaushraso o 15072020 11 08 07
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LIVRO N? 2 REGISTRO 2 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

GERAL DE JUNDIAI (@\
! 62,97 | ( 03 | :
2.911 Josel 15 &  Julho s 91

coabrigades hipotecantes ANTONID HENRIQUE KRAMER o  ANA BELA
KRAM R, j& qualificacos, deran em nd ecial h

o imduel objeto dests matricula, -wo BANCO FINAN

TRIAL OF INVESTIMENTQ S/A,, ja qualificedo, neste a to devida
pente reprosentado, pars garentis da dfvica no valor dn
Cr$99.201.967,79, com prazo-de cardncia de que inicia-se en
28 de -Junho do 1,991, encerrando-se sos 09 ce julho do 1.992,
com juros de 12,0% a0 ano, e todas as demais condigies cons =
tantes da Cédula. Sendo.o valor de avaliagdo ¢o|imdvel estima
do em Cr$218,224,500,00, 'MICROF ILME
15 de julho de 1.991., O Eascrevente.

Av,67=-ADITIVD:~ Nos termos do aditivo & cedula de Cradito =
Incustrial Poc Finem n® 05-293/89, firmado em Sac Paulo, 203
15 de julho de 1991, @ a prescote pars ccnstar que o Prazo =
‘de- smortizagéo do financismento ubjeto da hipoteca do R,5 ==
desta -nrfcul-. originarismente fixado ea 33 meses, com ven
cimento finol pars 09/04/1994, fica acrescido om meis 29 me-
ses, pessando o scu venctieento final para 09 go setombra do/
‘1996.- Jungsaf, 13 MABN  _ wier 10 340255 . 0 eser
autorizado, (José Alfreds Fortarel 3arbo-=

1a), = = = = = 2. .. - e e e een . e e e .-

R,7 - VENDA E COMPRA:=- Nos termos da eacritura de venda e ==
compra, lavrada aos 27 de cutubro de 1994, Livro 252 fls. --
172/173, pelo 4% Cartério de Notas local, o imével desta ma-
trfcula foi adquirido por INDUSTRIA DE MAQUINAS KRAMER LTDA,
com sede nesta cidade, A Avenida JoSc Antonio Meccatti, 220,
Distrito Industrial, inacrita no OGC n? 45,184,595/0001-10,~
devidamente reprosentada, por compra feita aos proprietdrios
3 22gUE=VOY 5O s

J
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ANTONTO HENRIQUE KRAMER e sua mulber ANA BELA KRAMER, 34 qua
lificados, pelo prego e RSO,0L (v, RS194,128,99) )= Micr, -
ne _133970 _ junataf, 12 €2 W3¢ .- © escr. auteri-
zado, (José "Alfredo Fortarel Barboza). =<

R.8 - VENDA E COMPRA:- Nos termos da escritura de venda ¢ ==
compra, lavrada acs 03 de marge de 1.995'. Livro 256 fls, 202/
204, pelo 4% Cart8rio de Notas local, o imbvel desta matrfcu
la foi adquirido por VANISTAR sgn.; sociedade uruguaia cons-
titufda dec acords cum as Leis do Uruguai, com sede social em
Calle Ituzaingo, n% 13&3', p.04, esc 401', Montevideo, Uruguai
inscrita .na Diregdc Geral Impositiva RUC n® 21.308718.0019,~
devidamente representada, por compra feita 3 proprietdria --

INDUSTRIA DE MAQUINAS KRAMER LTOA., 3§ qualificada, pelo pre
Go de R$225.000,00 (VV. R$257.265,77).- Micr;.ns 1365183
Jundiaf. 13 MR w95 o= O escr. amod:m
(José Alfredo Fortarel Barboza). ' = = = = = ¥ = = = = = = -
R.9 - VENDA E COMPRA:~- Nos termos Ga escritura de venda e ==
compra, lavrada acs Ol de agosto de 1996, Livro 273-E fls. -
44/45, peleo 4% Cartdrio de Notas local, o imdvel desta ‘matri
cula foi adquirido por BALTON INTERNATIONAL SOCIERAD ANONIMA
pessoa jurfdica de direito pzfvndo constitul{da segundo as --
[ leis do Uruguai, com sede social a Calle Ituzaingd n® 1393,-
4% andar, sala 401, Montevidéu, Uruguai’, inscrita na Diregfo
Geral Impositiva RUC 21.297520.0018, devidamente ropresenta-
da, por compra feita A proprietdria VANISTAR S/A:, 3 quali-
ficada, pelo préco de. R$324.523.33, que deixa de apresentar/
a CND-INSS bem como o COTF da Receita Federal, em virtude do
»| imével nfc pertencer ao seu asigoé %oinnonto'.‘ nos termos aa/

legislagloc vige - Micr . Jundi;f’ 3 5D 9% :
O cecr. subst®, e P mwmwme=- - __"‘_. p ._.I
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UVRON*2REGISTRO =~ ' 2. SERVICO DE REGISTRQ DE IMOVEIS

(L“Q.’H ] [‘ 04 ] /@

aesa. 05 » fevereiro #1998

(Av 10 - CANCELAMENTO DE HIPOTECA:- Nos termos do requerimento assinado em |
S80 Paulo, scs 19 de cezembro de 1997, pelo Banco Financeiro e Industrial de
Invesiinento S/A, fol autorizado este servigo a proceder © cancelamento da hipoteca

mmku.mmnmahmzmﬁ sob
rumero 151,081 - Jundial, 05.02.98 .- Averbado por. ne A fJose
Altredo Fortarel Barboza, escrevents) -

Av.11 - CANCELAMENTO DE HIPOTECA:- Nos termos do requerimento assinado em
S30 Paulo, a0os 19 de margo de 1008, pelc Banco Financeiro e Industnal de
Investimento S/A, fol autorizado este servico a proceder © cancelamento da hipoteca
objeto do RO5 dests matricula, em witude de da - Microfilme
1nm.-w1.wuwu1m.-m:‘@da~_§ - (José
Alfredo Fortarel Barboza, escrevente).-

Av.12 - DECLARAGAOC/ANEFICACIA:- Nos termos do Mandado de Registro de
Penhora, expedido aos 28 de sbril de 1999, pelo MM, Juz do Trabalho da 1* Junta de
Concliagdo e Julgamento de Jundiai-SP, do processo numero 00.952/89-8-RT, tenco
como reclamante ADILSON W, MOREIRA e outros 21 & como reciamada INDUSTRIA
DE MAQUINAS KRAMER LTDA., ¢ =sta para qQue foi ! 2 inefics
das alienagles objeto do R.08 e R 09, desta matricula, por haver sido reconhecida a
1 - "rnvﬂ'non 163.399.- Jundiai, 04 de outubro de 1999.- Averbaco
por = (José Aliredo Fortarel Barboza, escrevenie) -

R.13 - PENHORA:- Nos lermos do Mandade ctado (Av.12), tendo como reclamante

ADILSON W. MOREIRA ¢ outros 21 e como rec/amada INDUSTRIA DE MAQUINAS

KRAMER LTDA., procedeu-se a penhora do imovel desla matricula, em favor do

reclamante, para garantia da divida no valor de RE47.869.76, tendo sido nomeado
g

depositdrio o Sr. José ira.- Ime 163 599~ Jundiai, 04 de cutubro de
1699.- Registradoe por [ Gl — (1054 Alfredo Fortare! Barboza,
..m] -

R 14 - SEQUESTRO - Por mandado expedico em 16 de junho de 2003, pela MM Juiza
de Direito da 1* Vara Civel lccal e Auto de Seqlestro e Deposio, extraido dos autes
da acho Caulelar de Seqlestro, processo n, 1840003, requerda por MASSA FALIDA
DE INDUSTRIA DE MAQUINAS KRAMER em face de VANISTAR S/A e BALTON
INTERNATIONAL SOCIEDAD ANONIMA, procedeu-se o seqlestro cesie imovel em
favor da requerida, tendo sido nomeado como depositirio Jose e Qlveira
Microfime 195.776. Jundiai, 18 de julbo de 2003, Registrado por

(Jodo Miguel Fakine, nte.} -

\

“eontinua no versa

\
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l 42.971 | [_34“]

Fﬁ ~ PENHORA - Nos termas da Certicio de Objeto © Pé, expedida acs 20 de
novemivo de 2007, pelo wilo direlor do Segundo Oficio Civel da Comarca de
Jundial-5P. da Aglo de Execugdo de Tiwio Extrajudicial, processo n
309.01 2005.040295-8/000000-000, ordem n. 2181/2005, protocolada sob nimero
237 657 em 1801/2008, requerida por SERV CRED FOMENTO MERCANTIL LTDA.,
inscrita no CNEJ sob n. 05.375 S03/0001-65, com sede nesta cidade, na Rua Range!
Pestana. n. 428 sa'a 21, centro. contra INTERNACIONAL CAN LTDA e BALTON
INTERNACIONAL SOCIEDAD ANONIMA, procedeu-se @ penhora do imdvel desta
matricuta, em favor da requerente, mg-amdadhdl no valor de RS 392.904 .40,
tendo sido nomeada cono depositana a A na de seu
legal, Jundiai, 11 de fov 2008 memwmmm&mn
Digeado e registrado por % \(José Alfredo Fortarel Barboza,
vente)

AV 16 - PENHORA - Protocolo n. 257.944, em 2208/2009. Nos termos do mandado
n. 418, expedido acs 27 de agosio de 2009, extraido dos autos da aglo Trabahieta,
processo n. 00958-1996-095-15-00-3, em trdmite no 3* Vara do Trabotho da Jundiai,
SP, movida por, ADAUTO JOSE DA SILVA brasileio, RG n. 13.047.939, CPF n.
079 552 898-11, casado pelo regime de comunhdo parcial de bens, na vigénca ca Led
n 651577, com MARIA ISABEL FLORENTINO. RG n. 25084 671-3, CPT n
248818 42848, residentes ¢ domicliados A4 Rua Cawiras n. 115 casa 1, nesta
cidade, em face de. BALTON INTERNATIONAL S.A. procede-se a penhora cobre
mlmbv.lmlmdomqoomuragumum-mwam
363997874, tendo sido nomeado depositano o Sr

Rua Rangel Pestana, n. 207, Centro, nesta cidade. du- azcoo
Conferido por Cléber Antdnio Finardi Averdado por. (Cassiano
Alves Dinz, escrevente) #oes

AV 17 - CANCELAMENTOPENHORA - Protocolo n 267 2.6, em 21052010 Nos
termos do mandado de levantamento de penhora n, 524/2010. expedido aos 12 de
maic de 2010, extraido dos aulos da acdo trabalista, processo n. 0C95200-
75.1989.5.15.0002 RT, quovmmmouludoomoo 1* Vara do Trabatho

de Jundai, SP, & a p te para do de
mktmoqaooaAvucmmaoqctooonnov de
xm-ozmmaozmommw. por

(Cassiano Alves Direz, escrovente) #8#

AV 18 - CANCELAMENTO/PENHORA - Protoculo n. 268 434, am 240052010 Nos
termos do mandado de desconstitugio de registro de penhora n. 2372010,
expedido aas 11 de junho de 2010 axiraido dos autos da aclio Trabalnista, proccsso
n 0055800-81 1696 5.15 0096 RT. que tramita perante o Juizo de Direto da 3* Vaie

do Trabalho ce Jundiai, Comarca de Jundia, SP. & a presentgpag@ consta: ¢
*| cancelamento da penhora objeto da AV 16 mmam:m' 05
de juino de 2010. Conferioo por Jodo Miguel Fakine. Averbado pof. ‘-,g . J

“gontinua na
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I @L Oficial de Registro de Imdreis
Pp—— -~ ;= Comarca de Jundiai - SP
rrre a

rAv 18 - CANCELAMENTO - Protocolo n. 284.265, em 21/07/2011. Nc:ummmtlo1
mandado expedido aos 07 de juiho de 2011, processo 2281/03, de agdo revogaténa,
qQue tramitou pelo Juizo de Direito da 1* Vara Civel da Comarca de Jundiai-SP. & a
presante para constar o cancelamento dos registros nimeros 08 ¢ 09 desta matricula,
por haver sdc declarada a neficicia das allenacdes. Jundiai, 03 de agosto de 2011
Ciéber Antdnio Fnardi. Averbado por
C— (Jos# Alfredo Fortarel Barboza, escrevente). #an

R 20 - VENDA E COMPRA - Protocolo n. 287 781, em 15/08/2011. Nos lermos da
escritura plbiica ge venda e compra, lavrada aos 08 de setembro de 2011, Iwo n, 522,
m1271132.mrrw‘ouum-uumam”ﬂwmmma
8P, a propeietdria Masea Falida da sociedade ompresaria
MAQUINAS KRAMER LTDA. devidamento representada e noa termos do NM
Judiclal expedido pelo Julzo de Direto da 1* Vara Civel da Comarca de Juniddi, nos
autos da Agdo 2281/2003, em data de 25 de agosto de 2011, vendeu este mdvel a
FEMA ADMINISTRACAO DE SENS PROPRIOS LTDA inscrita no CNPJ n
12.856.216/0001-32, com sede na cicade de Sdo Paulo, SP, na rua General Jardim,
808, conjunto 305-C, pelo preco de RS 8 400.000,00. A vendedora deixa de apresontar
uCM.)leFBQINSSGmWMdongoMﬁdaLaHnO‘lIZOOGopohmhbw
imanto em decorréncia da decretacio de fadncia da mesma

TRO Protocolo n. 267 751, em 150672011, Contribuinte
calidgde sob n. 300040111, lsenta da custas e de

(Edson Alexandre Galera,

AV 22 - CANCELAMENTO/PENHORA - Protocolo n. 403 600, em 28/06/2018. Nos
termos do mandado de averbaglo, expedido acs 18 de junho de 2018, extraido dos
autos da aclio de execucdo de tRubd exirajudicial - armendaento mercantl n.
0040205-55 2005.8.26.0309 (nUmero de ordem n. 2181/2005), que 'amilou perante ©
Julzo e Direto da 2* Vara Civel do Foro de Jundiai, SP, figuranda como requerente
Mercantil Ltda e como requernio Internacional Caa Lida @ outros, é
constar o cancelamento da penhora objeto do R 15 no valor de R$
23 de piho de 2018, Conferkic e Averbado por

g

Vi k) S es i ek Car o R TET e K S IRETR SRRV 7T ) Vet pre 1421000 11 R TT
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Pressupostos, Ressalvas e
atores Limitantes
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1. Este trabalho, bem como as recomendagdes e as conclusdes nele apresentadas,
referem-se Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitagdes feitas a COLLIERS
pelo(a) CLIENTE e se destinam tao-somente para os fins contratados e néo deve ser
utilizado para outra finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade que nao o(a)
CLIENTE.

2. Este trabalho foi preparado por solicitagio do(a) CLIENTE de acordo com o pactuado
na Proposta Comercial para a finalidade especifica contratada.

3. Os valores e consideragdes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imével(is) e a situacdo de mercado no momento, ndo considerando eventos
extraordinérios e imprevisiveis, significando que o imével foi avaliado no estado em que
se apresenta na data de sua vistoria.

4. O(A) CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado
através de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela COLLIERS, logo, a
obra/propriedade intelectual é da COLLIERS.

5. Os dados relativos ao(s) imovel(is) utilizados neste trabalho foram baseados Unica e
exclusivamente em informagdes e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados
como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo serd imputada a
COLLIERS qualquer responsabilidade por erro ou omissao relacionada as informagées
fornecidas. A COLLIERS nao se responsabiliza pela documentagao enviada para
consulta que n&o esteja atualizada.

6. A COLLIERS nao é responséavel por realizar nenhuma investigagdo independente,
auditar ou realizar qualquer outro tipo de verificagéo acerca dos dados fornecidos
pelo(a) CLIENTE.

7. O(A) CLIENTE aceita que qualquer omissao ou equivoco nos dados e informagdes por
ele fornecidos pode afetar materialmente a anélise e recomendagdes constantes no
trabalho, eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaborag&o do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario
local, os quais foram fornecidos por proprietarios de imdveis, corretores, imobilidrias e
profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, s&o premissas aceitas
como validas, corretas e fornecidas de boa-fé.

9. O imbvel foi avaliado na suposicédo de que esteja livre e desembaragado de quaisquer
onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que seus respectivos titulos estejam corretos.

10. A COLLIERS né&o efetua medigdes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do
terreno e das edificagdes constantes na documentagao apresentada pelo(a) CLIENTE
estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais,
bem como, n&o se responsabiliza por eventuais alteragdes realizadas no terreno por
parte dofa) CLIENTE.
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11. A COLLIERS nao realizou anélises juridicas da documentagao do{s) imével(is}, ou seja,
investigagdes especificas relativas a defeitos em titulos, por néo integrar o escopo dos
servigos ora contratados.

12. A COLLIERS n&o fez consulta aos 6rgaos publicos de ambitos Municipal, Estadual,
Federal, Autarquias ou qualquer outro 6rgao regulador de atividades comerciais, bem
como, no que tange a situago legal e/ou fiscal do(s) imével(is).

13. A COLLIERS n&o assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de
construgdo do(s) imovellis), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais e/ou de fundagdo, sendo considerado que as edificagdes
atendam as normas construtivas, de seguranga contra incéndio, de salubridade e de
seguranga.

14. Nao foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueoldgicos bem como ndo
foram realizados estudos sanitérios, arqueologicos, de subsolo e de impacto ambiental
relativos ao(s) imével(is) em estudo.

15. Nao foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imbvel,
presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.
16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se

analisado parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclusdes
errbneas.
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Anexo VI

Tabelas para Avaliacao

/
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Tabela 1 - indices Locais
I Caracteristicas da Via

Transitabilidade da Via

Transitavel 20
Intransitavel ocasionalmente 10
Intransitavel 0

Situagao da Via

Rua aberta 8
Rua sem saida 5
Rua n3o aberta 0

Largura da Via

Mais de 20m 10
De 12m a 20m 8
De 8m a 12m 6
De 4m a 8m 4
De Om a 4m 2
Praga/Calgadao 10

II. Melhoramentos Publicos

Melhoramentos Plblicos

Agua Encanada 10
Esgoto 6
Luz Publica 8
Luz Domiciliar "
Telefone 2
Gas Canalizado 1
Guias e Sarjetas &
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Pavimentagao

Asfalto/Concreto Liso 20
Paralelepipedo/Blocos de Concreto 15
Cascalho ou Pedra 8
Terra 0

Transporte Coletivo

No Local 20
Até 100m 15
De 100m a 300m 10
De 300m a 500m 5
Acima de 500m 0

Caracteristicas de Ocupagao

Densidade de Edificagéo

De 100% a 70% 1,00
De 70% a 40% 095
Abaixo de 40% 0,90

Nivel Econdmico

Popular 0,70
0,78
0,85
Classe Média-Baixa 093
1,00
Classe Média 113
125
Classe Média-Alta 138
150
Classe Alta 175
2.00
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Fator Comércio

100% comercial 2.00
90% comercial 1.90
80% comercial 1,80
T0% comercial 170
60% comercial 1,60
50% comercial 150
40% comercial 1,40
30% comercial 130
20% comercial 1.20
10% comercial 110
0% comercial 1,00

Fonte: Departamento de Desapropriagdes/Secretaria dos Negécios Juridicos da PMSP

Tabela 2 - Fatores de Topografia

Topografia Depreciagao

Situagao Paradigma: Terreno Plano =

Declive até 5% 5%
Declive de 5% até 10% 10%
Declive de 10% até 20% 20%
Declive acima de 20% 30%
Em aclive até 10% 5%
Em aclive até 20% 10%
Em aclive acima de 20% 15%

Abaixo do nivel da rua até 1,00 m =
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m 10%
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20%
Acima do nivel da rua até 2,00 m -

Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10%
Fonte: Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011
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Tabela 3 - Fatores de Consisténcia de Solo

Situagao Depreciagao

Situagéo Paradigma: Terreno Seco -

Terreno situado em regido inundéavel, que 10%
impede ou dificulta o seu acesso, mas nZo
atinge o proprio terreno, situado em posigéo

mais alta

Terreno situado em regido inundavel e que é 30%
atingido ou afetado periodicamente pela

inundagao

Terreno permanentemente alagado 40%

Fonte: Norma para Avaliagéo de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011

Tabela 4 - Coeficientes de Padrao

Padrao Valor Valor

Minimo Maximo
Barraco Rustico 0,060 0,090 0,120
Simples 0,132 0,156 0,180

Valor Valor
Minimo Maximo

Casa Rustico 0,360 0,420 0,480
Proletério 0492 0,576 0,660

Econdémico 0,672 0,786 0,900

Simples 0912 1,056 1,200

Médio 1,212 1386 1560

Superior 1572 1776 1,980

Fino 1992 2436 2.880

Luxo 2,890 - -
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Padrao Valor Valor Valor
Minimo Médio Méaximo

Apartamento Econémico 0,600 0,810 1,020
com elevador

Simples 1,260 1,470 1,680

Médio 1692 1926 2160

Superior 2172 2,406 2,640

Fino 2,652 3,066 3,480

Luxo 3,490 - -

Valor Valor
Minimo Méaximo

Apartamento Econémico 0,600 0,810 1,020
sem elevador

Simples 1,032 1,266 1,500

Médio 1,512 1,746 1,980

Superior 1,992 2,226 2,460

Fino 2,652 3,066 3,480

Luxo 3,490 - -

Padrao Valor Valor
Minimo Maximo
Escritorio com Econdémico 0,600 0,780 0,960
elevador
Simples 1,200 1,410 1,620
Médio 1,632 1,836 2,040
Superior 2,052 2,286 2,520
Fino 2,523 3,066 3,600
Luxo 3,610 - -
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Padrao Valor Valor
Minimo Méaximo
Escritorio sem Econémico 0,600 0,780 0,960
elevador
Simples 0972 1,206 1,440
Médio 1452 1,656 1,860
Superior 1872 2,046 2,220
Fino 2,523 3,066 3,600
Luxo 3,610 - -

Valor Valor Médio Valor
Minimo Méximo
Galpao Econémico 0,240 0,360 0,480
Simples 0492 0,726 0,960
Méedio 0972 1,326 1,680
Superior Acima de 1,690

Valor Valor Médio Valor
Minimo Méaximo
Cobertura Simples 0,060 0120 0.180
Médio 0,192 0,246 0,300
Superior 0312 0,456 0,600

Fonte: Valores de Edificactes de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP - Vers&o 2007
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Tabela 5 - Vida Util e Valor Residual

Padrao Vida Util
(Anos)
Barraco Rustico 5
Simples 10

Padrao Vida Util
(Anos)

Casa Rustico 60
Proletério 60
Econdmico 70
Simples 70
Médio 70
Superior 70
Fino 60
Luxo 60

Padrao Vida Util
(Anos)
Economico 60
Apartamento Simples 60
com elevador

Médio 60
Superior 60
Fino 50
Luxo 50

Valor

Residual

Valor
Residual

Valor

Residual

Colliers

INTERNATIONAL
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Padrao Vida Util Valor
(Anos) Residual
Apartamento Economico &0 0,20
sem elevador

Simples &0 0,20
Médio 60 0,20
Superior 60 0,20
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20

Padrao Vida Util Valor

(Anos) Residual

Escritério com Economico 70 0,20
elevador

Simples 70 0,20

Médio 60 0,20

Superior 60 0,20

Fino 50 0,20

Luxo 50 0,20

Vida Uil Valor
(Anos) Residual
(R)
Escritorio sem Econdémico 70 0,20
elevador
Simples 70 0,20
Médio 60 0,20
Superior 60 0,20
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20
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Padrao Vida Util Valor
(Anos) Residual
Galpao Economico &0 0,20
Simples &0 0,20
Médio 80 0,20
Superior 80 0,20

Padrao Vida Util Valor
(Anos) Residual
(R)
Cobertura Simples 20 0,10
Médio 20 0,10
Superior 30 0,10

Fonte: Valores de Edificactes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2007

Tabela 6 - Coeficientes de Ross-Heidecke

Referéncia Estado da Edificagao (Ec) Depreciagédo

A Novo 0%

B Entre Novo e Regular 0,32%

C Regular 2.52%

D Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples 8,09%

E Necessitando de Reparos Simples 18,0%

F Entre Necessitando de Reparos Simples a Importantes 33.20%

G Necessitando de Reparos Importantes 52,60%

H Entre Necessitando de Reparos Importantes a Edificagao sem Valor 75.20%

| Edificagao sem Valor 100%

Fonte: Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007
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Tabela 7 - Fator k

RIS

Q40 v
L]0 | L
Vex 1 S
A0

v ] e

Ce

[T

Ly

e
Yy

T 0o | 0rrs
Tonen | Croa
AMan S

| 06447 | O7S8F
s | O oy

SRNE |l | e

O
0824 | 0778 | vl amy
L ORf | D% | Ci

nAK

GTE | asms

1A01 | D74

+
1osee

S0uT | S0

Fonte: Colliers a partir dos dados das tabelas 5 e 6 e da idade do imével
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Anexo IX

Declaracao

/
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Ref: Avaliagdo do imovel na Avenida Jodo Antonio Meccatti, N9 1221° - Jardim Planalto - Jundiai -
SP.

A Colliers International do Brasil declara que:

e (s fatos contidos neste Laudo s&o verdadeiros e corretos.

e As anélises, opinides e conclusdes deste Laudo séo imparciais e profissionais e estdo
restritas apenas as premissas e condi¢des limitantes.

e Nao tem interesses atuais ou futuros no imével objeto desta avaliagdo e nenhum interesse
ou envolvimento com as partes envolvidas.

e A remuneragdo nao estd comprometida com a publicagdo de valores predeterminados ou
direcionados para favorecer a causa do cliente, nem com o valor avaliado, nem com o
atingimento de um resultado estipulado nem com a ocorréncia de algum evento
subsequente.

e As andlises, opinides e conclusdes deste Laudo foram desenvolvidas, assim como este
LLaudo foi preparado em conformidade com as normas da International Valuation Standards,
o Cédigo de Ftica e Conduta do Royal Institution of Chartered Surveyors - RICS, a norma
brasileira NBR 14.653 da ABNT e a Norma de Avaliagdes de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP.

e Mony Lacerda n&o vistoriou o imovel.

e Tem o conhecimento e a experiéncia para realizar esta avaliagdo de maneira competente.

e O valor avaliado constante neste Laudo se aplica & data de referéncia expressa no corpo e
na capa deste Laudo.

e Este laudo s6 terd valor se assinado pelos seus autores.
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30 de dezembro de 2020
Sequoia Fundos de Investimento

Referéncia: Emiss&o do laudo de avaliagdo de um imével comercial localizado em S&o Paulo -
SP.

Endereco: Rua Nova York, 245 - Brooklin - Sao Paulo - SP

De acordo com a proposta 7.757/2020, assinada na data de 22 de dezembro de 2020, a
Colliers vistoriou o imével mencionado acima, na data de 30 de dezembro de 2020, vistoria
essa realizada pelo consultor técnico Fabio Sodeyama, e realizou uma andlise a fim de estimar
o valor de mercado para venda e locagdo, para balizar decisdo interna e demonstragdo
financeira do fundo, para a data-base de Dezembro de 2020, para Sequoia Fundos de
Investimento, doravante chamado “Cliente”.

Com base nas andlises realizadas, a Colliers apresenta suas conclusdes consubstanciadas
neste laudo de avaliagao.

Na hipétese de ocorrer duvidas sobre a avaliagao e/ ou metodologia, a Colliers esta a disposi¢ao
para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA - SP 0931874

D tgeed by
PACHTHE S A

Mony Lacerda Khouri, MRICS
CAU A185851-3
Diretor | Responsavel Técnico

(@rics

Accelerating success.
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SEQUOIA FUNDOS DE INVESTIMENTO

1. SUMARIO EXECUTIVO

Colliers

INTERNATIONAL

IMOVEL COMERCIAL EM SAQ PAULO - SP

Solicitante:

Finalidade e Uso Pretendido:

Data de Referéncia:
Data da Vistoria:
Endereco:

Municipio:

Area do Terreno

Area Construida:
Tipologia do Imével:
Idade

Estado de Conservacédo

Metodologias:

Valor de Mercado para Locagéo

Valor de Mercado para Venda

Grau de Fundamentagéo Obtido

Grau de Precisao Obtido

Sequoia Fundos de Investimento

Andlise a fim de estimar o valor de mercado para
venda e locagdo, para balizar decisdo interna e
demonstragao financeira do fundo.

Dezembro de 2020

30 de dezembro de 2020

Rua Nova York, 245 — Brooklin

S&o Paulo - SP

4.232 m?

3.416 m? (conforme capitulo 3 deste laudo)
Imével comercial

4 anos

Entre Novo e Regular (B)

Locagao: Método Comparativo Direto
Venda: Método da Capitalizagdo da Renda

R$ 137.500,00

(Cento e trinta e sete mil e quinhentos reais mensais)

R$ 19.300.000,00

(Dezenove milhdes e trezentos mil reais
Grau ll

Grau lll

colliers.com.br
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2. TERVIOS DA CONTRATACAO

De acordo com a proposta 7.757/ 2020, assinada na data de 22 de dezembro de 2020, a Colliers
International Brasil (“ Colliers”) realizou a avaliagdo dos iméveis, localizados na Rua Nova York,
245 - Brooklin - Sao Paulo - SP, para a data-base de dezembro de 2020 para Sequoia Fundos
de Investimento, doravante chamado “Cliente”.

A Colliers entendeu que o Cliente necessitava de uma avaliagdo para estimativa do valor de
mercado para venda e locagéo do referido imével localizado em S&o Paulo - SP, para balizar
decis@o interna e demonstracgao financeira do fundo, de acordo com o escopo estabelecido na
supramencionada proposta aceita pelo Cliente, com a andlise dos documentos solicitados
(expostos nos anexos deste laudo) ao Cliente e recebidos pela Colliers, entrevistas com o
Cliente, visita ao imdvel e a regido onde se localiza o imével, pesquisas e entrevistas com
participantes do mercado e de ¢érgéos publicos, realizagdo de calculos e elaboragdo deste
relatério contendo toda a informagao verificada e os célculos realizados.

O Cliente solicitou a Colliers a estimativa do valor de mercado para venda e locagéo. Portanto
este documento foi preparado para auxiliar o Cliente no processo de decisdo interna e
demonstrag@o financeira do fundo, considerando as préticas e padrdes profissionais aplicaveis
de acordo com a Norma Brasileira de Avaliagdes NBR 14.653 da ABNT - Associag&o Brasileira
e Normas Técnicas, em todas as suas partes, além dos padrdes de conduta e ética profissionais
estabelecidos no Red Book em sua edigdo 2014 editada pelo Royal Institution of Ghartered
Surveyors (“RICS”) e nas normas do International Valuation Standards Council (“IVSC”), nos
seus pronunciamentos 101~ Scope of Werk, 102 - Implementation e 103 - Reporting.

O trabalho foi desenvolvido, entéo, a fim de estimar os valores de mercado de venda e de
locag&o dos ativos pela comparagéo com outros imdveis similares situados na mesma regiao
geoecondmica e, para tanto. Para determinagdo do valor de locagédo adotou-se o Método
Comparativo Direto de Mercado. O valor de mercado para venda dos imdveis foi avaliado pela
capitalizagéo da renda liquida possivel de ser por ele auferida, e para tanto, adotou-se o Método
da Capitalizagéo da Renda.

As bases de valores adotadas foram a do Valor de Mercado, definido pelo Red Book como:
Valor de mercado para venda,

" O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliagdo
entre um comprador e um vendedor dispostos, em uma transagdo normal de mercado, depois
de um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com

prudéncia e sem compulsd. " !

! Tradug&o livre para “Market value is the estimated amount for which an asset or liability should exchange on the
valuation date between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction, after proper marketing and
where the parties had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion.” - Red Book.
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Valor de mercado para locagao

“O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliagéo
entre um locatdrio e um locador dispostos, em uma transagdo normal de mercado, depois de
um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com

’

prudéncia e sem compulséo. "

Este laudo de avaliag&o reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sdo relevantes na sua area de atuagdo e em sua regiao
geogréfica, assumindo-se que s@o independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

O Cliente concorda e aceita todos os termos dispostos nos capitulos referentes aos
“Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes” e “Condigdes e Termos de Contratagcdo”.

O Cliente quando do recebimento do Relatdrio reconhece que conduzira sua prdépria andlise e
tomara a sua decis&o, quanto a prosseguir ou ndo com a transagéo de forma independente, ndo
imputando responsabilidade a Colliers.
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3. DOCUMENTACAO RECEBIDA

Foram solicitados a Cliente os seguintes documentos:

e Matriculas do(s) imével(is) (RG), preferencialmente atualizadas;

e Escritura publica ou Instrumento particular de venda e compra do(s) imével(is);
o Planta do(s) imovel(is) com quadro de areas;

¢ Notificacdo de langamento do IPTU - exercicio atual;

A Colliers recebeu os documentos listados abaixo:

e (Cdpia da Matricula de nimero 253.244 do 15° Cficial de Registro de Iméveis de Sao
Paulo, expedida em 08 de dezembro de 2016;

e (Cdpia da Notificagdo de Langamento do IPTU de nimero de cadastro 085.124.0005-
6, do exercicio de 2019.

e Rent-rall

Apbs a andlise dos documentos recebidos no tocante as dimensdes do terreno e a existéncia
de interferéncias fisicas que afetem seu valor, os principais dados estao resumidos na tabela

abaixo:
Documento Area de Terreno Area Construida
Matricula 253.244 - 3.494 47 m?
IPTU 085.124.0005-6 4.232,00 m? 3.495,00 n?
Rent-roll 3.416,00 n?

Foram adotados para esta avaliagdo os seguintes dados:

o Areado Terreno: 4.232,00 m2m?2 conforme IPTU e matricula
o Area construida: 3.416,00 m2 conforme rent-roll
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4. CARACTERIZAGAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZAGAO

Endereco: Rua Nova York, 245 — Brooklin
Cidade - Estado: S&o Paulo - SP

Densidade de Ocupacéo: Alta

Padrao Econémico: Médio-Alto

Categoria de Uso Predominante:  Residencial e comercial

Valorizag&o Imobiliaria: Estével
Vocagéo: Residencial e comercial
Acessibilidade: Boa
wan
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FIGURA 1 - MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO — Fovre: Site GooaLe Mars
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4.2 DESCRIGAO DO ENTORNO

INTERNATIONAL

Localizado em uma regido com caracteristicas comerciais e residenciais, o entorno imediato
do imével é composto predominantemente por residéncias térreas e assobradadas e
condominios verticais multifamiliares, que vém em processo acelerado de implantag@o. Além
disso, existem iméveis comerciais de pequeno porte, de ambito local, assim como iméveis
comerciais de grande e médio porte, localizados nas principais avenidas que circundam o bairro.

Estando em um bairro bastante valorizado em S&o Paulo, é possivel identificar equipamentos
distintos e significativos na cidade, como hospitais, escolas/ faculdades.

A regido conta com uma infraestrutura adequada, com boa oferta de transporte publico, vias
pavimentadas e com alta oferta de comércio.

Resumidamente, o entorno possui as seguintes caracteristicas:

Distancia do centro:

Melhoramentos publicos:

Transporte publico:

Principais vias de acesso:

Atividades existentes em

um raio de 1.000m:

Pontos de destaque:

16,00 km

Rede de Agua; Rede de Esgotamento de Aguas Pluviais; Rede
de Gas Canalizado; Rede de Telefonia; Rede de Energia
Elétrica; Pavimentagao; Guias e Sarjetas e Rede de Esgoto.

Linhas de 6nibus municipais na Avenida Santo Amaro e
Estacéo de Metr6 de Campo Belo a cerca de 200,00 metros.

Avenida Santo Amaro, Avenida dos Bandeirantes e Avenida
Jornalista Roberto Marinho.

Instituicoes de ensino, hospitais, s/100ping center, bem como
imdveis comerciais de pequeno e médio porte.

Abbott Laboratérios do Brasil, Escola Estadual Oswaldo
Aranha, Diretoria de Ensino - Regido Sil 1, Colégio Anhembi
Morumbi e Praga dos Libaneses.
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4.3 ZONEAMENTO

A definicdo do zoneamento é realizada pelo poder publico e tem como principal objetivo definir
0 que e quanto pode ser construido sobre determinado terreno.

O zoneamento no qual determinado imével se enquadra esta intrinsicamente ligado ao valor da
parcela de seu terreno, uma vez que um dos conceitos para se definir seu valor € a partir da
renda que ele pode gerar.

De acordo com o zoneamento do municipio de S&o Paulo, que é regido pela Lei n.° 16.402 de
22/03/2016, o imével em estudo se encontra em uma Zona Mista - ZM, conforme mapa abaixo:

FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO — FOVIE: SITE DA PREFEITURA DO MUNICIPIO DE REGIFE

Para tal zona, s&o definidos os seguintes parametros urbanisticos:
> Coeficiente de Aproveitamento Minimo - 0,3 vez a area do terreno;
> Coeficiente de Aproveitamento Basico - 1,00 vez a &rea do terreno;
> Coeficiente de Aproveitamento Méximo - 1,200 vezes a érea do terreno
Nota: O gproveitamento méximo so € possivel com pagamento de outorga onerosa

> Taxade Ocupagdo - 85% e 70% da area do terreno para lotes até 500m? e acima
de 500n?, respectivamente
> (Gabarito - 28 metros.
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O coeficiente de aproveitamento basico determina o quanto se pode construir sobre o terreno
tendo como base sua area.

O coeficiente maximo permite ao proprietario aumentar seu potencial construtivo mediante o
pagamento de uma contrapartida para a municipalidade.

A taxa de ocupaggo é definida pela relagdo entre a area de projegéo da construgéo e a area
total de terreno.

O gabarito delimita a altura da edificagéo.
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5. . CARACT ERIZA(;AO DA PROPRIEDADE
5.1 DESCRIGAO DO TERRENO

Oterreno possui as seguintes caracteristicas:

Configuragéo: Poligono regular
Dimens&o: 4.232,00 m? (conforme capitulo 3 deste laudo)
Infraestrutura: Oterreno recebe os servigos de infraestrutura basica citados

no item 4.2 Melhoramentos Publicos

Acesso: Rua Nova York
Topografia: Plana

Interferéncias Fisicas: N&o observadas
Restrigdes Ambientais: N&o observadas

FIGURA 5 — DELIMITAGAO APROXIMADA DO PERIMETRO DO TERRENO — FONTE: GooaLE EARTH
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5.2 DESCRIGAO DAS CONSTRUGOES

As principais caracteristicas das construcoes estdo descritas abaixo:

Tipologia do Imével: Imével comercial

Estacionamento: 35 vagas de garagem

Estrutura: Concreto armado

Fachada Pele de vidro e placas acrilicas

Esquadrias: Aluminio

Piso: Ceramico, ladrilhos de concreto, granito e placas de concreto
Paredes: Alvenaria revestida com argamassa e massa corrida pintada a

latex, azulejos até o teto
Forro: Rebaixado de gesso, forro pacote e laje

Idade: 4 anos

Estado de Conservagdo: ENwed\N@\p e Regular (B)
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6. DIAGNOSTIOO DE MERCADO

Panorama Geral

O primeiro semestre de 2020 foi marcado pelo impacto direto da pandemia do Corona virus
(COVID-19) em uma escala global. O virus, que teve o primeiro registro na China no fim de
2019, tem como caracteristicas alto indice de contagio e de mortalidade, segundo a OMS. No
Brasil, os primeiros registros de casos oficiais e primeira morte aconteceram no més de marco
de 2020. A partir dessa data foram adotadas politicas de isolamento social e restricdes a
diversos tipos de atividades sociais e econdémicas.

As politicas de isolamento social tinham por objetivo diminuir a taxa de contagio da doenca e,
dessa forma, ndo provocar o colapso do sistema de saude. Para isso, atividades econdmicas
consideradas como “nao essenciais” ao bem-estar da populagéo foram suspensas, até que
houvesse indices que confirmassem a seguranga para o retorno.

A diminuicdo das atividades impactou diretamente o desempenho da economia. Segundo os
dados do IBGE, apds queda de -2,5% do PIB no primeiro trimestre (revista para -15%), o
resultado para o segundo trimestre foi o pior desde o inicio da série histérica em 1996, com
queda de -9,7% em comparag@o com o trimestre anterior e -114% em comparacdo com o
mesmo periodo em 2019. A queda foi puxada principalmente pela redugdo das atividades
industriais e no setor de servigos.

Um dos principais efeitos colaterais da queda da atividade econémica foi a reversao de quadro
de queda paulatina da taxa de desemprego. A taxa atinge, no trimestre maio-junho-julho, 13,8%
da populagdo, descrevendo um cendrio de alta progressiva desde o trimestre outubro-
novembro-dezembro, quando o indice atingiu 11,0%, menor valor dos Ultimos 12 periodos. Para
o trimestre maio-junho-julho de 2019, a taxa foi de 11,8%.

Como forma de conter os efeitos da crise, 0 Banco Central promoveu sucessivas quedas na
taxa basica de juros (Taxa Selic). Oano de 2020 iniciou a taxa em 4,25%, com o primeiro corte
em marco, para 3,75%, com novo corte em maio para 3,00%. Em junho houve uma redugéo
para 2,25%, chegando ao menor percentual da série histérica em agosto, a 2,00%. Essa
estratégia visou ampliar 0 acesso ao crédito e suavizar o impacto da divida publica nas contas
do governo.

O aumento do desemprego teve um impacto direto na capacidade de consumo das familias,
sobretudo naquelas em situagdo de maior vulnerabilidade. Para isso, o governo junto ao
congresso aprovou um programa de auxilio emergencial aos beneficiarios do programa Bolsa
Familia, profissionais auténomos e informais, atingindo um total de 29,4 milhdes de familias.

Esse auxilio, apesar de representar um alto custo as contas publicas, foi capaz de promover
liquidez ao mercado interno, atenuando também os efeitos da crise, principalmente para micro
e pequenos negdcios e na vida da populagao mais pobre.
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Como reflexo da baixa taxa de juros e queda no consumo durante os meses da pandemia, a
inflago no Brasil permaneceu sob controle, com indice Nacional de Precos ao Consumidor
Amplo (IPCA) avancando 0,70% no més de agosto, segundo dados do IBGE. O acumulado em
12 meses se encontra 2,44%, dentro da projecao estimada pelo governo. Contudo, indice Geral
de Pregos - Mercado (IGP-M) apresentou um cendrio de aceleragéo devido a retomada do
consumo no nivel pré-pandemia no inicio do segundo semestre, com baixo estoque. O IGP-M
de agosto registrou alta de 2,74%, chegando a uma alta de 13,02% nos ultimos 12 meses, com
prévia de setembro com alta de 4,34%.

Os efeitos internacionais da crise afetaram a entrada de investimentos estrangeiros no Brasil.
De acordo com dados do Banco Central, no primeiro semestre de 2020 foram registrados
US$ 25,3 bilhdes de Investimento Direto no Pais (IDP), contra US$ 32,2 bilhdes no primeiro
semestre de 2019. Esse valor foi 0 menor registrado para o periodo desde 2009.

Segundo o Relatério Focus do Banco Central, a projegéo para o crescimento do PIB é de -
4,81% em 2020 e 3,42% em 2021. O IPCA previsto é de 2,99% para 2020 e 3,10% em 2021,
enquanto o IGP-M é de 19,72% para 2020 e 4,32% para 2021. A meta da Taxa Selic deve
permanecer em 2,00% em 2020 e é estimada em 2,75 para 2021.

Anadlise Setorial

A queda de vendas do comércio em 2020 devera ser metade do esperado devido aos efeitos
do auxilio emergencial no consumo. O varejo deveria recuar 13,8% no faturamento deste ano,
mas com o pagamento de R$ 600 a desempregados, informais e beneficidrios do Bolsa Familia,
a retragéo deve ficar em 6,7%, segundo estudo da Fecomércio de Sao Paulo, com base em
dados de todo o Brasil

Mesmo menor, a queda no setor equivale a uma perda de R$ 141 bilhdes em relagéo a receita
de 2019. De acordo com estimativas do comércio, a redugdo da estrutura de empresas
varejistas decorrente da pandemia pode levar ao fechamento de mais de 202 mil empresas,
sendo 197 mil de pequeno porte. Como consequéncia, quase 980 mil postos de trabalho devem
ser destruidos.

A avaliagéo do segmento é que a concessao do auxilio emergencial por cinco meses (de abril
a agosto) foi decisiva para que ndo se tivesse um grau de deterioragéo ainda mais contundente
nao apenas sobre o varejo, mas também sobre todos os elos que compdem a cadeia produtiva
nacional, com reflexos ainda mais incisivos sobre a renda e o desemprego no Pais.

A atividade mais afetada pela pandemia foi a de vestuario, que deve encerrar 0 ano com
faturamento 25% abaixo do movimento de 2019. Sé em abril, no auge das medidas de
isolamento social como forma de se evitar a propagacéo da doenga, o recuo foi de mais de 81%
ante 0 mesmo més de 2019.
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Pelos célculos do setor, as quedas de vendas anuais devem atingir todas as atividades do
comeércio varejista, exceto os supermercados e as farmacias, gragas ao cardter de
essencialidade de seus produtos e por ndo terem sido alcancados pelas restricbes de
funcionamento ao longo de todo o ano.

Mercado Imobiliario Local

O mercado imobiliario local ndo ficou alheio a conjuntura econdmica dos ultimos anos e foi
afetado pelo cendrio negativo, com impacto nos pregos praticados e na liquidez dos ativos.

A regigo onde se encontra o imével naturalmente acompanha o comportamento verificado em
outras pracas onde, h& poucos anos, observou-se um crescimento intenso, com valores de
imdveis que aumentavam substancialmente em um curto intervalo de tempo.

Contudo, atualmente, apds as altas verificadas nos Ultimos anos, percebeu-se um
comportamento mais conservador, com um arrefecimento de valores e um cenario de maior
estabilidade, ocasionando assim um reequilibrio no mercado em todos os sentidos.

O mercado de iméveis para locagéo, hoje, é caracterizado por uma maior disponibilidade de
ofertas, com redugéo dos valores ofertados, em que os proprietarios dos imdveis precisam de
uma maior flexibilidade para negociago no momento da locagé&o.

Se antes a busca por ativos reais estava em decadéncia, a crise trazida pelo coronavirus
empurrou a procura para investimentos que priorizam protegdo, como imdveis. E essa
tendéncia deve continuar no pés-pandemia. Junto com moedas e metais, os imdveis sdo vistos
como um porto seguro em momentos de incerteza, pois, apesar de ndo proporcionarem alta
liquidez, significam protegdo do patriménio, o que é essencial em momentos de crise.

Observando a oferta de lojas na regido encontram-se areas construidas homogeneizadas para
térreo com dimensdes entre 226,67m? e 1.565,00 m? e valores ofertados que variam desde
R$ 30,30/m?2 a R$ 63,90/ m?, variacdo ligada a localizagdo, tamanho, nimero de pavimentos,
numero de vagas, padrao de construgao, idade aparente e estado de conservagao.

Sua localizag&o, sua 6tima infraestrutura urbana e seu zoneamento séo pontos positivos. Conta
a seu favor o fato de ser uma das poucas areas grandes de varejo na regido fora dos shopping
centers.

Entretanto, devido a sua dimens&o e ao atual cenario econémico do Pais, que ndo estimula
investimentos, entende-se que sua absorgao pelo mercado ocorra em um cenario de liquidez
média.

Pode-se estabelecer a seguinte relagéo entre o imével e a situagdo do mercado atual:

Cenario de liquidez para venda: Médio
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Quantidade de ofertas de bens similares  Baixa
para venda:

Prazo de absor¢&o para venda: 18 meses

Publico-alvo: Investidores do mercado imobiliario e

incorporadoras.
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7. AVALIAGAO DO IMOVEL
7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

As metodologias aplicadas no trabalho fundamentam-se na NBR-14653 - 2011 - Norma
Brasileira para Avaliagéo de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em
suas partes: 1- Procedimentos Cerais, 2 - Iméveis Urbanos e 4 - Empreendimentos.

No que foi cabivel, foi utilizada também a Norma para Avaliag@o de Imdveis Urbanos - versao
2011, publicada pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia),
departamento de S&o Paulo.

Este trabalho também esta de acordo com os padrdes de conduta e ética profissionais
estabelecidos no Red Book em sua edigdo 2014 editada pelo Royal Institution of Ghartered
Surveyors (" RICS") e nas normas do International Valuation Standards Council (“1VSC"), nos
seus pronunciamentos 101 - Scope of Werk, 102 - Implementation e 103 - Reporting.

Foram observadas ainda as orientagdes da Instrugdo CVM n° 472 de 31de outubro de 2008 da
Comisséo de Valores Mobilidrios (CVM), com as modificagdes introduzidas pelas instrugdes
CVM N° 478/09, 498/ 11, 517/ 11,528/ 12, 554/ 14, 571 15, 580/ 16 e 604/ 18.

7.2 METODOLOGIA

Por se tratar de um imdvel com vocagéo para gerar renda através de sua locagéo, sua avaliagéo
foi realizada pelo Método da Capitalizagéo da Renda, sendo esta a principal ética pela qual os
principais investidores do mercado analisariam a propriedade.

Por este método determina-se o valor de venda do imével pela capitalizagdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, através da andlise de um fluxo de caixa descontado que
considera todas as receitas e despesas para sua operagdo, descontado a uma taxa que
corresponde ao custo de oportunidade para o empreendedor, considerando-se o nivel de risco
do empreendimento.

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locagdo, e ao término destes, sdo projetados contratos hipotéticos de locacdo a valor de
mercado.

Para a estimativa do valor de locagéo a mercado foi aplicado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, mediante o qual o valor de locagéo é obtido pela comparag&o direta com
outros iméveis semelhantes situados na mesma regido geoecondémica.

colliers.com.br

373



DocuSign Envelope ID: 98503D10-001D-49DB-9859-97D6772FA82A .
Colliers
- INTERNATIONAL
LAUDO DE AVALIAGAO

SEQUOIA FUNDOS DE INVESTIMENTO

7.3 VALOR DE LOCAGAO
7.3.1 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde esta implantado o imével em andlise, com a
finalidade de investigar iméveis comerciais similares disponiveis para locag&o.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imével é composto por 6 (seis)
elementos comparativos que compdem o Anexo |l - Elementos Comparativos.

Os imdveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizagdo, padréo
construtivo, idade e estado de conservagao e area que impossibilitam uma comparag&o direta
apenas de seus pregos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores
para a estimativa do valor unitdrio.

7.3.2 TRATAMENTO POR FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagao:
Fator de Fonte

Com afinalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os pregos unitarios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 10%, para posterior
consideragao dos dados nos célculos estatisticos.

Fator de Transposicao

Para a transposic&o de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o
local de referéncia, eleito como o de situagéo do imével, foram utilizados indices determinados
e aferidos no local. Gs indices locais foram determinados a partir da escala de valores constante
na Tabela 1. - indices Locais, do Anexo VIII- Tabelas para Avaliagdo do Anexo VIIl- Tabelas
para Avaliaggo e distribuem-se em 3 grupos: | - Caracteristicas da Via, Il - Melhoramentos
Publicos e Il - Caracteristicas de Ocupagao.

Os indices de Local correspondentes ao imdvel avaliado e aos comparativos foram calculados
pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | - Caracteristicas da
Via e do Grupo Il - Melhoramentos Publicos, multiplicada pelos fatores constantes na tabela do
Grupo lll - Caracteristicas de Ocupag&o.

Como o fator transposicao refere-se a variagdo do prego dos iméveis em fungéo da localizagéo,
sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte terreno e foi considerado de
acordo com a seguinte férmula:

Ftransp = 1+ (((ILAVA - ILCOMP) / ILCOMP)) x pt)
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Onde:

Ftransp: Fator Transposi¢éo

ILAVA: indice de Local correspondente ao Imével Avaliando
ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

pt: Participagéo do valor do terreno no valor total dos iméveis

Fator Padr&o Construtivo (F Padr&o)

Para a transformacao do padr&o construtivo de todos os elementos em uma situagdo comum,
eleita como a do imdvel avaliando, foi utilizado o estudo Valores de Edificagbes de Imdveis
Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2007", concebido a partir de estudos anteriores realizados pela
Comissé&o de Peritos nomeada pelo Provimento n® 02/86 dos MM. Juizes de Direito das Varas
da Fazenda Municipal da Capital de S&o Paulo, resumido na Tabela 4 do Anexo VIII- Tabelas
para Avaliagéo.

Nota: Foi publicado em 2017 uma atualizaggo do trabalho acima mencionado, o qual, entretanto,
néo contemplou todos os padrées. Como a metodologia da Colliers utiliza os coeficientes gpenas
para comparagdo entre padroes ou para cdlculo de drea equivalente, continua-se a adotar o
trabalho anterior para se evitar distorgoes, na esteira do que recomenda o praprio trabalho
recentemente atualizado.

Como o fator padrdo construtivo refere-se a variagéo do prego dos imdveis em funcéo do
padrdo da construgdo, sua aplicagdo ocorre apenas na parcela referente a cota-parte
construcdo e foi considerado de acordo com a seguinte férmula:

Fpc =1+ (((PdAVA - PdCOMP) / PdCOMP)) x pc)
Onde:
Fpc: Fator Padrao Construtivo
PdAVA: Padr&o Construtivo correspondente ao Imével Avaliando
PdCOM: Padr&o Construtivo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participacéo do valor da construgao no valor total dos iméveis

Fator Depreciagéo (F Depreciagéo)

Conforme preconizagdes do estudo supramencionado o critério especificado para a
transformag&o do estado de conservagéo de todos os elementos € uma adequagéo do método
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Ross/ Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construgéo e acabamento, bem como
0 estado de conservagéo da edificagéo, na avaliagdo de seu valor de venda.

O Fator de Adequagéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao (FOC) é determinado pela
expressao:

FOC=R+Kx (-R)

Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal.
K = coeficiente de Ross/ Heidecke

O fator de depreciagéo fisica k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na qual se
encontra, nas linhas, a relagéo percentual entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagéo
(le) e a vida referencial relativa ao padréo dessa construgéo (Ir) e, nas colunas, a letra
correspondente ao estado de conservagéo da edificagéo (Ec), conforme as faixas especificadas.

As variaveis acima podem ser visualizadas nas Tabelas de 5 a 7 do Anexo VIII- Tabelas para
Avaliagéo.

Levando-se em conta que o estado de conservag@o somente influi na parcela-construgéo, este
fator foi ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da construgéo, verificada, de
forma geral, no valor de venda de imdveis comerciais.

Fdep = 1+ (((FOCava —~ FOCoomr) / FOCoomr)) X pC)
Onde:
Fdep: Fator Depreciacdo
FOCava: Fator de Obsolescéncia e Conservagao correspondente ao Imével Avaliando
FOCoove: Fator de Qbsolescéncia e Conservagéo correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participacéo do valor da construgao no valor total dos iméveis

Consideragéo da Vagas

Para considerar a influéncia do nimero de vagas no valor do imével, considerou-se a
situagdo do imével sem vagas. Os valores das vagas de estacionamento dos elementos
comparativos foram descontados dos seus respectivos pregos pedidos para obtengao dos
Valores Unitérios de locagéo do conjunto comercial. O valor das vagas do imével avaliando foi
posteriormente adicionado ao valor obtido.

O valor locativo das vagas foi estimado em R$ 150,00/ vaga/ més, e foi estabelecido mediante
pesquisa nos estacionamentos e garagens na regiéo de entorno do imével.
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7.3.3  SITUAGAO PARADIGVA

A situagao paradigma que possibilitou a homogeneizagdo dos valores é a seguinte:

SITUAGAO PARADIGMA

Quantidade de Vagas: 35

valor da Vaga (R/mes): B0
indice de Local: " -
Padrio da Construgés: 2086
Estado de Conservagao: | B
ldade Considerada (anos): 4
Vida Util Referencial (anos): 60

Fator de Depreciagéo: 0,972
Cota-parte de terreno: - 35% -
Cota- barte de construcéo: ' 65% o

7.34 VALORUNITARIO DE LOCACAO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
localizagéo, padréo construtivo, idade, estado de conservagao e vagas, conforme demonstrado
no Anexo lll - Tratamento por Fatores obteve-se o seguinte valor unitario basico:

. Valor Unitério de Locag&o: R$ 38,69/ m2.més

7.35 VALOR DE LOCACAO

Multiplicando o Valor Unitério de Mercado Para Locag&o pela Area Locavel e somando-se o
produto do nimero de vagas pelo aluguel mensal de cada uma delas, obteve-se o seguinte

resultado:

Valor de Mercado para Locag&o: Valor Unitério x Area Locével + N° e Vagas x V1. Vaga
Valor de Mercado para Locag&o: R$ 38,69/ m2.més x 3.416,00 m2 + 35 x R$ 150,00/ vaga
Valor de Mercado para Locag&o: R$ 132.165,04 + R$ 5.250,00/ més

Valor de Mercado para Locagéo: R$ 137.415,04/ més
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Em ndmeros redondos:

Valor de Mercado para Locagéo: R$ 137.500,00

(Cento e trinta e sete mil e quinhentos reais mensais)
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7.4 VALOR DE MERCADO PARA VENDA

A estimativa do valor de venda do imével foi realizada pelo Método da Capitalizagao da Renda,
através da andlise de um fluxo de caixa descontado com periodo de 10 anos, no qual foram
consideradas todas as receitas e despesas para a operacdo do imével, descontado a uma taxa
compativel com o mercado.

741 PREMISSAS

a) Receitas Operacionais Projetadas

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locacéo, e ao término destes, apés um determinado periodo de vacancia, foram projetados
contratos hipotéticos de locacéo a valor de mercado.

e Aluguel Atual - Contrato Vigente

As seguintes caracteristicas do contrato vigente foram observadas:

o Locatério: St. Marche

o Areaocupada: 3.416,00 m?

o Duragéo do Contrato: 30/08/2028

o Inicio da Locagéo: N&o informado

o Valor de Locagéo: R$ 122.000,00/ més
o Indice de Regjuste: IGPM

e Aluguel - Contrato Hipotético

Os contratos hipotéticos foram projetados considerando-se as seguintes premissas:

o Duragéo do Contrato: 60 meses

o Caréncia Inicial: 3 meses

o Valor de Locagéo: conforme item 7.3.5 Valor de Locacéo
o Vacéncia entre Contratos: 3 meses

o Probabilidade de Renovagéo: 90%
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b) Despesas Operacionais Projetadas

Foram projetadas as seguintes despesas para operagao do imovel:

e |PTU e Condominio

Durante o periodo de vacancia entre contratos, considerando probabilidade de
renovagao de 50%, incidem as seguintes despesas:

o IPTU: R$ 4,60/ m2.més
o Condominio: R$ 15,00/ m2.més
e Gestao de Locagao

Foi considerada a remuneracéo pelo gerenciamento do contrato de locagéo equivalente
a 100% do valor locativo mensal.

e Fundo de Reposicéo de Ativo

O fundo de reposicéo de ativo corresponde a reserva de caixa, provisionada com base
na receita mensal de locagdo com a finalidade de promover obras de melhoria e
manutengdo do imdvel para manté-lo no padréo construtivo e estado de conservagao
atual.

Considerou-se para este imével um FRA de 2,00% sobre o valor locativo mensal, a ser
provisionado desde o primeiro més do horizonte de andlise.

e Comiss&o de Locagao

A remuneragao do trabalho do consultor imobiliério responsavel pela locagéo do imével
a cada novo contrato corresponde a 1,00 aluguel.

e Comissao de Venda

A remuneragéo do trabalho do consultor imobilidrio responsavel pela venda do imével
no final do horizonte de andlise corresponde a 2,00% do valor de venda.

¢) Valor de Saida do Investimento

Ao final do fluxo de caixa foi considerada a venda hipotética de cada uma das propriedades
simulando o principio da perpetuidade, por meio da aplicacéo do terminal cgp rate de 8,00%
a.a., a venda foi simulada conforme férmula a seguir:

Desinvestimento = Resultado Operacional Liquido do Periodo 11
Terminal Cap Rate

A taxa utilizada considera a atual prética de mercado, levando em consideragdo as
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caracteristicas do imével em avaliagdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interac@o de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobiliario, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociacdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

d) Taxa de Desconto

Foi adotada a taxa de desconto real de 8,50% a.a. que corresponde ao custo de oportunidade
para um investidor e é constituida por um investimento de baixo risco e o prémio de risco
resultante da ponderagéo do risco do mercado imobilidrio, risco da propriedade e do risco do
contrato de locag&o.

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideracdo as
caracteristicas do imével em avaliagdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interac@o de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobiliario, do seu monitoramento constante das praticas de mercado e de negociacdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

7.4.2 VALOR DE MERCADO PARA VENDA

O valor de mercado para venda para cada um dos ativos € equivalente ao valor presente do
fluxo de caixa apresentado no Anexo IV.

Em numeros redondos:
Valor de Mercado para Venda: R$ 19.300.000,00

(Dezenove milhdes e trezentos mil reais)
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8. APRESENTACAO FINAL DE VALORES
Valor de Mercado para Locagéo R$ 137.500,00 / més
Valor de Mercado para Venda R$ 19.300.000,00

O Método Comparativo Direto com Tratamento por Fatores foi o método escolhido por ser o
que melhor representa o valor de mercado para a locagdo do imével, pois é obtido pela
comparagao direta com outros imdveis semelhantes situados na mesma regido geoecondémica
e, portanto, os valores pesquisados trazem, em seu bojo, todas as variaveis do mercado em que
esta inserido.

Por se tratar de um imével com vocagéo para gerar renda através de sua locagéo, o Método
da Capitalizagdo da Renda foi o método escolhido para avaliagdo do Valor de Mercado para
Venda, pois através dele estima-se o valor de venda através da capitalizagéo da renda liquida
possivel de ser auferida pelo imével, mediante a andlise de um fluxo de caixa descontado, com
premissas aderentes a capitalizagao e cendrios vidveis representativos do mercado em que se
insere, sendo esta principal 6tica pela qual os principais investidores do mercado analisariam
a propriedade.

Com base nas informagdes fornecidas, nas andlises realizadas e nos resultados contidos neste
relatdrio, apresenta-se o resultado para a data-base deste laudo:

Valor de Mercado para Locagéo: R$ 137.500,00 / més

(Cento e trinta e sete mil e quinhentos reais mensais)

Valor de Mercado para Venda: R$ 19.300.000,00

(Dezenove milhdes e trezentos mil reais

Estes valores sdo baseados sobre a estimativa de periodo de exposicdo ao mercado
mencionada no item 6. Diagnéstico de Mercado.
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9. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isengdo de animos, é independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 27 (vinte e sete) paginas e 9 (nove) anexos.

Sao Paulo, 30 de dezembro de 2020

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA - SP 0931874

Deculagecd by
FACHIE M TaALYS

Mony Lacerda Khouri, MRICS
CAU A185851-3
Diretor | Responsével Técnico

(@rics
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Anexo |
Relatorio Fotografico
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. x4

PR,
s

ALY “-f‘ﬁ:’g "

Vista da Rua Nova York com imével a esquerda

Vista da Rua Nova York com imével a direita
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Vista da fachada do imével
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Vista da fachada do imével
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Anexo |
Elementos Comparativos
Locacao
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Localizag&o aproximada dos comparativos:
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Tratamento por Fatores
Locacao
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Homogeneizagao dos Valores Unitarios

Os valores unitarios homogeneizados constantes na tabela abaixo foram obtidos por tratamento
de fatores através da seguinte férmula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitério x Fator Final

" 5 ) Valor Unitério
X Preco Unitario  Fator de Fator ~Fator Padrdo Fator de  Fator Final .
Comparativo . - . ) e Homogeneizado
Transposicao  Area  Construttivo Depreciagdo (3f - n + 1) K

por m?.més
1 31500 0,903 0,786 1373 1051 1113 35,06
2 51760 0909 0907 1144 1006 0966 50,00
3 32,010 0,931 0861 1247 1038 1077 34,47
4 33750 0947 0718 1382 1187 1234 4165
5 43,000 0,950 0,738 1149 1074 0911 39,7
6 27270 0950 0,756 1373 1086 1165 3177

* Preco do comparavel, descontado o fator de fonte e valores das vagas de estacionamento, dividido
pela &rea construida considerada

Calculo do Valor Unitario Basico

O Valor Unitario Basico corresponde ao valor a ser multiplicado pela area a fim de se identificar
o valor do imével. Este valor corresponde a meédia dos precos homogeneizados, apds andlise
de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo do valor médio (limites inferior e superior).

VALOR UNITARIO BASICO MENSAL

Soma dos Valores Unitarios (R m2.més): 232,12
Total de Comparativos: 6
Média Aritmética ( x~ ) em R$/m2.més: 38,69
Intervalo de Saneamento da Amostra
Limite Inferior (R$/ m2.més): 27,08
Limite Superior (R$/ m2.més): 50,29
Média Saneada
Soma dos Valores Unitarios (R m2.més): 232,12
Total de Comparativos: 6
Média Aritmética ( x~ ) em R$/m2.més: 38,69

Como todos os valores estao dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior, a
meédia saneada coincide com a média simples e representa o valor unitario basico de venda
para o imével avaliado.
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Intervalo de Confianca

Ointervalo de confianca é o intervalo de valores calculados pela aplicagéo da distribuicéo t de
Student para um determinado nivel de confianga.

Considerando-se a aplicagéo da teoria da pequena amostra de Student (ndmero de amostras <
30), séo identificados os limites de valor usando a seguinte férmula:

Limite = Valor Unitario Basico =+ tc (o/ Vn)
Onde:

tc : Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela
Norma Brasileira e os graus de liberdade da amostra (nimero de amostras - 1)
conforme tabela da Distribuigéo t de Student

o: Desvio-padr&o da amostra

n: NUmero de elementos da Amostra

INTERVALO DE CONFIANGA
Nimero de Comparativos: 6
Nimero de Graus de Liberdade: 5
Tabela t (tc de Student): 1476
Desvio-padréo (R$/ m2.més): 657 -------------------
Limite Inferior (R$/ m2.més): 34,73
Limite Superior (R$/ m?.més): 42,65
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Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliagdo que pode ser utilizado quando varidveis relevantes para a
avaliagdo do imdvel ndo tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados de
mercado ou porque essas variaveis nao se apresentaram estatisticamente significantes, desde
que o intervalo de mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as influéncias néo
consideradas”

GAMPO DE ARBITRIO
Intervalo Efetivo
Limite Inferior (R$/m2.més): 31,77
Limite Superior (R$/m2.més): 50,00
Campo de Arbitrio - 5% em torno da méda
Limite Inferior (R$/m2.més): 32,88
Limite Superior (R$/m2.més): 4449

colliers.com.br

395



DocuSign Envelope ID: 98503D10-001D-49DB-9859-97D6772FA82A

Colliers
INTERNATIONAL

LAUDO DE AVALIAGAO
SEQUOIA FUNDOS DE INVESTIMENTO

Anexo IV
Fluxo de Caixa
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De acordo com o item “Especificacdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) -
AvaliagZo de Bens da Associagéo Brasileira de Normas Técnicas - Parte 2: Iméveis Urbanos e
Parte 4: Empreendimentos, o presente trabalho avaliatério apresentou os Graus de
Fundamentacéo e de Preciséo a seguir descritos:

Grau de Fundamentacéo

Valor de locag&o - Método Comparativo

ABELA GRA D DA ACAO NO CASO D ACAO DE TRATA O POR FATOR
TEM  DESCRGAO PARA IDENTIFICAGAO DE VALORI
GRAU I GRAUII GRAUI
1 Chra.clenzagéo do  imdveliCompleta (IJuamo a todos os X Weta quanto aos fatores Adogéio de situagao paradigma
avaliando fatores analisados utilizados no tratamento

Quantidade minima de dados de;

2 " - ° 5 X 3
mercado efetivamente utilizados

Apresentacdo de informagdes
P < Informag Apresentacdo de informagdes:

relativas a todas as; Apresentagdo de informagdes: .
|dentificagio de Dados decaracteristi dos  dak relativas  a  todas  as relivas a  todas  as
caracteristicas  dos jos! B
3 ) . X icaracteristicas dos dados!
Mercado analisados, com foto e caracteristicas dos  dados:
. . correspondentes aos  fatores;
caracteristicas observadas pelo: analisados
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de ajuste
4 ) o 080a125 0,50a2,00 X 040a250"a
para o conjunto de fatores
*aNo

dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

PONTUAGAO 9
ABELA QUADRA O DO LAUDO DE ACORDO COM O GRAU D DA ACAO NO CASOD ACAO
DE TRATA O POR FATOR
GRAUS n 1} 1
Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no grau lll, com os demais | Itens 2 e 4 no grau Il, com os demais

Itens obrigatdrios no grau correspondente . L
gt 9 PO no minimo no grau Il no minimo no grau |

Todos, no minimo, no grau |

GRAU DE FUNDAMENTAGAO I
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Valor de Mercado para Venda — Método da Capitalizagao da Renda

J— Descricio PARA IDENTIFICAGAO DE VALOR
< GRAU Il GRAU Il GRAU |
Sintética, coma
Ampla, com os elementos -
Andlise operacional do apresentagao dos
1 x com basenos
empreendimento indicadores basicos
explicitados
Com base em analise do .
Com base em andlise
. . . processo estocastico para Com base em andlise
Analises das séries histéricas deterministica para um
2 ! as varidveis-chave, em ° qualitativa para um prazo
do empreendimento ! prazo minimo de 24 !
um periodo minimo de 36 minimo de 12 meses
meses
meses
5 Andlise setorial e diagnsstico | De estriura, conjuntura, Da conjira Sintétca da corjuntra
de mercado tendéncias e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada Justificada X Aitrada
5 Escolha do modelo Probabilistico Deterministico Deterministico
associado aos cendrios
6 Esirutura basica do fluxo de Completa X Simplificada Rendas liquidas
7 Cenérios fundamentados Miimo de 5 Minimo de 3 Minimo de 1
Simulagoes com Simulagao com Simulagao tnica com
8 Andlise de sensibilidade apresentagao do identificago de X Lec N
; . variagao em tomo de 10%
comportamento gréfico elasticidade por variavel
9 Andlise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado
" S6 para empreendimento em operagao.
PONTUACAO 14
FUNDAMENTACAO GRAU [}
Para il de valor

GRAUS

Pontos Minimos

maior ou igual a 22

de13a21

de7at2

Méximo de 3 itens
em graus inferiores

Maximo de 4 itens

Minimo de 7 itens

Restrigoes admitindo-se no em graus inferiores
. atendidos
maximo um item no ou ndo atendidos
Graul
Parai es de
GRAUS Il 1 1
Pontos Minimos maior ouigual a 18 de11a17 de5a10

Restrigdes

Maximo de 4 itens
em graus inferiores,
admitindo-se no
maximo um item no
Graul

Méximo de 4 itens
em graus inferiores
ou ndo atendidos

Minimo de 5 itens
atendidos
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Grau de Precisdo

Valor de locagdo - Método Comparativo

GRAU DE PRECISAO
Limite Inferior - Intervalo de Confianga (R$/ m2.més): 34,73
Limite Superior - Intervalo de Confianga (R$/ m2.més): 4265
Amplitude (R$/ m?/ més): 792
Média (R$/ m?/ més): 38,69
Amplitude/ Média: 20%
Grau de Preciséo
GRAU Il Amplitude/Média < 30%
GRAU Il 30% < Amplitude/Méida < 40%
GRAU | 40% < Amplitude/Média < H0%
SEM CLASSIFICAGAO (Nihil) Amplitude/ Média > 50%

Colliers

INTERNATIONAL

Para o Método da Capitalizagdo da Renda néo se aplica a apuracgéo do Grau de Precisédo.
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é IPTU - Notificacdo de Lancamento (22 via)
PREFEITURA DE CADASTRO DO IMOVEL |  EXERCiCIO NL “;’E‘mm
SAO PAULO 085.124.0005-6 2019 01 01/01/2019

FAZENDA

Situacdo: Ativa
Local do Imével:
R NOVA YORK, 245 - LJ
ED HABITARTE VERDE CEP 04560-000
Imével localizado na 1* Subdwisao da Zona Urbana

Enderego para entrega da notificagio:
R NOVA YORK, 245 - LJ
ED HABITARTE VERDE CEP 04560-000

Contribuinte(s):
CNPJ 11.939.724/0001-11  YUNY STAN PROJETO IMOBILIARIO | S/A

Mensagens:
LIMITE DE DIFERENCA NOMINAL - LEI 15.889/13

Dados cadastrais do terreno: Dados cadastrais da construgao:
Area incorporada (m?): 4232 Area construida (m?); 3495
Area ndo incorporada (m): 0 Area ocupada pela construgdo (n¥): 2934
Area total (m?): 4232 Ano da construgao cormgido: 2016
Testada (m): 0.00 Padrao da construcio: 4-C
Uso; comerclal

Demonstrativo de calculo:
BASES DE CALCULO (RS):

AREAS (M2} VALOR M2 rATORES BASE DE CALCULD FATOR

T

X [Cosamucio’ 1
258400 |
T 1 W T
X 264300 "‘ 11275
x X x

CALCULO DO IMPOSTO PREDIAL (RS):

NASE OF CALOLL
10 gy RACENTD AIOUOTA  ESCEN 0 _FATEGPEC DUCOESACRESIMOS MBOETE A PROAR

o
SRR
1044553800 | 0015 |+ [ oreesss | =[ 1seamez | x[oocooo o[ aeseze | = [ seszeie0 ] =®

CALCULD DO IMPOSTO TERRITORIAL (RS):

E DE CALCULD IT) ADUOTA CESCONTDACRESCNG INPOGTO G BADC FAT ESPE0 D S ACAE SIS WPOGT0 A PAGAR
x . B x| ]+ = 0,00 =B

VALOR A PAGAR  (RS):

TOTAL DOS IMPOSTOS (D) + (€]} VALOR COWPENSADO EOU ATUALIZACAD MONETAMA TOTAL APAGAR
. | crecro oA Nr ELETROMCA | "
189.281 60 0,00 0.00 186.281 60

T —
‘l 885045900 | * [ 1.000000 | =™
[FRaci Gla TN oAl [
*| _ogrs3 'l 1.595.979.00
S [-mn—-v—. RIS
x = x

Data de Emissiao: 19122018
Nimero do 120 4
Solicitante: YUNY STAN PROJETO IMCBILIARIC | SA. (CNPJ 11,639,724.0001-11)

A autenacidade dest noticacdo poderd ser confirmada. até o dia 1832020, 6m www presanura sp Jov.be ]
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LIVRO N°, 2 - REGISTRO 15° OFICIAL DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL de Saoc Paulo
Cadastro Nacional de Serventias n'. 11,125:2

ATRICULA 1ICHA

[—.253.244—] rOOI_I Sio Paulo, 08 de Dezembro de 20&
IMOVEL: Loja, localizada no pavimento térreo, se
comercial do Condeminio Habitarte Verde, situado na Rua
Nova York, n°® 245, no 30° Subdistrito, Ibirapuera, com
area privativa de 3.416,174m2; a area comum de 78,293m2., e
a area total de 3.494,46"m2., eguivalente a uma fragdo
ideal de 7,52B0% no terrenc e nas partes de propriedade e
uso comum do condominio; cabendo a esta unidade, o direito
de uso privativo de 48 (quarenta e oito) vagas de garagem
localizadas no 1° subsolo, além de 01 (uma) vaga destinada
aos portad da idad especiais, 08 (oito) vagas
para motocicletas; e, no pavimento térreo, 02 (duas) vagas
para automoveis utillitarios.

Cadastrade na Municipalidade sob n° 085.124.0004-8 (em

maior area).

PROPRIETARIA: YUNY STAN PROJETO IMOBILIARIO I S/A.,
inscrita no CNPJ/MF. sob n® 11.939.724/0001-11, com sede
nesta Capital, na rua das Olimpiadas, n° 66, no 11° andar,
sala n° 34-A-parte, na Vila Olimpia,

TITULOS AQUISITIVOS: Registrado sob n° 06 em 17/11/2011 e
Averbado sob n° 09 em 16/03/2012 na matricula n® 165,020;
(Averbagdo n°® 14 de 03/10/2012 da roferida matricula n°®
165.020) ; (Matricula n° 216.044 de 03/10/2012); (Averbagio
n° 08 de 03/10/2013 da referida matricula n° 216.044);
(Matricula n® 222.449 de 03/10/2013); e, (Averbagdo n° 12 e
Registro n° 13 de 08/12/2016 da referids matricula =n°
222.449), deste Registro.

A Escrevente Autorizada, (Karina 2uleika Carzeira). ©
Oficial Substituto, : {Nelson Amoroso) .

#MD5 : 61731 4F9E3CEF1BEA3NECADS 3AFAOESOH

Visatzacko deponbilzads pea Cantrad Fingatragorss de Imovesiwww. regatracines. ong. br)- Vimuabeato eer 10122019 110814
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Visatracio deponbilzads pees Cantral Angutradorss de Imowestwww. regutnadanes. ong br |- Vimiakeado eev 10122019 11:00014

colliers.com.br

405



DocuSign Envelope ID: 98503D10-001D-49DB-9859-97D6772FA82A

LAUDO DE AVALIAGAO
SEQUOIA FUNDOS DE INVESTIMENTO

Anexo VI

Pressupostos, Ressalvas e
atores Limitantes

— =
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1. Este trabalho, bem como as recomendagdes e as conclusbes nele apresentadas,
referem-se Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitagoes feitas a COLLIERS
pelo(a) CLIENTE e se destinam t&o-somente para os fins contratados e nao deve ser
utilizado para outra finalidade e/ ou usado por outra pessoa ou entidade que nao o(a)
CLIENTE.

2. Este trabalho foi preparado por solicitagéo do(a) CLIENTE de acordo com o pactuado
na Proposta Comercial para a finalidade especifica contratada.

3. Osvalores e consideragdes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imovel(is) e a situagdo de mercado no momento, ndo considerando eventos
extraordindrios e imprevisiveis, significando que o imével foi avaliado no estado em que
se apresenta na data de sua vistoria.

4. O(A) CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado
através de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela COLLIERS, logo, a
obra/ propriedade intelectual é da COLLIERS.

5. Os dados relativos ao(s) imovel(is) utilizados neste trabalho foram baseados unica e
exclusivamente em informagdes e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados
como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo sera imputada a
COLLIERS qualquer responsabilidade por erro ou omissao relacionada as informagdes
fornecidas. A COLLIERS n&o se responsabiliza pela documentacdo enviada para
consulta que ndo esteja atualizada.

6. A COLLIERS n&o é responsavel por realizar nenhuma investigagdo independente,
auditar ou realizar qualquer outro tipo de verificagdo acerca dos dados fornecidos
pelo(a) CLIENTE.

7. O(A) CLIENTE aceita que qualquer omiss&o ou equivoco nos dados e informagdes por
ele fornecidos pode afetar materialmente a andlise e recomendagdes constantes no
trabalho, eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaboragéo do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario
local, os quais foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores, imobilidrias e
profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, sdo premissas aceitas
como vdlidas, corretas e fornecidas de boa-fé.

9. Oimével foi avaliado na suposicéo de que esteja livre e desembaracado de quaisquer
6nus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que seus respectivos titulos estejam corretos.

10. A COLLIERS n&o efetua medigbes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do
terreno e das edificacdes constantes na documentacéo apresentada pelo(a) CLIENTE
estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais,
bem como, néo se responsabiliza por eventuais alteragbes realizadas no terreno por
parte do(a) CLIENTE.
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11. A COLLIERS né&o realizou andlises juridicas da documentagéo do(s) imével(is), ou seja,
investigagoes especificas relativas a defeitos em titulos, por néo integrar o escopo dos
servigos ora contratados.

12. A COLLIERS néo fez consulta aos 6rgéos publicos de d&mbitos Municipal, Estadual,
Federal, Autarquias ou qualquer outro érgao regulador de atividades comerciais, bem
como, no que tange & situagéo legal e/ ou fiscal do(s) imével(is).

13. A COLLIERS n&o assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de
construcao do(s) imével(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais e/ou de fundagdo, sendo considerado que as edificacoes
atendam as normas construtivas, de seguranga contra incéndio, de salubridade e de
seguranca.

14. Néo foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueoldgicos bem como néo
foram realizados estudos sanitarios, arqueolégicos, de subsolo e de impacto ambiental
relativos ao(s) imovel(is) em estudo.

15. N&o foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imdvel,
presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.

16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se
analisado parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclusdes
erroneas.

colliers.com.br

408



DocuSign Envelope ID: 98503D10-001D-49DB-9859-97D6772FA82A

Colliers
INTERNATIONAL

LAUDO DE AVALIAGAO
SEQUOIA FUNDOS DE INVESTIMENTO

Anexo VIII

Tabelas para Avaliacao

/
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Tabela 1 - indices Locais

. Caracteristicas da Via

Transitabilidade da Via

Transitével 20
Intransitavel ocasionalmente 10
Intransitavel 0

Rua aberta 8
Rua sem safda 5
Rua n&o aberta 0

Mais de 20m 10
De 12m a 20m 8
De 8m a 2m 6
De 4m a 8m 4
De Om a 4m 2
Praga/ Calgadéo 10

II. Melhoramentos Publicos

Melhoramentos Publicos

Agua Encanada 10
Esgoto 6
Luz Piblica 8
Luz Domiciliar 1
Telefone 2
Gés Canalizado 1
Guias e Sarjetas 5
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Pavimentacdo

Asfalto/ Concreto Liso 20
Paralelepipedo/ Blocos de Concreto 15
Cascalho ou Pedra 8
Terra 0

No Local 20
Até 100m 15
De 100m a 300m 10
De 300m a 500m 5
Acima de 500m 0

M. Caracteristicas de Ocupacao

De 100% a 70% 100
De 70% a 40% 0,95
Abaixo de 40% 0,90

Nivel Econémico

Popular 0,70
0,78
0.85
Classe Média-Baixa 093
100
Classe Média 113
125
Classe Média-Alta 138
150
Classe Alta 1,75
2,00
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100% comercial 200
90% comercial 190
80% comercial 180
70% comercial 170
60% comercial 160
50% comercial 150
40% comercial 140
30% comercial 130
20% comercial 120
10% comercial 110
0% comercial 100

Fonte: Departamento de Desapropriacdes/ Secretaria dos Negécios Juridicos da PMSP

Tabela 2 - Fatores de Topografia

Topografia Depreciagao

Situaggo Paradigma: Terreno Plano -

Declive até 5% 5%

Declive de 5% até 10% 10%
Declive de 10% até 20% 20%
Declive acima de 20% 30%
Em aclive até 10% 5%

Em aclive até 20% 10%
Em aclive acima de 20% 15%

Abaixo do nivel da rua até 1,00 m =
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 250 m 10%
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20%
Acima do nivel da rua até 2,00 m -

Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10%
Fonte: Norma para Avaliagéo de Iméveis Urbanos - IBAPE/ SP: 2011
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Tabela 3 - Fatores de Consisténcia de Solo

Situacao Depreciagao

Situaggo Paradigma: Terreno Seco -

Terreno situado em regido inundavel, que 10%
impede ou dificulta o seu acesso, mas nao
atinge o proprio terreno, situado em posicao

mais alta

Terreno situado em regido inundavel e que é 30%
atingido ou afetado periodicamente pela

inundacéo

Terreno permanentemente alagado 40%

Fonte: Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos - IBAPE/ SP: 2011

Tabela 4 - Coeficientes de Padréo

Padrao Valor
Minimo
Barraco Rustico 0,060 0,090 0,120
Simples 0,132 0,156 0,180

Valor
Minimo

Casa Rustico 0,360 0,420 0,480
Proletario 0,492 0576 0,660
Econdmico 0,672 0,786 0,900
Simples 0912 1056 1200
Médio 1212 1386 1560
Superior 1572 1776 1980
Fino 1992 2436 2,880

Luxo 2,890 - -
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Padrao Valor
Minimo
Apartamento Econémico 0,600 0810 1020
com elevador
Simples 1260 1470 1680
Médio 1692 1926 2,160
Superior 2,172 2406 2,640
Fino 2,652 3,066 3480
Luxo 3490 - -

Valor
Minimo

Apartamento Econdmico 0,600 0810 1020
sem elevador

Simples 1032 1266 1500

Médio 1512 1746 1980

Superior 1992 2,226 2460

Fino 2,652 3,066 3,480

Luxo 3,490 - -

Padrao Valor
Minimo
Escritério com Econdmico 0,600 0,780 0,960
elevador
Simples 1200 1410 1620
Médio 1632 1836 2,040
Superior 2,052 2286 2520
Fino 2523 3,066 3,600
Luxo 3610 - -
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Padrao Valor
Minimo
Escritério sem Econdémico 0,600 0,780 0,960
elevador
Simples 0972 1206 1440
Médio 1452 1656 1860
Superior 1872 2,046 2,220
Fino 2,523 3,066 3,600
Luxo 3610 - -

Valor Valor Médio

Minimo
Galpgo Econbémico 0,240 0,360 0,480
Simples 0,492 0,726 0,960
Médio 0972 1326 1680
Superior Acima de 1,690

Valor Valor Médio

Minimo
Cobertura Simples 0,060 0,120 0,180
Médio 0,192 0,246 0,300
Superior 0,312 0,456 0,600

Fonte: Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007
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Tabela 5 - Vida Util e Valor Residual

Padréo Vida Util
(Anos)
Barraco Rustico 5]
Simples 10

Vida Util
(Anos)

Casa Rustico 60
Proletario 60
Econdmico 70
Simples 70
Médio 70
Superior 70
Fino 60
Luxo 60

Padrdo Vida Util
(Anos)
Econémico 60
Apartamento Simples 60
com elevador

Médio 60
Superior 60
Fino 50
Luxo 50

Valor

Residual
(R

0,00
0,00

Valor
Residual
(R)

020

0,20
0,20
0,20
0,20
0,20
0,20

020

Valor

Residual
R

0,20
0,20
0,20
0,20

0,20

INTERNATIONAL
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Padréo Vida Util
(Anos)
Apartamento Econbémico 60
sem elevador

Simples 60
Médio 60
Superior 60
Fino 50
Luxo 50

Padr&o Vida Util
(Anos)
Escritério com Econémico 70
elevador

Simples 70
Médio 60
Superior 60
Fino 50
Luxo 50

Vida Util
(Anos)
Escritério sem Econbémico 70
elevador
Simples 70
Médio 60
Superior 60
Fino 50
Luxo 50

Valor

Residual
(R

Valor

Residual
(R)
020
020
020
020
020

020

Valor
Residual

(R)
020
020

0,20

020

0,20

INTERNATIONAL
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Padr&o Vida Util Valor
(Anos) Residual
(R
Galpdo Econbémico 60 0,20
Simples 60 0,20
Médio 80 0,20
Superior 80 0,20

Padréo Vida Util
(Anos)
Cobertura Simples 20 0,10
Médio 20 0,10
Superior 30 0,10

Fonte: Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007

Tabela 6 - Coeficientes de Ross-Heidecke

Referéncia Estado da Edificagéo (Ec) Depreciagéo

A Novo 0%

B Entre Novo e Regular 0,32%

(o] Regular 2.52%

D Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples 8,09%

E Necessitando de Reparos Simples 18,0%

F Entre Necessitando de Reparos Simples a Importantes 3320%

G Necessitando de Reparos Importantes 52,60%

H Entre Necessitando de Reparos Importantes a Edificagdo sem Valor 7520%

1 Edificagéo sem Valor 100%

Fonte: Valores de Edificagbes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versdo 2007
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Tabela 7 - Fator k
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4 QNP | DT0ET | 04930 | 06534 | 05622 | 04749 | 03270 | Q1763 w” QUsE | 01164 | QIS | 01074 | 00957 | D078 | 00554 | 0.02%0
2 07016 | 06990 | 06641 | 0,6450 | 05746 | 0SS | 02327 | IT40 3 01025 | OO772 | 000 | 0094 | D0E<0 | 0665 | 0.0465 | 00255
A3 06925 | 0499 | 04751 | 06365 | 05072 | 0426 | 03262 | 07T 94 Q0682 | 9037 | 00600 | OCeN 0041 | 0.0219
a4 | 00822 | 02810 | Does0 | 04279 (05595 | O46ea | 03236 [ Geda | % |00 00485 | 00T 78 | 0,004 | 00492 | 00250 | 0,0162
“ QATET | Dob2l | Dufe8 | G192 | 0555 | Q4501 | 02152 | Own L] 00652 | 00550 | QOSTT | 00548 | 00485 | D095 | 0281 | 00147

@ 06621 | D847 | 95105 0314 | 01647 87 | 004 00434 | 00a0% ooz | aom
47 | 06545 | 04524 ap0% 03623 9% | 0.029 74 0014

W@ | O0AME | Doa27 05920 | 05281 | 04307 03500 % | 00w 00137 207

4 | 06349 | 06329 | 06190 | 05635 | 05200 | 04241 | Q3010 | Q1575 | %00 | 00000 0.0000 00 | 0,0000
50 | 06250 [ 04230 | 04093 | 08244 | 05119 | O4ITS | 0292 | 01840

Fonte: Colliers a partir dos dados das tabelas 5 e 6 e da idade do imdvel
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Anexo IX
Declaracao

/
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DocuSign Envelope ID: 98503D10-001D-49DB-9859-97D6772FA82A 3
Colliers
-~ INTERNATIONAL
LAUDO DE AVALIAGAO

SEQUOIA FUNDOS DE INVESTIMENTO

Ref: Avaliagao do imével na Rua Nova York, 245 - Brooklin — Sdo Paulo - SP.
A Colliers International do Brasil declara que:

e Os fatos contidos neste Laudo séo verdadeiros e corretos.

e As andlises, opinides e conclusdes deste Laudo sdo imparciais e profissionais e estdo
restritas apenas as premissas e condigdes limitantes.

e Nao tem interesses atuais ou futuros no imével objeto desta avaliagdo e nenhum interesse
ou envolvimento com as partes envolvidas.

e A remuneracgdo ndo esta comprometida com a publicagéo de valores predeterminados ou
direcionados para favorecer a causa do cliente, nem com o valor avaliado, nem com o
atingimento de um resultado estipulado nem com a ocorréncia de algum evento
subsequente.

e As andlises, opinides e conclusdes deste Laudo foram desenvolvidas, assim como este
Laudo foi preparado em conformidade com as normas da International Valuation Standards,
o0 Cadigo de Etica e Conduta do Royal /nstitution of Chartered Surveyors - RICS, a norma
brasileira NBR 14.653 da ABNT e a Norma de Avaliagoes de Iméveis Urbanos do IBAPE/ SP.

o Féabio Sodeyama vistoriou o imével; Mony Lacerda nao vistoriou o imével.

e Tem o conhecimento e a experiéncia para realizar esta avaliagdo de maneira competente.

e Ovalor avaliado constante neste Laudo se aplica a data de referéncia expressa no corpo e
na capa deste Laudo.

e Este laudo s6 tera valor se assinado pelos seus autores.
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