As informagdes contidas neste Prospecto Preliminar estdo sob analise da Comissdo de Valores Mobilidrios, a qual ainda ndo se manifestou a seu respeito. O presente Prospecto Preliminar estd sujeito a complementagéo
e corregdo. O Prospecto Definitivo estara disponivel nas pdginas da rede mundial de computadores do Administrador; da instituicdo intermediaria responsavel pela Oferta e, se for o caso, das instituigdes intermedidrias
integrantes do consércio de distribuigdo; das entidades administradoras de mercado organizado de valores mobilidrios onde as Cotas do Fundo sejam admitidas a negociagdo e da CVM.

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

VBI REITS FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n° 35.507.457/0001-71

no montante de, inicialmente,

R$120.000.000,00

(cento e vinte milhGes de reais) (

Registro CVM/SRE/RFI/2020/[¢], em [¢] de [+] de 2020
Codigo ISIN das Cotas: BRRVBICTF009 Autorregulacdo
Codigo de Negociagdo das Cotas na B3: RVBI11 ANBIMA
Tipo ANBIMA: Renda Gestdo Ativa
Segmento ANBIMA: Titulos e Valores Mobiliarios

0 VBI REITS FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), representado por seu administrador BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MIBILIARIOS S.A., instituicio financeira, com
sede na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Iguatemi, n°® 151, 199 andar (parte), Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob o n° 13.486.793/0001-42, devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobilidrios
(“CVM") para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério n® 11.784, de 30 de junho de 2011 (“Administrador”), esta realizando uma distribuigdo
puUblica priméaria de, no minimo, 300.000 (trezentas mil) e, no maximo, 1.200.000 (um milhdo e duzentas mil) cotas (“"Cotas”), sem considerar o Lote Adicional (conforme abaixo definido), integrantes da 12 (primeira)
emissdo de Cotas do Fundo (“"Oferta” e “Primeira Emissdo”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em série Unica, com prego unitario de emissdo de R$100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo o montante
de, inicialmente, R$120.000.000,00 (cento e vinte milhdes de reais) ("Montante Inicial da Oferta”).

Sera admitida a distribuigdo parcial das Cotas, nos termos dos artigos 30 e31,da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM 400"), respeitado o montante minimo da Oferta,
correspondente a 300.000 (trezentas mil) Cotas, perfazendo o volume minimo de R$30.000.000,00 (trlnta milhdes de reais). O Montante Inicial da Oferta poderd ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em
até R$24.000.000,00 (vinte e quatro milhdes de reais), correspondente a até 240.000 (duzentas e quarenta mil) Cotas, nas mesmas condigdes e no mesmo prego das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por
meio do Administrador e do Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider (“Cotas do Lote Adicional”), conforme facultado pelo artigo 14, § 2°, da Instrugdo CVM 400, tudo em conformidade com as disposigées
estabelecidas no Contrato de Distribuigdo, no Regulamento, neste Prospecto Preliminar (conforme definidos abaixo) e na legislagdo vigente. As Cotas do Lote Adicional serdo destinadas a atender um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta e, caso sejam emitidas, também serdo colocadas sob regime de melhores esforgos de colocagdo pelas Instituigdes Participantes da Oferta (conforme definido
abaixo). Salvo excegbes descritas na Segdo “Termos e Condigdes da Oferta” (pagina 41), cada Investidor (conforme definido abaixo) devera subscrever a quantidade minima de 250 (duzentas e cinquenta) Cotas na Oferta,
totalizando um montante minimo de investimento de R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais). Ndo ha valor maximo de aplicagéo por Investidor em Cotas do Fundo, nem mesmo limite de exercicio do direito de voto para os
detentores de Cotas do Fundo.

A constituigdo do Fundo foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de Constituigdo do Galahad Fundo de Investimento Imobilidrio”, celebrado pelo Administrador em 31 de outubro de 2019. Posteriormente, em 25
de novembro de 2019 foi celebrado o “Instrumento Particular de Primeira Alteragdo do Regulamento do Galahad - Fundo de Investimento Imobilidrio” e em 07 de janeiro de 2020 foi celebrado o “Instrumento Particular de
Segunda Alteragdo do Regulamento do VBI Reits FOF - Fundo de Investimento Imobilidrio”, por meio dos quais foram aprovados, dentre outros, a denominag&o atual do Fundo, a contratag&o do Gestor (conforme definido
abaixo), os termos e condigdes da Primeira Emisséo e da Oferta, bem como a nova vers&o do regulamento do Fundo ("Regulamento”).

A Oferta sera realizada no Brasil, sob a coordenagdo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira integrante do sistema de distribuigdo de
valores mobiliarios, com enderegu na cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Juscelino Kubitschek, n°® 1.909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, CEP 04.543-010, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0011-78
(“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos”), na qualidade de instituigdo intermediaria lider responséavel pela Oferta, sob o regime de melhores esforgos de colocagdo e estara sujeita a registro na CVM, conforme
procedimentos previstos na Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472"), na Instrugdo CVM 400 e nas demais disposigdes legais, regulamentares e autorregulatérias
aplicaveis e em vigor. O processo de distribuigdo das Cotas podera contar, ainda, com a adesdo de outras instituigbes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais (conforme definidas neste Prospecto),
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 “Instituices Participantes da Oferta”). Os
Participantes Especiais estardo sujeitos as mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposigbes da legislagdo e regulamentagdo em vigor.

As Cotas seréo (i) distribuidas no mercado primario no Sistema de Distribuigdo Primaria de Ativos ("DDA"); e (ii) negociadas no mercado de bolsa, ambos administrados pela B3.

A gestdo da carteira do Fundo serd realizada de forma ativa pela VBI Real Estate Gestdo de Carteiras Ltda., sociedade limitada, com sede na cidade e estado de S&o Paulo, na Rua Funchal, n°® 418, 27° andar, Vila
Olimpia, CEP 04551-060, inscrita no CNPJ] sob o n® 11.274.775/0001-71, devidamente autorizada para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratdrio
CVM n© 11.112, expedido em 18 de junho de 2010("Gestor”).

O objetivo do Fundo ¢é aplicar, primordialmente, em cotas de outros fundos de investimento imobiliario e, complementarmente, em: (i) agdes ou cotas de sociedades cujo (nico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento |mob|l|arlo, (i) cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento
imobilidrio ou de fundos de investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no mercado imobiliario; (iii) certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com
base na Instrugdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003; (iv) certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos
termos da regulamentag&o em vigor; (v) letras hipotecarias; (vi) letras de crédito imobilidrio; (vii) letras imobilidrias garantidas. PARA MAIS INFORMACOES ACERCA DO OBJETIVO DO FUNDO VER ITEM “OBJETIVO DO
FUNDO” NA PAGINA 71 DESTE PROSPECTO.

O investimento em cotas de Fundos de Investimento Imobiliario (conforme definido neste Pr

pecto) repr um investimento de risco e, assim, os Investidores da Oferta que pretendam investir
nas Cotas estdo sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles relacionados a vola ade do mercado de capitais, a liquidez das Cotas e a oscilagdo de suas cotagﬁes em bolsa de valores, e, portanto,
poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual investimento. Adi nalmente, o investimento em cotas de Fundos de Investimento Imobiliario ndo é adequado a investidores que
nec i de di tendo em vista que as cotas de Fundos de Investimento Imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas
negociadas em bolsa de valores. Além disso, os Fundos de Investimento Imobiliario tém a forma de condomlnlo 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 dario. A é da a subscricédo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26
e 27 da Instrucdo CVM 494 (conforme definida neste Prospecto) 0 mvestlmento em cotas de um Fundo de Investimento Imobiliario repra um invest de risco, que sujeita os investidores
a perdas patrimoniais e a riscos, dentre outros, aq com a liquidez de suas cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos ativos imobiliarios integrantes da carteira do fundo. Os
Investidores da Oferta d ler cuid a set;ao “Fatores de Risco”, na pagina 83 deste Prospecto, para avaliagdo dos riscos aos quais o Fundo esta exposto, bem como daqueles relacionados
a Primeira Emissdo, a Oferta e as Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas Cotas, bem como o Regulamento, antes da de decisdo de invest A OFERTA NAO E
DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.
ESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA SER CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRICAO DAS COTAS. ANTES DE TOMAR
A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS COTAS QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA OFERTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO DO FUNDO E
FACAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIACAO DO FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS COTAS.
O REGISTRO DA OFERTA FOI REQUERIDO JUNTO A cVM EM 26 DE NOVEMBRO DE 2019, ESTANDO A OFERTA SUJEITA A PREVIA APROVAGAO E REGISTRO DA CVM. ASs INFORMACOES CONTIDAS
NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA CVM, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO. O PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTA SUJEITO A COMPLEMENTAGAO E
CORREGAO.
O FUNDO SERA REGISTRADO NA ANBIMA - ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS ("ANBIMA”), EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “cODIGO
ANBIMA DE REGULACAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAgAO DE RECURSOS DE TERCEIROS” VIGENTE A PARTIR DE 23 DE MAIO DE 2019 (“CODIGO ANBIMA").
ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI ELABORADO COM AS INFORMACOES N NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA. O SELO ANBIMA
INCLUIDO NESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO IMPLICA RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO.
ESTE PROSPECTO PRELIMINAR E O PROSPECTO DEFINITIVO ESTARAO DISPONIVEIS NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES
DA OFERTA, DAS ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE MERCADO ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE AS COTAS DO FUNDO SEJAM ADMITIDAS A NEGOCIACAO E DA CVM.
E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS PARA SUBSCRIGAO DE COTAS, A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO AVISO AO MERCADO, AS QUAIS SOMENTE SERAO CONFIRMADAS APOS 0 INicIO
DO PERIODO DE DISTRIBUICAO DE COTAS.
O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO PRELIMINAR APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE
GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.
OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SEGCAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NAS PAGINAS 83 A 103.
O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA.
N&o ha garantia de que o tratamento aplicavel aos Cotistas, quando da amortizacdo/resgate de suas Cotas, sera o mais benéfico dentre os previstos na G
informacdes sobre a tributagao aplicavel aos Cotistas do Fundo e ao Fundo na presente data, vide item Tributagio Aplicavel ao Fundo na pagina 109 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.

outras infor 6es ou esclareci os sobre o Fundo e este Prospecto poderé&o ser obtidos junto ao Coordenador Lider, ao Administrador e a CVM.
O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DO GESTOR OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A
PRESENTE OFERTA NAO CONTARA COM CLASSIFICACAO DE RISCO
AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR, QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENCAO AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E A COMPOSICAO DE SUA
CARTEIRA, BEM COMO AS DISPOSICOES DESTE PROSPECTO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E OS INVESTIDORES ESTAO SUJEITOS.
TODO INVESTIDOR AO INGRESSAR NO FUNDO COMO COTISTA, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO, QUE TEVE ACESSO AO PROSPECTO
E AO REGULAMENTO, QUE TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA COMPOSICAO DA SUA CARTEIRA, DA TAXA DE ADMINISTRA(,'AO E DA TAXA DE
GESTAO DEVIDAS PELO FUNDO, DOS RISCOS ASSOCIADOS AO SEU INVESTIMENTO NO FUNDO E DA POSSIBILIDADE DE OCORRENCIA DE VARIAGAO E PERDA NO PATRIMONIO LIQUIDO DO FUNDO
E, CONSEQUENTEMENTE, DE PERDA, PARCIAL OU TOTAL, DO CAPITAL INVESTIDO NO FUNDO.
O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICARA POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR,
DE SEU GESTOR, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTOS, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.
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DEFINICOES

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

Outros termos e expressoes iniciados em letra mailscula e contidos neste Prospecto
Preliminar que nao tenham sido definidos nesta Secao terdo o significado que lhes for

atribuido no Regulamento.

"Administrador"

"ANBIMA"

"Anuncio de Encerramento"

"Anuncio de Inicio"

"Aplicacdo Minima Inicial"
ou "Investimento Minimo

por Investidor"

"Assembleia Geral de
Cotistas"

"Assembleia Geral
Extraordinaria"

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira
autorizada pela CVM a administrar fundos de
investimento, nos termos do Ato Declaratério n® 11.784,
de 30 de junho de 2011, inscrita no CNPJ sob o n°
13.486.793/0001-42, com sede na Rua Iguatemi, n©
151, 19° andar (parte), Itaim Bibi, na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo.

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 Instituicbes
Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM e da B3,
nos termos do artigo 54-A da Instrucdo 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 Instituigdes
Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM e da B3,
nos termos do artigo 54-A da Instrucdao CVM 400.

O valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no
contexto da Oferta, que serd de 250 (duzentas e
cinquenta) Cotas, totalizando a importancia de
R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por Investidor,
observado que a quantidade de Cotas atribuidas ao
Investidor poderd ser inferior ao minimo acima referido
nas hipdteses previstas na Secdo "Termos e Condigoes
da Oferta - Distribuicdo Parcial", na pagina 44 deste
Prospecto Preliminar, e na Secdo "Termos e Condicoes
da Oferta - Critério de Colocacdo da Oferta Nao
Institucional”, na pagina 55 deste Prospecto Preliminar.

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

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



"Assembleia Geral
Ordinaria"

"Ativos"

"Ativos de Liquidez"

"Ativos Imobilidrios"

"Auditor Independente"

"Aviso ao Mercado"

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

Significam os Ativos de Liquidez e os Ativos Imobiliarios.

Significam: (i) cotas de fundos de investimento ou titulos
de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades do Fundo, de acordo
com as normas editadas pela CVM, observado o limite
fixado na Instrucao CVM 472; (ii) titulos publicos federais
e operagdes compromissadas com lastro em tais papeis;
(i) certificados de depédsito bancario emitidos por
instituicao financeira que tenha a classificagao de risco
igual ou superior a “"AA-" em escala nacional, atribuida
pelas agéncias Standard & Poor’s e/ou Fitch Ratings,
e/ou “Aa3” pela Moody’s Investors Service, ou qualquer
de suas representantes no pais; e (iv) derivativos,
exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja
exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do
patrimoénio liquido do Fundo.

Significam, em conjunto: (i) Cotas de FII; (ii) acdes ou
cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre
as atividades permitidas aos fundos de investimento
imobilidrio; (iii) cotas de fundos de investimento em
participacées (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
fundos de investimento imobilidrio ou de fundos de
investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente em construgdo civil ou no mercado
imobilidrio; (v) certificados de potencial adicional de
construcao emitidos com base na Instrucao CVM n° 401,
de 29 de dezembro de 2003; (v) certificados de recebiveis
imobilidrios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios (FIDC) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos
fundos de investimento imobilidario e desde que estes
certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado
nos termos da regulamentacdo em vigor; (vi) letras
hipotecarias; (vii) letras de crédito imobilidrio; (viii) letras
imobilidrias garantidas.

KPMG AUDITORES INDEPENDENTES, com sede na
cidade de S3o Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua
Arquiteto Olavo Redig de Campos, n° 105, Torre A, 6° a
89 andares (parte), 119 e 129 andares (parte), inscrita
no CNPJ sob o n® 57.755.217/0001-29.

O aviso ao mercado da Oferta, divulgado em 08 de
janeiro de 2020 e republicado em 14 de janeiro de 2020
nas paginas da rede mundial de computadores das
InstituicOes Participantes da Oferta, do Administrador, da
CVM e da B3, elaborado nos termos dos artigos 53 e 54-
A da Instrugdo CVM 400.



|Iﬁll
"BACEN"

"Boletim de Subscricao"

"Capital Autorizado"

"Carta Convite"

IICMN"

"CNPJ"

Cddigo Civil"

"Cédigo ANBIMA"

"Contrato de Distribuicdo"

"Coordenador Lider" ou "XP
Investimentos"

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

O documento que formaliza a subscricao de Cotas pelos
Cotistas.

O capital autorizado para novas emissoes de Cotas pelo
Administrador, conforme recomendacao do Gestor, sem
a necessidade de aprovacao em Assembleia Geral de
Cotistas, nos termos do Regulamento, desde que
limitadas ao montante maximo de R$1.000.000.000,00
(um bilhdo de reais), ndao considerando o valor da
Primeira Emissao.

E a carta convite por meio da qual os Participantes
Especiais irdao manifestar sua aceitacdo em participar da
Oferta, concedendo mandato de representacdo valido e
eficaz para que a B3 possa representa-los na celebracdo do
Termo de Adesao ao Contrato de Distribuigdo.

Conselho Monetario Nacional.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia.

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

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

Significa o "Contrato de Estruturacdo, Coordenacado e
Distribuicao Publica, Sob Regime de Melhores Esforcos
de Colocacgao, de Cotas do VBI REITS FOF - fundo de
Investimento Imobiliario", celebrado entre o Fundo, o
Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider, em 07
de janeiro de 2020, conforme aditado, com a finalidade
de estabelecer os termos e condicbes sob os quais a
Oferta sera realizada.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo
financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, com endereco na cidade de Sao Paulo, Estado
de S3ao Paulo, na Avenida Juscelino Kubitschek, n® 1.909,
Torre Sul, 25° ao 30° andares, CEP 04.543-010, inscrita
no CNPJ sob o n© 02.332.886/0011-78.

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



"Cotas de FII"

"Cotas do Lote Adicional"

"Cotistas"

"Critérios de Restituicdo de

Valores"

"Custodiante"
IICVMII

"Data de Emissao"

"Data de Liguidacao"

||DDA"

"Decreto n° 6.306/07"

"Dia(s) Util(eis)"

"Distribuicao Parcial"

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

S3do as Cotas emitidas no ambito do Lote Adicional.

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

Quaisquer valores restituidos aos Investidores nos
termos deste Prospecto serao acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes 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.

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

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

Data na qual sera realizada a liquidacdo fisica e financeira
das Cotas no ambito da Oferta, indicada na Secdo
"Termos e Condigdes da Oferta - Cronograma Indicativo
da Oferta", na pagina 63 deste Prospecto Preliminar,
caso o Montante Minimo da Oferta seja atingido.

Sistema de Distribuigdo Primaria de Ativos, administrado
pela B3.

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

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

Serda admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da
Instrucao CVM 400, a distribuicdo parcial das Cotas,
sendo que a Oferta em nada sera afetada caso ndo haja
a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Cotas
colocadas no @mbito da Oferta, uma vez subscritas Cotas
correspondentes ao Montante Minimo da Oferta. O
Investidor podera, no ato de aceitacdo da Oferta, nos
termos da regulamentagdao aplicavel, condicionar sua
adesao 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 inciso (ii) acima, o Investidor deverd, no momento da
aceitacao da Oferta, indicar se, implementando-se a



"Escriturador"

"Estudo de Viabilidade"

"FII" ou "Fundo de
Investimento Imobilidrio"

"Fundo"

"Gestor" ou "VBI Real
Estate"

"Governo"

"Instituicoes Participantes
da Oferta"

"Instrucao CVM 400"

"Instrucdao CVM 472"

"Instrucdao CVM 494"

"Instrucdo CVM 505"

"Instrucdo CVM 539"

"Instrucdo CVM 555"

condicao prevista, pretende receber (1) a totalidade das
Cotas por ele subscritas; ou (2) uma quantidade
equivalente a proporcao entre o numero de Cotas
efetivamente distribuidas e o ndmero de Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de
manifestacdo, o interesse do Investidor em receber a
totalidade das Cotas objeto da ordem de investimento ou
do Pedido de Reserva, conforme o caso.

O Administrador, conforme acima qualificado.

E o estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor para fins
do item 3.7.1 do Anexo III da Instrucao CVM 400,
conforme constante do Anexo VI deste Prospecto.

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

VBI REITS FOF - Fundo de Investimento
Imobiliario, fundo de investimento imobiliario,
constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito
no CNPJ sob o n° 35.507.457/0001-71.

VBI Real Estate Gestao de Carteiras LTDA.,
sociedade limitada, com sede na cidade de Sao Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Rua Funchal, n® 418, 27° andar,
Vila Olimpia, CEP 04551-060, inscrita no CNPJ] sob o n°
11.274.775/0001-71, devidamente autorizada para o
exercicio da atividade de administracdo de carteira de
titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério
CVM no 11.112, expedido em 18 de junho de 2010.

Governo da Republica Federativa do Brasil.

Em conjunto, o Coordenador Lider e os Participantes
Especiais.

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

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

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

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

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

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



"Instrumento de Primeira
Alteracdo ao Regulamento"

"Investidores"

"Investidores
Institucionais"

"Investidores Nao
Institucionais"

"IOF/Cambio"

"IOF/Titulos"

||B"

"Lei n° 6.404/76"

"Lei n® 8.668/93"

"Lei n© 9.779/99"

Ato particular do Administrador realizado 25 de
novembro de 2019, por meio do qual foram deliberadas
e aprovadas, dentre outros, a denominacao atual do
Fundo, a contratacao do Gestor e os termos e condicdes
da Primeira Emissao e da Oferta.

S3o os Investidores Institucionais e os Investidores Nao
Institucionais, quando mencionados conjuntamente, no
ambito da Oferta.

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

Investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou
domiciliados ou com sede no Brasil, que ndao sejam
Investidores Institucionais e formalizem Pedido de
Reserva durante o Periodo de Reserva, junto a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta, em valor inferior a
R$999.999 (novecentos e noventa e nove mil,
novecentos e noventa e nove reais), que equivale a
quantidade maxima de 9.999 (nove mil, novecentas e
noventa e nove) Cotas.

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

Imposto sobre Operacgdes relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios.

Imposto de Renda.
Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976.
Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993.

Lei n© 9.779, de 19 de janeiro de 1999.
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"Limite de Concentracao"

"Lote Adicional"

"Montante Inicial da
Oferta"

"Montante Minimo da
Oferta"

"Oferta”

"Oferta Institucional"

"Oferta Nao Institucional"

"Participantes Especiais"

"Patrimoénio Liquido"

Conforme o Artigo 2°, paragrafo segundo do
Regulamento, no minimo, 67% (sessenta e sete por
cento) do patriménio liquido do Fundo devera estar
investido em Cotas de FII, e até 33% (trinta e trés por
cento) de seu patrimoénio liquido devera estar investidor
nos demais Ativos Imobiliarios.

Sao as Cotas adicionais que representam até 20%
(vinte por cento) da totalidade das Cotas da Oferta, ou
seja, até R$24.000.000,00 (vinte e quatro milhGes de
reais), correspondente a 240.000 (duzentas e quarenta
mil) Cotas, quantidade esta que podera ser acrescida ao
montante inicialmente ofertado, nos mesmos termos e
condicdes das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do
Fundo, por meio do Administrador e do Gestor, em
comum acordo com o Coordenador Lider, conforme
faculdade prevista no artigo 14, § 2°, da Instrucao
CVM 400. Tais Cotas sao destinadas a atender um
eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta.

Montante inicial de até R$120.000.000,00 (cento e vinte
milhdes de reais), correspondente a, inicialmente,
1.200.000 (um milhdo e duzentas mil) Cotas, sem
considerar as Cotas do Lote Adicional.

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

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

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores
Institucionais.

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores Ndo
Institucionais.

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

Significa a soma do disponivel, mais o valor da

carteira, mais os valores a receber, menos as
exigibilidades do Fundo.
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"Pedido de Reserva"

"Periodo de Distribuicdo

"Periodo de Reserva"

“Pessoas Ligadas”

"Pessoas Vinculadas"

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

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, a Oferta tera inicio
na data de divulgacdo do Anudncio de Inicio, em
conformidade com o previsto nos artigos 52 e 54-A da
Instrugao CVM 400. A distribuicao das 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 divulgacao do Andncio de Inicio, ou (ii) até
a data de divulgacdo do Anlncio de Encerramento, o que
ocorrer primeiro.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o
periodo compreendido entre os dias 21 de janeiro de
2020 (inclusive) e 29 de janeiro de 2020 (inclusive),
conforme indicado na Secao "Termos e CondicOes da
Oferta - Cronograma Indicativo da Oferta", na pagina 63
deste Prospecto Preliminar.

Para fins da Ofertam, serdo pessoas ligadas: (i) a
sociedade  controladora ou sob controle do
Administrador, do Gestor, do consultor especializado, de
seus administradores e acionistas; (ii) a sociedade cujos
administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos
do Administrador, do Gestor ou consultor especializado,
com excecdo dos cargos exercidos em 6rgaos colegiados
previstos no estatuto ou regimento interno do
Administrador, do Gestor ou consultor, desde que seus
titulares ndo exercam fungdes executivas, ouvida
previamente a CVM; e (iii) parentes até segundo grau
das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

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

"Preco de Subscricdo"

"Primeira Emissao"

"Procedimento de
Alocacao"

"Procuracoes de Conflito de

Interesse"

Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos
das Instituicdes Participantes da Oferta, que
desempenhem atividades de intermediagdo ou de
suporte operacional no dmbito da Oferta; (iv) agentes
autbnomos que prestem servicos ao Coordenador Lider,
desde que diretamente envolvidos na Oferta; (v) demais
profissionais que mantenham, com o Coordenador Lider,
contrato de prestacdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediacao ou de suporte
operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituicoes
Participantes da Oferta ou por pessoas a elas vinculadas,
desde que diretamente envolvidos na Oferta;
(vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das
pessoas mencionadas nos itens "ii" a "v" acima; e
(viii) clubes e fundos de investimento cuja maioria das
cotas pertenca a Pessoas Vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros que nao sejam Pessoas
Vinculadas. A PARTICIPACf\O 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
PARTICIPACZ\O DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SECAO "FATORES DE RISCO" EM
ESPECIAL O FATORDE RISCO "PARTICIPACAO DAS
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA" NA PAGINA 101
DESTE PROSPECTO.

O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Secao
"Termos e Condicoes da Oferta — Plano de Distribuicao", na
pagina 52 deste Prospecto Preliminar.

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

A 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo.

E o procedimento de coleta de intencBes de investimento,
a ser conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos do
artigo 44 da Instrucao CVM 400, para a verificagdo, junto
aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas,
da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de
Reserva dos Investidores N&o Institucionais e o
recebimento de 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 emissao, e em que
quantidade, das Cotas do Lote Adicional.

Significam as procuragdes que poderdo ser outorgadas
pelos Cotistas, de forma fisica ou eletronica, conforme
minuta a ser disponibilizada pelo Administrador e pelo
Gestor, para que seus respectivos outorgados o
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"Prospecto Definitivo"

"Prospecto Preliminar"

Prospecto”

"Publico Alvo da Oferta"

representem e votem em seu nome na Assembleia Geral
de Cotistas que deliberar pela aquisicao de Cotas de FII
que sejam geridos pelo Gestor e/ou administrados pelo
Administrador, conforme listados no Anexo I de cada
Procuracao de Conflito de Interesses, durante o prazo de
duracdo do Fundo, com recursos captados no ambito da
oferta publica de cotas da Primeira Emissdo do Fundo,
até o limite de 100% (cem por cento) do patrimonio
liquido do Fundo, sem a necessidade de aprovacao
especifica para cada aquisicdo a ser realizada, tendo em
vista que, nos termos da Instrucdao CVM 472, tal
aquisicdao configura potencial conflito de interesse. Da
referida procuragdo constarda orientacdo de voto
permitindo que o Cotista concorde ou nao com o
investimento, pelo Fundo, em Cotas de FII geridos pelo
Gestor e/ou administrados pelo Administrador. A
Procuracdo de Conflito de Interesses nao podera ser
outorgada para o Gestor do Fundo, o Administrador do
Fundo ou parte a eles vinculada.

Cada Procuracdo de Conflito de Interesses ficara valida
até o encerramento da assembleia de conflito de
interesse, ficando vedado o seu substabelecimento,
observado que a mesma podera ser revogada pelo
Cotista unilateralmente, a qualquer tempo, até a data da
referida assembleia, de acordo com o0s mesmos
procedimentos adotados para sua outorga, ou seja, de
forma fisica ou eletronica. Dessa forma, o Cotista podera
revogar a procuracdo mediante: (i) comunicacdo
entregue ao Administrador do Fundo, de forma fisica, em
sua sede (Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Sao
Paulo — SP), ou de forma eletronica (via e-mail) para o
seguinte enderego eletronico: fii@brltrust.com.br; (ii)
envio de correio eletronico (e-mail) de revogacdo ao
endereco por meio do qual foi convidado a outorgar a
procuragdo, com copia para o Administrador, no
endereco eletronico fii@brltrust.com.br; ou, ainda, (iii)
comparecimento pelo Cotista na referida assembleia
para exercicio do seu voto.

O Prospecto Definitivo da Distribuigdo Publica Primaria da
Primeira Emissao de Cotas do VBI REITS FOF - Fundo de
Investimento Imobiliario.

Este Prospecto Preliminar da Distribuicdo Publica Primaria
da Primeira Emissao de Cotas do VBI REITS FOF - Fundo
de Investimento Imobiliario.

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

Os Investidores Institucionais e os Investidores Nao

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

"Reserva de Contingéncias"

"Taxa de Administracao"

"Taxa de Gestao"

“Taxa de Performance”

"Termo de Adesado ao
Contrato de Distribuicao"

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais
condicdes do Fundo, cuja versdao em vigor foi aprovada
pelo Administrador por meio do "Instrumento Particular
de Segunda Alteracao do Regulamento do VBI Reits FOF
- Fundo de Investimento Imobiliario", celebrado em 07
de janeiro de 2020.

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

Tem o significado atribuido na pagina 73 deste Prospecto
Preliminar.

Tem o significado atribuido na pagina 73 deste Prospecto
Preliminar.

Tem o significado atribuido na pagina 73 deste Prospecto
Preliminar.

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

O sumario abaixo ndo contém todas as informacdes sobre a Oferta e as Cotas.
Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura
cuidadosa deste Prospecto Preliminar, inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com
especial atencdo a Secdo "Fatores de Risco" nas paginas 83 a 103 deste Prospecto
Preliminar. Recomenda - se aos investidores interessados que contatem seus
consultores juridicos e financeiros antes de investir nas Cotas.

Fundo VBI REITS FOF - Fundo de Investimento Imobiliario

Administrador BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobilidrios S.A.

Gestor VBI Real Estate Gestdo de Carteiras Ltda.

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

Autorizacao Os termos e condicOes da Primeira Emissao e da Oferta,
foram aprovados por meio do Instrumento de Primeira
Alteracdo ao Regulamento.

Namero da Emissao 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo.
Montante Inicial da Inicialmente, R$120.000.000,00 (cento e vinte milhdes
Oferta de reais), sem considerar as Cotas do Lote Adicional,

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

Quantidade total de Cotas 1.200.000 (um milhdo e duzentas mil) Cotas, podendo
da Oferta ser (i) aumentado em virtude das Cotas do Lote
Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da Distribuigao
Parcial, desde que observado o Montante Minimo da
Oferta. Para maiores informagdes sobre a Distribuicao
Parcial, veja a Secdo "Termos e Condicdes da Oferta -
Distribuicdo Parcial", na pagina 44 deste Prospecto

Preliminar.
Montante Minimo da R$30.000.000,00 (trinta milhdes de reais),
Oferta correspondente a 300.000 (trezentas mil) Cotas.
Ambiente da Oferta A Oferta sera realizada no mercado de balcdo ndo

organizado e a sua liquidacao sera realizada na B3.

Destinacdo dos recursos Observada a politica de investimentos do Fundo,
prevista no Capitulo III do Regulamento, os recursos
liguidos da presente Oferta, inclusive os recursos
provenientes da eventual emissdao de Cotas Adicionais
serao destinados a aplicacao pelo Fundo
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Procuragoes de Conflito
de Interesses

primordialmente em Cotas de FII, a serem selecionados
pelo Gestor, na medida em que surgirem oportunidades
de investimento, observado o previsto na Secao
"Termos e Condicoes da Oferta — Destinacao dos
Recursos", na pagina 48 deste Prospecto
Preliminar.

As Procuracdes de Conflito de Interesses poderdo ser
outorgadas pelos Cotistas, de forma fisica ou eletrbnica,
conforme minuta a ser disponibilizada pelo
Administrador e pelo Gestor, para que seus respectivos
outorgados o representem e votem em seu nome na
Assembleia Geral de Cotistas que deliberar pela
aquisicdao de Cotas de FII geridos pelo Gestor e/ou
administrados pelo Administrador, conforme listados no
Anexo I de cada Procuracdo de Conflito de Interesses,
durante o prazo de duracdo do Fundo, com recursos
captados no ambito da oferta publica de cotas da
Primeira Emissao do Fundo, até o limite de 100% (cem
por cento) do patriménio liquido do Fundo, sem a
necessidade de aprovacao especifica para cada
aquisicao a ser realizada, tendo em vista que nos termos
da Instrugcdo CVM 472 tal aquisicdo configura potencial
conflito de interesse. Da referida procuracdo constara
orientacdo de voto permitindo que o Cotista concorde
ou nao com o investimento, pelo Fundo, em Cotas de
FII geridos pelo Gestor e/ou administrador pelo
Administrador. A Procuracdo de Conflito de Interesses
nao podera ser outorgada para o Gestor do Fundo, o
Administrador do Fundo ou parte a eles vinculada.

A Procuracao de Conflito de Interesse podera ser
revogada pelo Cotista, unilateralmente, a
qualquer tempo até a data da realizagdo da
Assembleia Geral de Cotista que deliberar pela
aquisicao de Cotas de FII geridos pelo Gestor e/ou
administrados pelo Administrador, conforme
listados no Anexo I de cada Procuracao de Conflito
de Interesses, durante o prazo de duragdao do
Fundo, com recursos captados no ambito da oferta
publica de cotas da Primeira Emissdao do Fundo,
até o limite de 100% (cem por cento) do
patrimonio liquido do Fundo, sem a necessidade
de aprovacao especifica para cada aquisicao a ser
realizada, de acordo com os mesmos
procedimentos adotados para sua outorga, ou
seja, de forma fisica ou eletronica. Dessa forma, o
Cotista podera revogar a sua procuracao
mediante: (i) comunicagao entregue ao
Administrador do Fundo, de forma fisica, em sua
sede (Rua Iguatemi, n° 151, 19° andar (parte),
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Caracteristicas,
vantagens e restrigoes
das Cotas

Sdo Paulo - SP), ou de forma eletronica (via e-
mail) para o seguinte endereco eletronico:
fii@brltrust.com.br; (ii) envio de correio eletronico
(e-mail) de revogaciao ao enderego por meio do
qual foi convidado a outorgar a procuragdao, com
copia para o Administrador, no endereco
eletronico fii@brltrust.com.br; ou, ainda, (iii)
comparecimento pelo Cotista na referida
assembleia para exercicio do seu voto.

Para maiores informacodes, vide Secao "Termos e
Condicoes da Oferta - Destinacao dos Recursos",
na pagina 48 deste Prospecto Preliminar.

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

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

Nao se aplica o disposto no paragrafo acima quando:
(i) 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 procuracdao que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que
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Preco de Subscricao
NUamero de séries

Data de Emissao

Regime de distribuicao
das Cotas

Distribuicao Parcial

se dara a permissdo de voto; ou (iii) todos os
subscritores de Cotas forem conddéminos de bem e/ou
bens com que concorreram para a integralizacdao de
Cotas do Fundo, podendo aprovar o respectivo laudo de
avaliacdo, sem prejuizo da responsabilizacdo dos
respectivos Cotistas nos termos da legislacao especifica.

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

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

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

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

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

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

Em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial das
Cotas e nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucgdo
CVM 400, os Investidores poderdo, no ato da aceitagao
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
inciso (ii) acima, o Investidor deverd, no momento da
aceitacdo da Oferta, indicar se, implementando-se a
condicdo prevista, pretende receber (1) a totalidade das
Cotas por ele subscritas; ou (2) uma quantidade
equivalente a proporcdo entre o numero de Cotas
efetivamente distribuidas e o numero de Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de
manifestagao, o interesse do Investidor em receber a
totalidade das Cotas objeto da ordem de investimento
ou do Pedido de Reserva, conforme o caso.

Caso o Investidor indique o item (2) acima, o valor

minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da
Oferta podera ser inferior a Aplicagao Minima Inicial.
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Forma de Subscrigao e
Integralizacao

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

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

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SEGCAO
"FATORES DE RISCO" DESTE PROSPECTO, EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO "RISCO DA NAO
COLOCACAO DO MONTANTE MINIMO DA OFERTA"
NA PAGINA 100 DESTE PROSPECTO.

As Cotas serdo subscritas durante todo o Periodo de
Distribuicdo utilizando-se os procedimentos do DDA. Os
Investidores Institucionais e os Investidores N&o
Institucionais integralizardo as Cotas, a vista, pelo Preco
de Subscricdo, em moeda corrente nacional, em
recursos imediatamente disponiveis, na Data de
Liquidacao, junto as Instituigdes Participantes da Oferta,
de acordo com as normas de liquidagao e procedimentos
aplicaveis da B3, observada a Secdo "Termos e
Condicbes da Oferta" na pagina 41 e seguintes deste
Prospecto Preliminar.

Os Investidores, ao aceitarem participar da
Oferta, por meio da assinatura do Boletim de
Subscricdo, serao convidados a outorgar
Procuracgao de Conflito de Interesses para fins de
deliberacao, em Assembleia Geral de Cotistas, da
aquisicao, pelo Fundo, de Cotas de FII geridos
pelo Gestor e/ou administrados pelo
Administrador, conforme listados no Anexo I de
cada Procuracao de Conflito de Interesses,
durante o prazo de duragio do Fundo, com
recursos captados no ambito da oferta publica de
cotas da Primeira Emissdao do Fundo, até o limite
de 100% (cem por cento) do patrimonio liquido do
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Lote Adicional

Fundo, sem a necessidade de aprovacgao
especifica para cada aquisicdo a ser realizada,
conforme exigido pelo artigo 34 da Instrugao CVM
472,

Cada Procuracao de Conflito de Interesses ficara
valida até o encerramento da assembleia de
conflito de interesse, ficando vedado o seu
substabelecimento, observado que a mesma
podera ser revogada pelo Cotista unilateralmente,
a qualquer tempo, até a data da referida
assembleia, de acordo com o0s mesmos
procedimentos adotados para sua outorga, ou
seja, de forma fisica ou eletronica. Dessa forma, o
Cotista podera revogar a procuracao mediante: (i)
comunicacdao entregue ao Administrador do
Fundo, de forma fisica, em sua sede (Rua
Iguatemi, n° 151, 19° andar (parte), Sao Paulo -
SP), ou de forma eletronica (via e-mail) para o
seguinte endereco eletronico: fii@brltrust.com.br;
(ii) envio de correio eletronico (e-mail) de
revogacao ao endereco por meio do qual foi
convidado a outorgar a procuracdao, com coépia
para o Administrador, no endereco eletronico
fii@brltrust.com.br; ou, ainda, (iii)
comparecimento pelo Cotista na referida
assembleia para exercicio do seu voto.

Para maiores informacOes, vide Secao "Termos e
Condicdes da Oferta - Procuracdes de Conflito de
Interesses", na pagina 46 deste Prospecto Preliminar e
Secao "Termos e Condicdes da Oferta — Destinacdo dos
Recursos", na pagina 48 deste Prospecto Preliminar.

O Fundo podera, por meio do Administrador e do
Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider,
optar por emitir um Lote Adicional de Cotas,
aumentando em até 20% (vinte por cento) a
quantidade das Cotas originalmente ofertadas, sem a
necessidade de novo pedido de registro da Oferta a
CVM ou modificacdo dos termos da Primeira Emissao
e da Oferta, nos termos e conforme os limites
estabelecidos no artigo 14, paragrafo 29, da Instrugao
CVM 400. As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas,
serao destinadas a atender um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no decorrer da
Oferta.

Aplicar-se-do as Cotas oriundas do exercicio do Lote
Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas
condicOes e preco das Cotas inicialmente ofertadas,
sendo que a oferta das Cotas do Lote Adicional
também serd conduzida sob o regime de melhores
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Periodo de Distribuicdo

Plano de Distribuicao

esforcos de colocacgdo, sob a lideranca do Coordenador
Lider e a participagdo dos Participantes Especiais.
Assim, a quantidade de Cotas objeto da Oferta podera
ser até 20% (vinte por cento) superior a quantidade
de Cotas inicialmente ofertadas, mediante exercicio
parcial ou total do Lote Adicional.

Havera Procedimento de Alocagdo no ambito da
Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador Lider, nos
termos do artigo 44 da Instrugdao CVM 400, para a
verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive
Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas,
considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores
Ndo Institucionais e o recebimento de ordens de
investimento dos Investidores Institucionais,
observada a 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
qual quantidade, das Cotas do Lote Adicional.

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

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 101 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

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

Observadas as disposicdoes da regulamentacao
aplicavel, o Coordenador Lider realizard a Oferta sob
o regime de melhores esforgcos de colocagao, de
acordo com a Instrugdo CVM 400, com a Instrucao
CVM 472 e demais normas pertinentes, conforme o
plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao
disposto no artigo 33, §39, da Instrugao CVM 400, o
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Oferta Nao Institucional

qual leva em consideragao as relagdes com clientes e
outras consideragdes de natureza comercial ou
estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar
(i) que o tratamento conferido aos Investidores da
Oferta seja justo e equitativo; (ii) a adequacgdo do
investimento ao perfil de risco dos Investidores da
Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicdes
Participantes da Oferta recebam previamente
exemplares dos Prospectos para leitura obrigatéria e
gue suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas
designadas pelo Coordenador Lider. Para maiores
informacoes sobre o Plano de Distribuicao, veja
a Secao "3. Termos e Condicoes da Oferta -
Plano de Distribuicdao", na pagina 52 deste
Prospecto Preliminar.

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

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

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o
periodo compreendido entre os dias 21 de janeiro de
2020 (inclusive) e 29 de janeiro de 2020 (inclusive),
conforme indicado na Secao "Termos e CondicOes da
Oferta - Cronograma Indicativo da Oferta", na pagina
63 deste Prospecto Preliminar.

Investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou
domiciliados ou com sede no Brasil, que nao sejam
Investidores Institucionais e formalizem Pedido de
Reserva durante o Periodo de Reserva, junto a uma
Unica Instituicdo Participante da Oferta, em valor
inferior a R$999.999 (novecentos e noventa e nove mil,
novecentos e noventa e nove reais), que equivale a
guantidade maxima de 9.999 (nove mil, novecentas e
noventa e nove) Cotas.

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores N&o
Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto
da Oferta deverdo preencher um ou mais Pedido(s) de
Reserva, indicando, dentre outras informacdes a
quantidade de Cotas que pretende subscrever

26



Pessoas Vinculadas

(observada a Aplicagdo Minima Inicial), e apresenta-
lo(s) a uma Unica Instituigdo Participante da Oferta. Os
Investidores N&o Institucionais deverao indicar,
obrigatoriamente, no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s)
de Reserva, a sua qualidade ou ndao de Pessoa
Vinculada, sob pena de seu(s) Pedido(s) de Reserva
ser(em) cancelado(s) pela respectiva Instituicdo
Participante da Oferta.

No minimo, 840.000 (oitocentas e quarenta mil) Cotas
(sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ou seja,
70% (setenta por cento) do Montante Inicial da Oferta,
sera destinado, prioritariamente, a Oferta N&o
Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em
comum acordo com o Administrador e o Gestor, podera
aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada
a Oferta Ndo Institucional até o Montante Inicial da
Oferta, considerando as Cotas do Lote Adicional que
vierem a ser emitidas.

Para outras informacdes sobre a Oferta Nao
Institucional, consulte a Secao "Termos e Condicdes da
Oferta - Oferta N&o Institucional" na pagina 53 e
seguintes deste Prospecto Preliminar.

Significam os Investidores da Oferta que sejam, nos
termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400 e do artigo
19, inciso VI, da Instrucao CVM 505: (i) controladores
ou administradores do Fundo, do Administrador, do
Gestor ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem
como seus respectivos conjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
(segundo) grau; (ii) administradores ou controladores
das Instituicdes Participantes da Oferta, bem como seus
respectivos  cbnjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
(segundo) grau, inclusive pessoas naturais que sejam,
direta ou indiretamente, controladoras ou participem do
controle societario das Instituicbes Participantes da
Oferta; (iii) empregados, operadores e demais
prepostos das Instituicdes Participantes da Oferta, que
desempenhem atividades de intermediacdo ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (iv) agentes
autonomos que prestem servicos ao Coordenador Lider,
desde que diretamente envolvidos na Oferta; (v) demais
profissionais que mantenham, com o Coordenador Lider,
contrato de prestacdo de servigos diretamente
relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte
operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituicoes
Participantes da Oferta ou por pessoas a elas vinculadas,
desde que diretamente envolvidos na Oferta;
(vii) cénjuge ou companheiro e filhos menores das

mnn n,,n

pessoas mencionadas nos itens "ii" a "v" acima; e
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Critério de Colocacao da
Oferta Nao Institucional

(viii) clubes e fundos de investimento cuja maioria das
cotas pertenga a Pessoas Vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros que ndo sejam
Pessoas Vinculadas.

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

A divisdo igualitaria e sucessiva das Cotas objeto da
Oferta N&o Institucional serd realizada em diversas
etapas de alocagao sucessivas, sendo que a cada etapa
de alocagdo serd alocado a cada Investidor N&ao
Institucional que ainda ndo tiver seu Pedido de Reserva
integralmente atendido o menor nimero de Cotas entre
(i) a quantidade de Cotas objeto do Pedido de Reserva
de tal investidor, excluidas as Cotas ja alocadas no
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Investidores
Institucionais

Oferta Institucional

ambito da Oferta; e (ii) o montante resultante da divisdo
do total do nimero de Cotas objeto da Oferta (excluidas
as Cotas ja alocadas no ambito da Oferta) e o nUmero
de Investidores Nao Institucionais que ainda nao
tiverem seus respectivos Pedidos de Reserva
integralmente atendidos (observado que eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdao da
fragdo, mantendo-se o numero inteiro de Cotas
(arredondamento para baixo). Eventuais sobras de
Cotas nao alocadas de acordo com o procedimento
acima serdo destinadas a Oferta Institucional.

No caso de um potencial Investidor Ndo Institucional
efetuar mais de um Pedido de Reserva, os Pedidos de
Reserva serao considerados em conjunto, por Investidor
Nao Institucional, para fins da alocacdo na forma
prevista acima. Os Pedidos de Reserva que forem
cancelados por qualguer motivo serao desconsiderados
na alocacdo descrita acima.

Para maiores informacdes sobre o Critério de
Colocagdao da Oferta Nao Institucional, veja a
Secao "Termos e Condicoes da Oferta — Critério de
Colocacgdo da Oferta Nao Institucional” na pagina
55 deste Prospecto Preliminar.

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

Apés o atendimento dos Pedidos de Reserva
apresentados pelos Investidores Nao Institucionais, as
Cotas remanescentes que ndo forem colocadas na
Oferta N&o Institucional serdo destinadas a colocagao
junto a Investidores Institucionais, por meio do
Coordenador Lider, ndao sendo admitidas para tais
Investidores Institucionais reservas antecipadas e nao
sendo estipulados valores maximos de investimento,
observados os procedimentos descritos neste Prospecto.
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Critério de Colocacao da
Oferta Institucional

Disposicoes Comuns a
Oferta Nao Institucional e
a Oferta Institucional

Para maiores informacoes sobre a Oferta
Institucional, veja a Secao "Termos e Condigoes
da Oferta - Oferta Institucional” na pagina 56
deste Prospecto Preliminar.

Caso as ordens de investimento apresentadas pelos
Investidores Institucionais excedam o total de Cotas
remanescentes apos o atendimento da Oferta Nao
Institucional, o Coordenador Lider dara prioridade aos
Investidores Institucionais que, no entender do
Coordenador Lider, em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, melhor atendam os objetivos
da Oferta, quais sejam, constituir uma base
diversificada de investidores, integrada por investidores
com diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas
do Fundo e a conjuntura macroeconO6mica brasileira,
bem como criar condicdes para o desenvolvimento do
mercado local de Fundos de Investimento Imobiliario.

Para maiores informacdes sobre o Critério de Colocagao
da Oferta Institucional, veja a Secdo "Termos e
Condicoes da Oferta - Critério de Colocagdo da Oferta
Institucional" na pagina 57 deste Prospecto Preliminar.

Durante a colocacdao das Cotas, o Investidor que
subscrever a Cota recebera, quando realizada a
respectiva liquidagdo, recibo de Cota que, até a
divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtencdo
de autorizacdo da B3, ndo serd negocidvel e ndo
recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo
é correspondente a quantidade de Cotas por ele
adquirida, e se convertera em tal Cota depois de
divulgado o Anuncio de Encerramento e de obtida a
autorizacdo da B3, quando as Cotas passardao a ser
livremente negociadas na B3.

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

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso
de distribuicao com excesso de demanda superior a 1/3
(um terco) da quantidade de Cotas ofertadas (sem
considerar as eventuais Cotas do Lote Adicional) os
Pedidos de Reserva e as ordens de investimento
enviados por Pessoas Vinculadas serao
automaticamente cancelados.

A PARTICINPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS
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Escriturador

Registro da Oferta

Negociacao e Custodia
das Cotas na B3

Alocacao e Liquidacao da
Oferta

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 "PARTICIPAGAO
DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA", NA
PAGINA 101 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

N3o serd concedido desconto de qualquer tipo pelas
Instituicdes Participantes da Oferta aos Investidores
interessados em adquirir as Cotas.

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta N&o
Institucional e a Oferta Institucional, todas as
referéncias a "Oferta" devem ser entendidas como
referéncias a Oferta N3o Institucional e a Oferta
Institucional, em conjunto.

O Administrador, conforme acima qualificado.

A Oferta sera registrada na CVM, na forma e nos termos
da Lei n° 6.385/76, da Instrucdo CVM 400, da Instrucao
CVM 472, do Cdédigo ANBIMA e das demais leis,
regulamentacbes e disposicdes legais aplicaveis ora
vigentes. O registro da Oferta na CVM foi requerido em
26 de novembro de 2019.

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

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

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

As ordens recebidas por meio das Instituicdes

Participantes da Oferta serdo alocadas seguindo os
critérios estabelecidos pelo Coordenador Lider, devendo
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Alteracgao das
Circunstancias,
Revogacao ou
Modificagcao, Suspensao
ou Cancelamento da
Oferta

assegurar que o tratamento conferido aos Investidores
da Oferta seja justo e equitativo em cumprimento ao
disposto no artigo 33, §39, inciso I, da Instrugdao CVM
400.

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

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

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

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

Para mais informagcdoes acerca da alocacao e
liquidacao financeira das Cotas ver secdo "Alocacao
e Liquidacdo da Oferta"” na pagina 58 deste
Prospecto.

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

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
comunicacao que lhes for encaminhada diretamente
pelo Coordenador Lider e que informara sobre a
modificacdo da Oferta, objeto de divulgacao de anuncio
de retificacdo, seu interesse em manter suas ordens de
investimento. Em caso de siléncio, sera presumido que
os Investidores pretendem manter a declaragdo de
aceitacao. As Instituicdes Participantes da Oferta
deverao acautelar-se e certificar-se, no momento do
recebimento das aceitacbes da Oferta, de que o
Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e que
tem conhecimento das novas condi¢cdes, conforme o
caso.

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

33



Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar
diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta
sobre a suspensao 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
aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua
decisdo a respectiva Instituigdo 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 manifestagdo, o interesse do
Investidor em ndo revogar sua aceitagdo. Se o Investidor
revogar sua aceitacdo, os valores até entdo integralizados
pelo Investidor serdo devolvidos, de acordo com os Critérios
de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data da respectiva revogac3o.

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

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

Quaisquer comunicagoes relacionadas a revogacado da
aceitacao da Oferta pelo Investidor devem ser enviadas
por escrito ao enderego eletronico da respectiva
Instituicdo Participante da Oferta ou, na sua auséncia,
por telefone ou correspondéncia enderecada a
respectiva Instituicdao Participante da Oferta.

Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitagao
relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a
devolugao dos Boletins de Subscricao, conforme o caso,
das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.
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Publico Alvo da Oferta

Aplicacao Minima Inicial
ou Investimento Minimo
por Investidor

Inadequacao de
investimento

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

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

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

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

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

250 (duzentas e cinquenta) Cotas, totalizando a
importancia de R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por
Investidor, observado que a quantidade de Cotas
atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo
acima referido nas hipdteses previstas na Secédo
"Termos e CondicOes da Oferta - Distribuicdo Parcial",
na pagina 44 deste Prospecto Preliminar e na Secao
"Termos e CondicGes da Oferta - Critério de Colocagao
da Oferta Nao Institucional"”, na pagina 55 deste
Prospecto Preliminar.

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,

35



Fatores de risco

Informacgdes adicionais

incluindo, dentre outros, aqueles relacionados com a
liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais
e a oscilacdo das cotacdes das Cotas em mercado de
bolsa. Assim, os Investidores poderao perder uma
parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso,
os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos
adicionais caso o Fundo venha a ter Patrimoénio Liquido
negativo. Adicionalmente, o investimento em cotas de
Fundos de Investimento Imobilidrio ndo é adequado a
investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo
em vista que as cotas de Fundos de Investimento
Imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, a despeito da possibilidade destes terem suas
cotas negociadas em bolsa de valores. Além disso, os
Fundos de Investimento 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 Instrugdao CVM 494. Recomenda-se, portanto, que os
Investidores leiam cuidadosamente a Secao "Fatores de
Risco", nas paginas 83 a 103 deste Prospecto Preliminar,
antes da tomada de decisdo de investimento, para a
melhor verificacao de alguns riscos que podem afetar de
maneira adversa o investimento nas Cotas. A OFERTA
NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE
BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU
NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS
INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE
FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES
PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE
FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO
"FATORES DE RISCO" CONSTANTE NAS PAGINAS 83
A 103 DESTE PROSPECTO PARA UMA DESCRICAO DE
CERTOS FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
OFERTA E A SUBSCRICAO/AQUISICAO DE COTAS
QUE DEVEM SER CONSIDERADOS NA TOMADA DE
DECISAO DE INVESTIMENTO.

Quaisquer informagdes ou esclarecimentos sobre o
Fundo e/ou sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto ao
Administrador, ao Coordenador Lider, as demais
Instituicoes Participantes da Oferta, ao Gestor, a B3
e/ou a CVM, cujos enderecos e telefones para contato
encontram-se indicados na Secao "Termos e Condicdes
da Oferta - Outras Informacgdes", na pagina 66 deste
Prospecto Preliminar.
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IDENTIFICAGAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER E DOS
DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA
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IDENTIFICAGAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER E DOS
DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA

Administrador

Coordenador Lider

Gestor

Custodiante

Escriturador

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

Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi
CEP 01451-011- Sao Paulo - SP

At.: Rodrigo Cavalcante / Danilo Barbieri
Telefone: 3133-0360

E-mail: fii@brltrust.com.br

Website: www.brltrust.com.br

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

Avenida Juscelino Kubistchek, n® 1.909, Torre Sul, 25°
ao 309 andares

CEP 04.543-010 - Sao Paulo - SP

At.: Departamento de Mercado de Capitais /
Departamento Juridico

Telefone: (11) 4871-4448

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

VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA.
Rua Funchal, n°® 418, 27° andar, Vila Olimpia
CEP 04551-060 - Sao Paulo - SP

At.: Sergio Lemos de Magalhdes
Telefone: (11) 2344-2525

E-mail: smagalhaes@vbirealestate.com
Website: www.vbirealestate.com

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

Rua Iguatemi, n°® 151, 199 andar (parte), Itaim Bibi
CEP 01451-011- S3o Paulo - SP At.: Rodrigo Cavalcante/
Danilo Barbieri

Telefone: (11)3133-0360

E-mail: fii@brltrust.com.br

Website: www.brltrust.com.br

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

Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi

CEP 01451-011- Sao Paulo - SP At.: Rodrigo Cavalcante
/ Robson Sakurai

Telefone: (11) 3133-0360

E-mail: escrituracao.fundos@brltrust.com.br /
fii@brltrust.com.br

Website: www.brltrust.com.br
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Assessores Legais do
Gestor

Assessores Legais do
Coordenador Lider

Auditor Independente do
Fundo

VAZ, BURANELLO, SHINGAKI & OIOLI ADVOGADOS
Rua Gomes de Carvalho, 1108, 10° andar - Vila Olimpia
CEP 04547-004 - Sao Paulo - SP

At.: José Alves Ribeiro Junior / José Roberto
Meirelles

Telefone: (11) 3043-4999

E-mail: jribeiro@vbso.com.br;
jmeirelles@vbso.com.br

Website: www.vbso.com.br

SOUZA, MELLO E TORRES ADVOGADOS

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

CEP 04538-133 - Sdo Paulo - SP

At.: Vitor Arantes

Telefone: (11) 3074-5700

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

KPMG AUDITORES INDEPENDENTES

Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, n° 105, Torre A,
6° a 8° andares (parte), 110 e 129 andares (parte).

Sao Paulo - SP

At.: Vinicius Telles Leal

Telefone: +55 11 3940-1500

E-mail: vleal@kpmg.com.br

Website: kpmg.com/BR
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3. TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDI(;GES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de
colocacgdo, conduzida de acordo com a Instrugdao CVM 400, a Instrucdo CVM 472, os
termos e condigdes do Regulamento e do Contrato de Distribuicdo.

Deliberagcdo sobre a Oferta e a Primeira Emissdo de Cotas

A constituicao do Fundo foi aprovada por meio do "Instrumento Particular de Constituicao
do Galahad Fundo de Investimento Imobiliario", celebrado pelo Administrador em 31 de
outubro de 2019. Posteriormente, em 25 de novembro de 2019, o Administrador celebrou
o "Instrumento Particular de Primeira Alteracdao do Regulamento do Galahad - Fundo de
Investimento Imobilidrio" e em 07 de janeiro de 2020, o “Instrumento Particular de
Segunda Alteracao do Regulamento do VBI Reits FOF - Fundo de Investimento
Imobiliario", por meio dos quais foram aprovados, dentre outros, a denominacdo atual do
Fundo, a contratacdao do Gestor, os termos e condigdes da Primeira Emissao e da Oferta,
bem como a nova versdo do regulamento do Fundo ("Regulamento").

Montante Inicial da Oferta e quantidade de Cotas objeto da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com os Participantes Especiais, conforme o caso,
realizardo a distribuicdo publica de, inicialmente, 1.200.000 (um milhdo e duzentas mil)
Cotas, todas nominativas e escriturais, em série Unica, ao preco de R$100,00 (cem
reais) por Cota, perfazendo o montante total de, inicialmente, R$120.000.000,00 (cento
e vinte milhdes de reais), podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em
virtude do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial, desde
gue observado o Montante Minimo da Oferta.

Lote Adicional

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

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

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

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

Em razao da possibilidade de Distribuicdo Parcial das Cotas e nos termos dos artigos 30
e 31 da Instrucdo CVM 400, os Investidores poderdo, no ato da 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 inciso (ii) acima, o Investidor devera, no momento da aceitacdo da Oferta,
indicar se, implementando-se a condigao prevista, pretende receber (1) a totalidade das
Cotas por ele subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporcdo entre o
numero de Cotas efetivamente distribuidas e o numero de Cotas originalmente
ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do Investidor em
receber a totalidade das Cotas objeto da ordem de investimento ou do Pedido de
Reserva, conforme o caso.

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

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

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

Para maiores informagoes sobre a Distribuicdao Parcial das Cotas, veja a secao
"Fatores de Risco - Riscos Relativos a Oferta — Riscos da ndo colocacdo do
Montante Minima da Oferta", na pagina 100 deste Prospecto Preliminar.

Regime de distribuicao das Cotas

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas InstituicGes Participantes da Oferta,
sob a lideranga do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforgos de colocagao.
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Preco de Subscricdo

O Preco de Subscricdo no valor de R$100,00 (cem reais) foi aprovado pelo Administrador
por meio do Instrumento de Primeira Alteracdo ao Regulamento, datado de 25 de
novembro de 2019, e sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dard com
a divulgacao do Anuncio de Encerramento.

Forma de subscricao e integralizacdo

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

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

Os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta, por meio da assinatura do
Boletim de Subscricao, serao convidados a outorgar Procuracao de Conflito de
Interesses para fins de deliberaciao, em Assembleia Geral de Cotistas, da
aquisicao, pelo Fundo, de Cotas de FII geridos pelo Gestor e/ou administrados
pelo Administrador, conforme listados no Anexo I de cada Procuraciao de
Conflito de Interesses, durante o prazo de duracao do Fundo, com recursos
captados no ambito da oferta publica de cotas da Primeira Emissao do Fundo,
até o limite de 100% (cem por cento) do patrimoénio liquido do Fundo, sem a
necessidade de aprovacao especifica para cada aquisicao a ser realizada, nos
termos descritos neste Prospecto Preliminar, conforme exigido pelo artigo 34
da Instrucdao CVM 472,

Cada Procuracao de Conflito de Interesses ficara valida até o encerramento
da assembleia de conflito de interesse, ficando vedado o seu
substabelecimento, observado que a mesma podera ser revogada pelo
Cotista unilateralmente, a qualquer tempo, até a data da referida
assembleia, de acordo com os mesmos procedimentos adotados para sua
outorga, ou seja, de forma fisica ou eletronica. Dessa forma, o Cotista
podera revogar a procuracdo mediante: (i) comunicacdo entregue ao
Administrador do Fundo, de forma fisica, em sua sede (Rua Iguatemi, n°
151, 19° andar (parte), Sao Paulo - SP), ou de forma eletronica (via e-mail)
para o seguinte endereco eletronico: fii@brltrust.com.br; (ii) envio de
correio eletronico (e-mail) de revogacdo ao enderegco por meio do qual foi
convidado a outorgar a procuracdo, com copia para o Administrador, no
endereco eletronico fii@britrust.com.br; ou, ainda, (iii) comparecimento
pelo Cotista na referida assembleia para exercicio do seu voto.

Para maiores informagoes, vide Segao "Termos e Condigdes da Oferta — Procuragdes de
Conflito de Interesses", na pagina 46 deste Prospecto Preliminar e Segdo "Termos e
Condicdoes da Oferta — Destinagdo dos Recursos", na pagina 48 deste Prospecto
Preliminar.
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Procuracbes de Conflito de Interesses

As Procuracdes de Conflito de Interesses poderao ser outorgadas pelos Cotistas, de
forma fisica ou eletrénica, conforme minuta a ser disponibilizada pelo Administrador e
pelo Gestor, para que seus respectivos outorgados o representem e votem em seu nome
na Assembleia Geral de Cotistas que deliberar pela aquisicdo de Cotas de FII geridos
pelo Gestor e/ou administrados pelo Administrador, conforme listados no Anexo I de
cada Procuracgdo de Conflito de Interesses, durante o prazo de duragao do Fundo, com
recursos captados no ambito da oferta publica de cotas da Primeira Emissao do Fundo,
até o limite de 100% (cem por cento) do patriménio liquido do Fundo, sem a
necessidade de aprovacao especifica para cada aquisicao a ser realizada, tendo em vista
que nos termos da Instrucao CVM 472 tal aquisicdo configura potencial conflito de
interesse. Da referida procuragdo constara orientacdo de voto permitindo que o Cotista
concorde ou hao com a aquisicdo, pelo Fundo, de Cotas de FII geridos pelo Gestor. A
Procuracao de Conflito de Interesses ndao podera ser outorgada para o Gestor do
Fundo, o Administrador do Fundo ou parte a eles vinculada.

A Procuracao de Conflito de Interesse podera ser revogada pelo Cotista,
unilateralmente, a qualquer tempo até a data da realizacdo da Assembleia
Geral de Cotista que deliberar pela aquisicao de Cotas de FII geridos pelo
Gestor e/ou administrados pelo Administrador, conforme listados no Anexo I
de cada Procuracao de Conflito de Interesses, durante o prazo de duragao do
Fundo, com recursos captados no ambito da oferta publica de cotas da Primeira
Emissao do Fundo, até o limite de 100% (cem por cento) do patrimonio liquido
do Fundo, sem a necessidade de aprovacdo especifica para cada aquisicdo a
ser realizada, de acordo com os mesmos procedimentos adotados para sua
outorga, ou seja, de forma fisica ou eletronica. Dessa forma, o Cotista podera
revogar a sua procuragao mediante: (i) comunicacdao entregue ao
Administrador do Fundo, de forma fisica, em sua sede (Rua Iguatemi, n° 151,
19° andar (parte), Sdao Paulo — SP), ou de forma eletronica (via e-mail) para o
seguinte endereco eletronico: fii@britrust.com.br; (ii) envio de correio
eletronico (e-mail) de revogacao ao endereco por meio do qual foi convidado
a outorgar a procuragdao, com coépia para o Administrador, no enderecgo
eletronico fii@brltrust.com.br; ou, ainda, (iii) comparecimento pelo Cotista na
referida assembleia para exercicio do seu voto.

Em que pese a disponibilizacdao da Procuracao de Conflito de Interesse, o
Administrador e o Gestor destacam a importancia da participacao dos Cotistas
na Assembleia Geral de Cotistas que deliberara sobre a aquisicdao de Cotas de
FII geridos pelo Gestor e/ou administrados pelo Administrador, conforme
listados no Anexo I de cada Procuracao de Conflito de Interesses, durante o
prazo de duracao do Fundo, com recursos captados no ambito da oferta publica
de cotas da Primeira Emissao do Fundo, até o limite de 100% (cem por cento)
do patrimonio liquido do Fundo, sem a necessidade de aprovacao especifica
para cada aquisicao a ser realizada, tendo em vista que referida aquisicao é
considerada como uma situacao de potencial conflito de interesses, nos termos
do artigo 34 da Instrucdao CVM 472, sendo certo que tal conflito de interesses
somente sera descaracterizado mediante aprovacdao prévia de Cotistas
reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, conforme quérum previsto no
Regulamento e na Instrugao CVM 472,
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Para maiores informacgoes, vide Secao "Termos e Condicoes da Oferta -
Destinacdo dos Recursos", na pagina 48 deste Prospecto Preliminar.

Limites de aplicacdo em Cotas de Emissdo do Fundo

O valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no contexto da Oferta, que sera de 250
(duzentas e cinquenta) Cotas, totalizando a importancia de R$25.000,00 (vinte e cinco mil
reais) por Investidor, observado que a quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera
ser inferior ao minimo acima referido nas hipdteses previstas na Secdo "Termos e Condicoes
da Oferta - Distribuigdo Parcial", na pagina 44 deste Prospecto Preliminar, e na Secdo
"Termos e Condigoes da Oferta - Critério de Colocacdao da Oferta Ndo Institucional", na
pagina 55 deste Prospecto Preliminar.

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

Caracteristicas, vantagens e restrigées das Cotas

As Cotas do Fundo, conforme previsto no Capitulo IV, do Regulamento (i) sdo emitidas
em classe Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricdo
entre as Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada
Cota confere ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas,
(i) correspondem a fracOes ideais do Patrimonio 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
guaisquer rendimentos do Fundo, se houver, (vi) ndo conferem aos seus titulares
propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fracdo ideal
desses ativos, e (vii) serdo registradas em contas de depdsito individualizadas, mantidas
pelo Escriturador em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade
das Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissao de certificados.

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

N3o se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo
forem as pessoas mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa
da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas,
ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de
Cotistas em que se dara a permissao de voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas
forem condéminos de bem e/ou bens com que concorreram para a integralizagdo de
Cotas do Fundo, podendo aprovar o respectivo laudo de avaliacdo, sem prejuizo da
responsabilizacdo dos respectivos Cotistas nos termos da legislacdo especifica.
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De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n°® 8.668/93 e no artigo 99 da Instrucao
CVM 472, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

Publico Alvo da Oferta

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

No ambito da Oferta nao serd admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento
constituidos nos termos da Instrugdo CVM 494,

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

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

O Publico Alvo da Oferta sao Investidores da Oferta. Os Investidores da Oferta
interessados devem ter conhecimento da regulamentacao que rege a matéria
e ler atentamente este Prospecto, em especial a secao "Fatores de Risco", nas
paginas 83 a 103 deste Prospecto, para avaliacdao dos riscos a que o Fundo esta
exposto, bem como aqueles relacionados a Primeira Emissdo, a Oferta e as
Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas Cotas, bem
como o Regulamento.

Destinacdo dos recursos

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

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

N3o havera fontes alternativas de captacdao, em caso de Distribuicdo Parcial.

Todas as disponibilidades financeiras do Fundo sa@o aplicadas tendo por objeto principal

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

A potencial aquisicao de Cotas de FII geridos pelo Gestor e/ou
administrados pelo Administrador, é considerada uma situacdo de
potencial conflito de interesses, nos termos da Instrucao CVM 472, de
modo que sua concretizacao dependera de aprovacgao prévia de Cotistas
reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com o quérum
previsto no Regulamento e na Instrucao CVM 472. Portanto, como forma
de viabilizar a referida aquisicao, sera realizada uma Assembleia Geral
de Cotistas ap6s o _encerramento dessa Oferta, na qual os Cotistas
deverao deliberar sobre a aprovacao da aquisicio de Cotas de FII
geridos pelo Gestor e/ou administrados pelo Administrador, conforme
listados no Anexo I de cada Procuracdao de Conflito de Interesses,
durante o prazo de duracao do Fundo, com recursos captados no ambito
da oferta publica de cotas da Primeira Emissao do Fundo, até o limite de
100% (cem por cento) do patrimonio liquido do Fundo, sem a
necessidade de aprovacao especifica para cada aquisicao a ser realizada.
Para tanto, o Administrador e o Gestor disponibilizarao aos Investidores
uma minuta de Procuracao de Conflito de Interesses que podera ser
celebrada, de forma facultativa, pelo Investidor no mesmo ato da
assinatura do Boletim de Subscrigcdo, outorgando, assim, poderes para
um terceiro representa-lo e votar em seu nome na Assembleia Geral de
Cotista que deliberar sobre a referida aquisicao, nos termos descritos
neste Prospecto Preliminar, conforme exigido pelo artigo 34 da
Instrucdo CVM 472. A Procuracao de Conflito de Interesses nao podera
ser outorgada para o Gestor do Fundo, o Administrador do Fundo ou
parte a eles vinculada.

A Procuracao de Conflito de Interesse podera ser revogada pelo Cotista,
unilateralmente, a qualquer tempo até a data da realizacdo da
Assembleia Geral de Cotista que deliberar pela aquisicao de Cotas de FII
geridos pelo Gestor e/ou administrados pelo Administrador, conforme
listados no Anexo I de cada Procuraciao de Conflito de Interesses,
durante o prazo de duracao do Fundo, sem a necessidade de aprovacgao
especifica para cada aquisicdo a ser realizada, mediante comunicacgdo
entregue ao Gestor do Fundo em sua sede, de acordo com os mesmos
procedimentos adotados para sua outorga, ou seja, de forma fisica ou
eletronica. Dessa forma, o Cotista podera revogar a sua procuracao
mediante: (i) comunicacdao entregue ao Administrador do Fundo, de
forma fisica, em sua sede (Rua Iguatemi, n® 151, 199 andar (parte), Sao
Paulo - SP), ou de forma eletronica (via e-mail) para o seguinte
endereco eletronico: fii@brltrust.com.br; (ii) envio de correio eletronico
(e-mail) de revogacao ao enderego por meio do qual foi convidado a
outorgar a procuragao, com copia para o Administrador, no enderecgo
eletronico fii@brltrust.com.br; ou, ainda, (iii) comparecimento pelo
Cotista na referida assembleia para exercicio do seu voto.

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

Tendo em vista o acima disposto, caso a aquisicao de Cotas de FII geridos pelo
Gestor e/ou administrados pelo Administrador ndo seja aprovada em Assembleia
Geral de Cotistas, e caso haja recursos no Fundo para outras aquisicoes, o Fundo
destinara os recursos da Oferta para a aplicagdo primordialmente em outras
Cotas de FII, e, complementarmente, nos demais Ativos Imobiliarios, a serem
selecionados pelo Gestor, na medida em que surgirem oportunidades de
investimento, observado o Limite de Concentragao estabelecido neste Prospecto
Preliminar e no Regulamento do Fundo.

PARA MAIORES INFORMAGCOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL
CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO "RISCO DE
CONFLITO DE INTERESSE", NA PAGINA 100 DESTE PROSPECTO.

Pedidos de Reserva

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

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

Cada Procuracado de Conflito de Interesses ficara valida até o encerramento da
assembleia de conflito de interesse, ficando vedado o seu substabelecimento,
observado que a mesma podera ser revogada pelo Cotista unilateralmente, a
qualquer tempo, até a data da referida assembleia, de acordo com os mesmos
procedimentos adotados para sua outorga, ou seja, de forma fisica ou
eletronica. Dessa forma, o Cotista podera revogar a procuraciao mediante: (i)
comunicagdo entregue ao Administrador do Fundo, de forma fisica, em sua
sede (Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Sao Paulo - SP), ou de forma
eletronica (via e-mail) para 0 seguinte endereco eletronico:
fii@britrust.com.br; (ii) envio de correio eletronico (e-mail) de revogacdao ao
endereco por meio do qual foi convidado a outorgar a procuragdo, com copia
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para o Administrador, no endereco eletronico fii@brltrust.com.br; ou, ainda,
(iii) comparecimento pelo Cotista na referida assembleia para exercicio do seu
voto.

Para maiores informacdes, vide Secdo "Termos e Condicoes da Oferta -
Procuracoes de Conflito de Interesses"”, na pagina 46 deste Prospecto
Preliminar e Secao "Termos e Condigoes da Oferta — Destinacao dos Recursos",
na pagina 48 deste Prospecto Preliminar.

Periodo de Distribuigdo

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

Procedimento de Alocacdo

Haverd Procedimento de Alocacdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelo
Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da Instrugao CVM 400, para a verificagao,
junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas,
considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais e o recebimento
de ordens de investimento dos Investidores Institucionais, observada a Aplicacao
Minima Inicial, 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 poderdo participar do Procedimento de
Alocacao, sem qualquer limitacdo em relagdao ao valor total da Oferta, observado, no
entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da
quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de Reserva
e as ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serao automaticamente cancelados,
nos termos do artigo 55 da Instrugdao CVM 400.

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 101 DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR.

Registro da Oferta
A Oferta serd registrada na CVM, na forma e nos termos da Lei n°® 6.385/76, da

Instrugdo CVM 400, da Instrucdo CVM 472, do Cdédigo ANBIMA e das demais leis,
regulamentacoes e disposicOes legais aplicaveis ora vigentes.
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Plano de Distribuicao

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

Observadas as disposicdes da regulamentacdo 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:

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

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

(iii) 0s materiais publicitdrios ou documentos de suporte as apresentacbes para
potenciais Investidores eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM, nos
termos da Instrucdo CVM 400 e da Deliberacdo CVM n.° 818, de 30 de abril de
2019;

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

(v) o Investidor Ndo Institucional que esteja interessado em investir em Cotas devera
formalizar seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva junto a uma Unica Instituicdo
Participante da Oferta, conforme disposto na Secao "Termos e Condices da Oferta
- Oferta Ndo Institucional", na pagina 53 deste Prospecto Preliminar;

(vi) o Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Cotas devera enviar
sua ordem de investimento para o Coordenador Lider, conforme disposto na Segdo
"Termos e Condigdes da Oferta — Oferta Institucional", na pagina 56 deste Prospecto
Preliminar;

(vii)  no minimo, 840.000 (oitocentas e quarenta mil) Cotas (sem considerar as Cotas
do Lote Adicional), ou seja, 70% (setenta por cento) do Montante Inicial da Oferta,
sera destinado, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo que o
Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, podera
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aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Ndo Institucional
até o limite maximo do Montante Inicial da Oferta, acrescido das Cotas do Lote
Adicional eventualmente emitidas;

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

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

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

(xi) os Investidores da Oferta que tiverem seus Pedidos de Reserva ou as suas ordens
de investimento, conforme o caso, alocados, deverdao assinar o Boletim de
Subscricdo e o termo de adesdo ao Regulamento, sob pena de cancelamento dos
respectivos Pedidos de Reserva ou ordens de investimento, conforme o caso, bem
como a declaracdo de investidor qualificado ou investidor profissional prevista na
Instrucao CVM 539, conforme o caso, e, de forma facultativa, celebrar a Procuragao
de Conflito de Interesses; e

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

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

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

N3o sera contratado formador de mercado para fomentar a liquidez das Cotas objeto da
Oferta no mercado secundario.

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles
considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto da Oferta
deverao preencher um ou mais Pedido(s) de Reserva, indicando, dentre outras
informacdes a quantidade de Cotas que pretende subscrever (observada a Aplicagao
Minima Inicial), e apresenta-lo(s) a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta. Os
Investidores Na&o Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, no(s) seu(s)
respectivo(s) Pedido(s) de Reserva, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob
pena de seu(s) Pedido(s) de Reserva ser(em) cancelado(s) pela respectiva Instituicao
Participante da Oferta.
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No minimo, 840.000 (oitocentas e quarenta mil) Cotas (sem considerar as Cotas do Lote
Adicional), ou seja, 70% (setenta por cento) do Montante Inicial da Oferta, sera
destinado, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo que o Coordenador
Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, podera aumentar a
guantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Ndo Institucional até o Montante
Inicial da Oferta, considerando as Cotas do Lote Adicional que vierem a ser emitidas.

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

()

(i)

(iif)

(iv)

(v)

fica estabelecido que os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas, deverao, necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s)
de Reserva a sua condicdao ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serao aceitos
os Pedidos de Reserva firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacao,
observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito
da Oferta, serd vedada a colocacdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas. A
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACIT\O DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ
DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGCOES A
RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA
A SECAO "FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
"PARTICIPAGCAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA", NA PAGINA 101
DESTE PROSPECTO PRELIMINAR;

cada Investidor Nao Institucional, incluindo os Investidores Ndo Institucionais que
sejam Pessoas Vinculadas, podera no respectivo Pedido de Reserva condicionar sua
adesdo a Oferta, nos termos do descrito na Secdo "Termos e Condigcdes da Oferta -
Distribuicao Parcial", na pagina 44 deste Prospecto Preliminar;

a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos
Investidores Nao Institucionais serdo informados a cada Investidor até o Dia Util
imediatamente anterior a data de divulgacdo do Anuncio de Inicio pela Instituicdo
Participante da Oferta que houver recebido o(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva
do respectivo Investidor Nao Institucional, por meio de mensagem enviada ao
endereco eletronico fornecido no Pedido de Reserva ou, na sua auséncia, por
telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com a alinea
(iv) abaixo limitado ao valor do(s) Pedido(s) de Reserva e ressalvada a possibilidade
de rateio linear prevista na Secdo "Critério de Colocagdo da Oferta Nao
Institucional", na pagina 55 deste Prospecto;

as Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das
ordens acolhidas no ambito dos Pedidos de Reserva. As Instituigbes Participantes da
Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores Nao
Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor
Nao Institucional;

os Investidores Nao Institucionais deverao efetuar o pagamento do valor indicado
na alinea (iii) acima, a vista e em moeda corrente nacional, junto a Instituicdo
Participante da Oferta com que tenham realizado o(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s)
de Reserva, em recursos imediatamente disponiveis, até as 16:00 horas da Data de
Liquidacao; e
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(vi) até as 16:00 horas da Data de Liquidagdo, a B3, em nome de cada Instituigdo
Participante da Oferta junto a qual o(s) Pedido(s) de Subscrigdo tenha(m) sido
realizado(s), entregara a cada Investidor N3o Institucional o recibo de cota
correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, ressalvadas as
possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas na Secdo "Alteragdao das
circunstancias, revogacdao ou modificacdo, suspensado e cancelamento da Oferta", na
pagina 59 deste Prospecto e a possibilidade de rateio linear prevista na Secdo
"Critério de Colocacdo da Oferta Nao Institucional", na pagina 55 deste Prospecto.
Caso tal relacdo resulte em fracdo de Cotas, o valor do investimento sera limitado
ao valor correspondente ao maior nimero inteiro de Cotas, desprezando-se a
referida fragao.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos
(i), (ii), (v) acima, e na Secao "Termos e Condicoes da Oferta - Alteracao das
circunstancias, revogacao ou modificacdo, suspensao e cancelamento da Oferta", na pagina
59 deste Prospecto Preliminar.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZACAO DE
PEDIDO(S) DE RESERVA QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E
CONDICOES ESTIPULADOS NO(S) PEDIDO(S) DE RESERVA, ESPECIALMENTE NO
QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDACAO DA OFERTA E
AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, EM ESPECIAL
A SECAO "FATORES DE RISCO", NAS PAGINAS 83 A 103 DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO,
BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A PRIMEIRA EMISSAO, A OFERTA E AS
COTAS, OS QUAIS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS
COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (II) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S)
SEU(S) PEDIDO(S) DE RESERVA, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA
(A) A ABERTURA OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A
MANUTENCAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU
MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO(S) PEDIDO(S) DE RESERVA;
(III) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE RESERVA, A
POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA RESERVA POR PARTE DA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM A
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER
INFORMAGCOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZACAO DO(S) PEDIDO(S)
DE RESERVA OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS
OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA.

Critério de colocacdo da Oferta Ndo Institucional

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

A divisdo igualitaria e sucessiva das Cotas objeto da Oferta Nao Institucional sera realizada
em diversas etapas de alocacao sucessivas, sendo que a cada etapa de alocagdo sera
alocado a cada Investidor Nao Institucional que ainda ndo tiver seu Pedido de Reserva
integralmente atendido o menor nimero de Cotas entre (i) a quantidade de Cotas objeto
do Pedido de Reserva de tal investidor, excluidas as Cotas ja alocadas no ambito da Oferta;
e (ii) o montante resultante da divisdo do total do nimero de Cotas objeto da Oferta
(excluidas as Cotas ja alocadas no ambito da Oferta) e o nimero de Investidores Nado
Institucionais que ainda ndo tiverem seus respectivos Pedidos de Reserva integralmente
atendidos (observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da
fracdo, mantendo-se o numero inteiro de Cotas (arredondamento para baixo). Eventuais
sobras de Cotas ndo alocadas de acordo com o procedimento acima serdo destinadas a
Oferta Institucional.

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

Oferta Institucional

Apds o atendimento dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais, as Cotas remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Nao Institucional
serdo destinadas a colocagdo junto a Investidores Institucionais, por meio do Coordenador
Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e ndo
sendo estipulados valores maximos de investimento, observados o0s seguintes
procedimentos:

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever Cotas deverao apresentar suas ordens de investimento
ao Coordenador Lider, até 1 (um) Dia Util antes do Procedimento de Alocacdo,
indicando a quantidade de 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 deverdao, necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua
condicao ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as ordens de
investimento enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer Ilimitacao,
observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um tergco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no
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ambito da Oferta,~seré vedada a colocagdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas.
A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO "FATORES DE RISCO" EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO "PARTICIPACAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA", NA PAGINA 101 DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR;

(iii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condicdo de eficacia de suas
ordens de investimento e aceitacao da Oferta, de condicionar sua adesao a Oferta,
nos termos do descrito na Secdo "Termos e Condigdes da Oferta - Distribuicao
Parcial", na pagina 44 deste Prospecto Preliminar;

(iv)  cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional
devera assumir a obrigacdo 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 da divulgacdo do Anuncio de
Inicio, o Coordenador Lider informara aos Investidores Institucionais, por meio de
mensagem enviada ao endereco eletrénico fornecido na ordem de investimento ou,
na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a quantidade de Cotas que
cada um devera subscrever e o valor a ser integralizado; e

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

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos
incisos (ii), (iii), (vi) acima, e na Secao "Termos e Condicdes da Oferta - Alteracdo das
circunstancias, revogacao ou modificacdo, suspensao e cancelamento da Oferta", na pagina
59 deste Prospecto Preliminar.

Critério de colocacdo da Oferta Institucional

Caso as ordens de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais
excedam o total de Cotas remanescentes apds o atendimento da Oferta 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
avaliagdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecondémica brasileira, bem
como criar condigdes para o desenvolvimento do mercado local de Fundos de
Investimento Imobiliario.

Disposigées comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional
Durante a colocacdao das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota recebera, quando
realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até a divulgagdo do Anuncio de

Encerramento e da obtencdo de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera
rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas
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por ele adquirida, e se converterda em tal Cota depois de divulgado o Anlncio de
Encerramento e de obtida a autorizacdo da B3, quando as Cotas passarao a ser
livremente negociadas na B3.

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

Nos termos do artigo 55 da Instrugao CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas ofertadas (sem considerar
as eventuais Cotas do Lote Adicional) os Pedidos de Reserva e as ordens de investimento
enviados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados. A
PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGCAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ
DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACf)ES 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 101 DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR.

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

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

Alocacéao e liquidacdo da Oferta

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

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

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

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

Caso, ap6s a conclusdo da liquidacdo da Oferta, o Montante Minimo da Oferta seja
atingido, a Oferta podera ser encerrada e eventual saldo de Cotas nao colocado sera
cancelado pelo Administrador.

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

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

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

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

Cada Instituicdo Participante da Oferta deverd comunicar diretamente os Investidores
que ja tiverem aderido a Oferta sobre a suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso
a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdao CVM 400, o
Investidor poderd revogar sua aceitacao a Oferta, devendo, para tanto, informar sua
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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 manifestacdo, o interesse do Investidor em nao revogar sua aceitagao.
Se o Investidor revogar sua aceitacdo, os valores até entdo integralizados pelo
Investidor serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacdo.

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

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 que aceitaram a Oferta os valores depositados, de acordo com os Critérios
de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagao
do cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da Instrucdao CVM 400.

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

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

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

Negociacdo e custddia das Cotas na B3
As Cotas serdo registradas para distribuicdo e liquidagdo (i) no mercado primario por
meio do DDA; e (ii) para negociacdao, no mercado secundario, exclusivamente no

mercado de bolsa administrado pela B3; ambos administrados e operacionalizados pela
B3, ambiente no qual as Cotas serao liquidadas e custodiadas.
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Durante a colocagdo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota recebera, quando
realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até a divulgacdao do Anuncio de
Encerramento e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo serd negociavel e ndo recebera
rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas
por ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois de divulgado o Anuncio de
Encerramento e de obtida a autorizacdo da B3, quando as Cotas passarao a ser
livremente negociadas na B3.

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

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 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 Patrimoénio Liquido
negativo. Adicionalmente, o investimento em cotas de Fundos de Investimento
Imobiliadrio 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 destes terem suas cotas negociadas
em bolsa de valores. Além disso, os Fundos de Investimento Imobilidrio tém a forma de
condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas,
sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas
no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscricao de Cotas por clubes de
investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdao CVM 494. Recomenda-se,
portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a Secdo "Fatores de Risco", nas
paginas 83 a 103 deste Prospecto Preliminar, antes da tomada de decisdo de
investimento, para a melhor verificacdo de alguns riscos que podem afetar de maneira
adversa o investimento nas Cotas. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES
QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ
EM SEUS INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO
PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS
DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Contrato de Distribuicao

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

O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencdo de cépias junto
ao Coordenador Lider, a partir da data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, no enderego
indicado na Secao "Termos e Condigdes da Oferta - Outras Informacdes" deste
Prospecto Preliminar, na pagina 66 deste Prospecto.

Regime de distribuicdo das Cotas

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Instituicdes Participantes da Oferta,
sob a lideranga do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforgos de colocagao.
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Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais

A titulo de remuneracao pelos servicos de coordenacdo, estruturacdo e colocacdo da
Oferta o Coordenador Lider e os Participantes Especiais fardo jus ao comissionamento
descrito no Contrato de Distribuicdo e nos respectivos Termos de Adesdao ao Contrato
de Distribuicao, o qual sera dividido da seguinte forma:

(i) Comissao de Coordenacdo e Estruturacdo: o Fundo pagard ao Coordenador
Lider, a titulo de comissdao de coordenacdao e estruturacdo, o valor
correspondente a 1,00% (um inteiro por cento) sobre o valor total da Oferta,
calculado com base no preco de integralizacdo das Cotas subscritas, incluidas
as Cotas do Lote Adicional, se emitidas; e

(ii) Comissdao de Remuneracdo dos Canais de Distribuicdo: o Fundo pagara ao
Coordenador Lider, a titulo de comissao de remuneracao dos canais de
distribuicdo, o valor correspondente a 2,00% (dois inteiros por cento) sobre
o valor total da Oferta, calculado com base no preco de integralizacdao das
Cotas subscritas, incluidas as Cotas do Lote Adicional, se emitidas
("Comissao de Distribuicao").

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

Para mais informacdes sobre o comissionamento do Coordenador Lider e dos
Participantes Especiais, veja a Secao "Termos e Condi¢cdes da Oferta — Demonstrativo
dos custos da Oferta", na pagina 65 deste Prospecto Preliminar.

Data de Liquidacdo

A Data de Liquidagdo esta prevista para ocorrer em 04 de fevereiro de 2020 ("Data de
Liguidacao").

Instituicbes Participantes da Oferta

O Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e as condicdes do Contrato de
Distribuicdo, convidar outras instituicdes financeiras integrantes do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios, autorizadas a operar no mercado de capitais
brasileiro e credenciadas junto a B3, para participarem do processo de distribuicdo das
Cotas ("Participantes Especiais" e, em conjunto com o Coordenador Lider, as
"Instituicdes Participantes da Oferta"). Para formalizar a adesdao 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 Adesdo ao Contrato de
Distribuicao.

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

Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigagdes e responsabilidades do

Coordenador Lider previstas no Contrato de Distribuicdo, inclusive no que se refere as
disposigdes regulamentares e legislagao em vigor.
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Na hipotese de haver descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por quaisquer
dos Participantes Especiais, de quaisquer das obrigacdes previstas no Contrato de
Distribuicdo, no Termo de Adesao ao Contrato de Distribuicao, na Carta Convite, ou em
gualquer outro contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das
normas de conduta previstas na regulamentacdo aplicavel a Oferta, incluindo, sem
limitacdo, aquelas previstas na Instrucao CVM 400 e na Instrugao CVM 472 e,
especificamente, na hipétese de manifestagdo 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 instituicdes financeiras responsaveis pela colocacao das
Cotas no ambito da Oferta, a critério exclusivo do Coordenador Lider, sendo cancelados
todos os Pedidos de Reserva e Boletins de Subscricdo que tenha recebido. O Participante
Especial deverda, ainda, informar imediatamente os Investidores que com ela tenham
realizado ordens de investimento sobre o referido cancelamento. Adicionalmente, o
Participante Especial em questdo serd, a critério exclusivo do Coordenador Lider e sem
prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, descredenciado
do consodrcio de distribuigdo e, por um periodo de 6 (seis) meses contados da data do
descredenciamento, poderd ndo 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 Cotas, os valores ja depositados serdo devolvidos ao
respectivo Investidor, de acordo com os Critérios de Restituigdo de Valores, no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento da ordem de
investimento nas Cotas, na conta corrente de sua titularidade por ele indicada no Boletim
de Subscricdo. O Participante Especial que deixar de integrar o consércio de distribuicao
na forma aqui prevista sera responsavel por arcar integralmente com quaisquer custos
e prejuizos relativos a sua exclusdo como Participante Especial, incluindo custos com
publicac®es, indenizacdes decorrentes de eventuais condenacdes em acles 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 hipotese alguma, responsavel por quaisquer
prejuizos causados aos investidores que tiverem seus Pedidos de Reserva e Boletins de
Subscricao cancelados por forca do descredenciamento do Participante Especial.

Cronograma indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem
dos Eventos Data Prevista (1) (2)
Eventos
1 El{;)l\t/locolo do Pedido de Registro da Oferta na 26/11/2019
Cumprimento de Exigéncias da CVM e 2°
2 (segundo) protocolo na CVM 08/01/2020
Divulgacdo do Aviso ao Mercado e 08/01/2020
3 : A o
disponibilizacao deste Prospecto Preliminar
4 Inicio das apresentagdes a potenciais 09/01/2020
Investidores
Divulgagdo do Comunicado de Modificagdo 14/01/2020
da Oferta, nova divulgagcdao do Aviso ao
5 Mercado com a Modificagdo da Oferta e
disponibilizacdo do Prospecto Preliminar
com a Modificacao da Oferta
6 Inicio do Periodo de Desisténcia 15/01/2020
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7 Inicio do Periodo de Reserva 21/01/2020
8 Encerramento do Periodo de Desisténcia 21/01/2020
9 Obtencdo do Registro da Oferta na CVM 22/01/2020
10 Divulgagdo do Anuncio de Inicio e 23/01/2020
disponibilizacao do Prospecto Definitivo
11 Encerramento do Periodo de Reserva 29/01/2020
12 Procedimento de Alocacao 30/01/2020
13 Data de Liguidacao das Cotas 04/02/2020
14 Data maxima para encerramento da Oferta 23/07/2020

e divulgacdo do Anuncio de Encerramento

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

Na hipdtese de suspensdo, cancelamento, modificacdo ou revogagdo da Oferta, o cronograma
acima sera alterado. Quaisquer comunicados ao mercado relativos a eventos relacionados a Oferta
serdo divulgados nos mesmos meios utilizados para divulgacdo do Aviso ao Mercado, conforme
abaixo indicados. Para informagGes sobre manifestacdo de aceitagdo a Oferta, manifestacdo de
revogagdo da aceitacdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou
revogacao da Oferta, e sobre os prazos, termos, condigdes e forma para devolugao e reembolso
dos valores dados em contrapartida as Cotas, veja a Segdo "Alteracdo das Circunstancias,
Revogacgdo ou Modificagdo da Oferta, Suspensdo ou Cancelamento da Oferta", pagina 59 deste
Prospecto.

O Aviso ao Mercado foi divulgado em 08 de janeiro de 2020 e republicado em 14 de
janeiro de 2020 e o Anuncio de Inicio, o Anlincio de Encerramento e quaisquer
comunicados ao mercado relativos a eventos relacionados a Oferta, apds a sua
divulgacdao, serao disponibilizados nas paginas na rede mundial de
computadores do Administrador, do Coordenador Lider, da B3, da CVM e dos
Participantes Especiais, nos seguintes websites:

(i) Administrador: www.brltrust.com.br (neste website clicar em "“Produtos”,
“Administracao de Fundos” e selecionar o Fundo “FII VBI REITS FOF” e, entdo, clicar em
“Aviso ao Mercado”, “*Anuncio de Inicio” ou “Anlncio de Encerramento” ou em quaisquer
comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

(ii) Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em "Investimentos",
depois clicar em "Oferta Publica", em seguida clicar em "VBI REITS FOF - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Distribuicdo Publica Primaria da Primeira Emissdo de
Cotas" e, entdo, clicar em, “Aviso ao Mercado”, "Anuncio de Inicio" ou "Anuncio de
Encerramento" ou a opcdo desejada).

(iif) Gestor: www.vbirealestate.com (neste website, clicar em “Linha de Negodcios” e,
entdo, clicar em “FII VBI REITS FOF” e, entdo, clicar em “Aviso ao Mercado”, “Anuncio
de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou em quaisquer comunicados ao mercado
relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

(iv) CVM: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar "Central de Sistemas", clicar
em "Ofertas Publicas", clicar em "Ofertas de Distribuicdo", em seguida em "Ofertas
Registradas ou Dispensadas", selecionar "2020" e clicar em "Entrar", acessar em "R$"
em "Quotas de Fundo Imobiliario", clicar em "VBI REITS FOF - Fundo de Investimento
Imobiliario", e, entdo, localizar o “Aviso ao Mercado”, "Anuncio de Inicio", "Anuncio de
Encerramento"” ou a opgao desejada).
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(v) Fundos.net: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informacgbes Sobre
Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informacdes de
Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “VBI REITS
FOF - Fundo de Investimento Imobiliario”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o
“Aviso ao Mercado”, "Anuncio de Inicio", "Anuncio de Encerramento” ou a opcao desejada).

(vi) 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
“WBI REITS FOF - Fundo de Investimento Imobiliario” e, entdo, localizar o “Aviso ao
Mercado”, "Anuncio de Inicio", "Anuncio de Encerramento" ou a opgao desejada).

(vii) Participantes Especiais: Informac0es adicionais sobre os Participantes Especiais
podem ser obtidas nas dependéncias dos Participantes Especiais €/ou na pagina da rede
mundial de computadores da B3 (www.b3.com.br).

Demonstrativo dos custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serao de responsabilidade do Gestor:

% em
% em VEler relacdo ao
Custos Indicativos da Oferta FII - Base (R$) relacao a Eor preco
ota T
Oferta (2) (R$) unitario da
Cota
Comissdao de Estruturacdo| 1.200.000,00 1,00% 1,00 1,00%
(Volume Base - Com Gross
Up) (1) (3)
Tributos sobre Comissdao de 128.168,23 0,11% 0,11 0,11%
Estruturacao
Comissao de Distribuicdao| 2.400.000,00 2,00% 2,00 2,00%
(Volume Base - Com Gross
Up) (1) (3)
Tributos sobre Comissao de 256.336,47 0,21% 0,21 0,21%
Distribuicdo
Assessores Legais 210.000,00 0,18% 0,18 0,18%
Taxa de Registro na CVM 317.314,36 0,26% 0,26 0,26%
Custo de Market|ng 65.000,00 0,050/0 0,05 0,050/0
B3 - Taxa de Anadlise para 9.126,00 0,01% 0,01 0,01%
Listagem e Anuidade
B3 - Taxa de Andlise de 11.702,66 0,01% 0,01 0,01%
Ofertas Publicas
B3 - Taxa de Distribuicdo 35.107,98 0,03% 0,03 0,03%
Padrdo (fixa)
B3 - Taxa de Distribuicdo 42.000,00 0,04% 0,04 0,04%
Padrdo (variavel)
TOTAL 4.674.755,70 3,90% 3,90 3,90%

(1) Os valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo
realizard o pagamento das comissoes acrescidas dos tributos.
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(2) Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$120.000.000,00 (cento
e vinte milhées de reais). Em caso de exercicio da Opgdo do Lote Adicional, os valores das
comissbées serdo resultado da aplicacdo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total
distribuido considerando as Cotas do Lote Adicional.

(3) O montante devido aos Participantes Especiais pelo servico de distribuicdo das Cotas sera
descontado do valor total da Comissdo de Distribuicdo devida pelo Fundo ao Coordenador Lider,
incidente sobre o volume financeiro das Cotas efetivamente adquiridas pelos Investidores
vinculados aos respectivos Participantes Especiais. Para mais informagoes sobre as comissées
do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais, veja esta secdo "Termos e Condicbes da
Oferta - Contrato de Distribuicdo - Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes
Especiais”, na pagina 62 deste Prospecto Preliminar.

Outras informacoes

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

Administrador:

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

Rua Iguatemi, n® 151, 199 andar (parte), Itaim Bibi

CEP 01451-011 - S3o Paulo - SP

At.: Rodrigo Cavalcante/Danilo Barbieri

Telefone: 3133-0360

E-mail: juridico.fundos@brltrust.com.br / funds@brltrust.com.br

Website: www.brltrust.com.br (neste website clicar em “Produtos”, "Administracao
de Fundos” e selecionar o Fundo “FII VBI REITS FOF” e, entdo, clicar em “Prospecto
Preliminar”)

Coordenador Lider:

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

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

CEP 04.543-010 - Sdo Paulo - SP

At.: Mercado de Capitais

Telefone: (11) 4871-4448

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

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

em "Oferta Publica", em seguida clicar em "VBI REITS FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - Distribuicdo Publica Primaria da Primeira Emissdo de Cotas" e, entdo,
clicar em "Prospecto Preliminar").
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Gestor:

VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA.

Rua Funchal, n® 418, 27° andar, Vila Olimpia
CEP 04551-060 - Sao Paulo - SP

At.: Sergio Lemos de Magalhaes

Telefone: (11) 2344-2525

E-mail: smagalhaes@vbirealestate.com

Website: www.vbirealestate.com (neste website, clicar em “Linha de Negdcios e,

entdo, clicar em “FII VBI REITS FOF” e, entdo, clicar em "Prospecto Preliminar").

Comissao de Valores Mobiliarios:

Rio de Janeiro Sao Paulo

Rua Sete de Setembro, n° 111 Rua Cincinato Braga, n© 340, 29, 3% e
40 andares

20, 390, 50, 6° (parte), 239, 26° ao 34° andares Edificio Delta Plaza

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

Website: www.cvm.gov.br

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

ou

Para acesso a este Prospecto Preliminar no Fundos.net, consulte:
http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informagdes Sobre Regulados”, clicar
em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informacdes de Fundos”, em
seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “"VBI REITS FOF - Fundo
de Investimento Imobiliario”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Prospecto
Preliminar”).

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo:

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

Tel.: (11) 2565-5000

Website: www.b3.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.b3.com.br (neste website e
clicar em "Home", depois clicar em "Produtos e Servigos", depois clicar "Solugao para
Emissores", depois clicar em "Ofertas Publicas", depois clicar em "Oferta em
Andamento", depois clicar em "Fundos", e depois selecionar “VBI REITS FOF - Fundo de
Investimento Imobilidrio”).
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Declaragcao nos termos do artigo 56 da Instrucao CVM 400

O Administrador e o Coordenador Lider prestaram declaracdes de veracidade das
informagdes, nos termos do artigo 56 da Instrugao CVM 400. Estas declaracbes de
veracidade estdo anexas a este Prospecto Preliminar nos Anexos V e 1V,
respectivamente.

Substituicdao dos Prestadores de Servico do Fundo

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

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

ESTE SUMARIO E APENAS UM RESUMO DAS INNFORMAC(N)ES DO FUNDO. AS
INFORMACOES COMPLETAS SOBRE O FUNDO ESTAO NO REGULAMENTO. LEIA O
REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A OFERTA.

Base Legal

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

Duracao

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

Publico Alvo

O Fundo destina-se ao publico em geral, investidores pessoas fisicas ou juridicas,
residentes ou domiciliadas ou com sede no Brasil, bem como fundos de investimento,
entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicagdo em carteira de
titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades
abertas e fechadas de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como
investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que
aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Objetivo

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

Politica de investimentos

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

Os resgates de recursos da aplicacdo de renda fixa s6 serdo permitidos para os eventos
abaixo relacionados: a) pagamento de Taxa de Administracao e Taxa de Performance;
b) pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos devidos pelo Fundo,
inclusive de despesas com aquisicao, venda, locacdo ou arrendamento de ativos que
componham o patrimdnio do Fundo; e c) investimentos em novos Ativos Imobilidrios.

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

Competird ao Gestor decidir sobre a aquisicdo ou a alienagao dos Ativos Imobilidrios e
dos Ativos de Liquidez de titularidade do Fundo, observado o disposto no Regulamento,
devendo o Administrador, para tanto, outorgar poderes para que o Gestor celebre todo
e qualquer instrumento necessario para estes fins, nos termos do contrato de gestdo.

Os ativos que integrardo o patrimonio liquido do Fundo poderdao ser negociados,
adquiridos ou alienados pelo Fundo sem a necessidade de aprovacao por parte da
assembleia geral de cotistas, observada a politica de investimentos prevista no Capitulo
III do Regulamento, exceto nos casos que caracterizem conflito de interesses entre o
Fundo e ao Administrados e/ou ao Gestor e suas Pessoas Ligadas, nos termos do
Capitulo XX do Regulamento.

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

E vedado ao Fundo, adicionalmente as vedacBes estabelecidas pela regulamentacdo
aplicavel editada pela CVM e pelo Regulamento em relagdo as atividades do
Administrador e do Gestor:

0] aplicar recursos na aquisicdo de acgbes, debéntures, bénus de subscricdo,
seus cupons, direitos, recibos de subscricido e certificados de
desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobilidrios, cédulas de
debéntures, notas promissérias e quaisquer outros titulos e valores
mobilidrios que ndo os Ativos Imobilidrios e os Ativos de Liquidez; e

(i) aplicar recursos na aquisicao de cotas de Fundos de Investimentos em
Direitos Creditérios Ndo-Padronizados; e

(iii) manter posicdes em mercados derivativos que gerem possibilidade de perda
superior ao valor do patriménio liquido do Fundo.

As aplicagOes realizadas no Fundo nao contam com garantia do Administrador, do Gestor
ou de qualquer instituicao pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador e/ou
do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de
Créditos - FGC.
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Remuneracao do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de
servicos

Taxa de Administracao

O Administrador receberd, pela administracdao, controladoria e custddia do Fundo, um
valor variavel equivalente a 0,15% (quinze centésimos por cento) aplicado sobre o
patrimoénio liquido diario do Fundo, a razdo de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois
avos), observada a Taxa de Administracdo Minima.

A referida taxa sera calculada diariamente e paga até o 5° (quinto) dia atil do més
subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

Alternativamente ao disposto acima, caso as cotas do Fundo passe a integrar (no
periodo a que a Taxa de Administracao se refira) indices de mercado, conforme definido
na regulamentacao aplicavel aos fundos de investimento em indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das cotas do FUNDO
e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das cotas do FUNDO,
como por exemplo o Indice de Fundos de Investimentos Imobilidrios (*IFIX"), a Taxa de
Administracdao serd composta do valor total equivalente a 1% (um por cento) ao ano
sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo de
fechamento das cotas de emissao do Fundo no més anterior ao do pagamento da
remuneracdo, sendo (i) 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano sobre o valor de
mercado do Fundo a ser destinado ao Escriturador pela escrituragdo do FUNDO como
Taxa de Escrituracdo (conforme abaixo definida), (ii) 0,15% (quinze centésimos por
cento) ao ano sobre o valor de mercado do Fundo a ser destinado ao Administrador pela
administracdo, controladoria e custédia do Fundo como Taxa de Administracao, e (iii)
0,8% (oito décimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado do Fundo a ser
destinado ao Gestor pela gestdao do Fundo como Taxa de Gestdo (conforme abaixo
definida).

Taxa de Gestao

O Gestor recebera, pela gestdo do Fundo, um valor variadvel equivalente a 0,8% (oito
décimos por cento) aplicado sobre o patriménio liquido didrio do Fundo, a razdo de
1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos).

A referida taxa sera calculada diariamente e paga até o 5° (quinto) dia atil do més
subsequente ao més em que os servicos forem prestados.

Taxa de Perfomance

O Gestor fara jus a uma taxa de performance de 20% (vinte por cento) do rendimento
a ser pago ao cotista que exceder a variacao do IFIX divulgado pela B3, a qual serd
apropriada mensalmente e paga semestralmente, até o 5° (quinto) dia Gtil do més
subsequente, diretamente pelo Fundo ao Gestor, a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizagao de cotas. A Taxa de Performance devida devera ser deduzida do
valor a ser distribuido aos Cotistas e paga ao Gestor juntamente com o pagamento de
rendimentos de forma que o Cotista fard jus apenas a diferenca entre a distribuicdo
originalmente programada e a Taxa de Performance, que serd calculada conforme a
férmula abaixo:

TP = 0,2 X (CPAjustada - CBCorrigida),
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Onde:

CB = cota base correspondente ao valor unitario de integralizacao de cotas em cada
emissdao ou a cota patrimonial na ultima data utilizada para apuracao da Taxa de
Performance em que houve efetiva cobranca.

CBcorrigida = cota base atualizada pela variagao do IFIX.

CP = valor patrimonial da cota do Fundo.

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

Caso durante um periodo de apuracdao haja a emissdao de novas cotas, a Taxa de
Performance daquele periodo serd calculada de forma segregada entre as Cotas
existentes no inicio do periodo de apuracao e cada nova emissao realizada.

Caso CBcorrigida seja maior do que CPajustada nao haverd cobranca de Taxa de
Performance.

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

N3o havera cobranca da Taxa de Performance quando CPajustada for inferior a CB.

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

Outras Taxas

Taxa de Escrituracdo

O Administrador receberd, pela escrituracdo do Fundo, um valor variavel equivalente a
0,05% (cinco centésimos por cento) aplicado sobre o patrimoénio liquido diario do Fundo,
a razao de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos).

Taxa de Administracdo Minima

Sera devido ao Administrador, pelos servicos de administragao, custddia, escrituracao
e servigos qualificados, o valor minimo mensal de R$20.000,00 (vinte mil reais) (em
conjunto, “Taxa de Administracdo Minima”). Os valores que integram a Taxa de
Administracdo Minima serdo corrigidos anualmente pela variacdo positiva do IGP-M, ou
por outro indice que vier a substitui-lo nos termos da lei, contado a partir do inicio de
atividade do Fundo.

Politica de distribuicdo de resultados

Sera realizada anualmente, em até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio
social, assembleia geral ordinaria de cotistas para deliberagcdo sobre as demonstracdes
financeiras apresentadas pelo Administrador, conforme dispde o § 1° do artigo 34 do
Regulamento.

74



O Fundo devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado
auferido num determinado periodo sera distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre
até o 159 (décimo quinto) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos
pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem distribuidos,
sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido terd a destinacdao que Ihe der a
assembleia geral de cotistas, com base em proposta e justificativa apresentada pelo
Administrador, com base em recomendacao do Gestor.

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

Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de cotas do
FUNDO inscritos no 6° (sexto) Dia Util de cada més, de acordo com as contas de
depdsito mantidas pela instituicdo escrituradora das cotas.

Entende-se por resultado do Fundo, o produto da soma dos rendimentos oriundos dos
Ativos Imobilidrios e dos Ativos de Liquidez, deduzidos os valores: (i) devidos pelo
FUNDO relativos ao pagamento de Ativos Imobilidrios adquiridos, se for o caso, a
Reserva de Contingéncia, e (ii) as demais despesas previstas no Regulamento para a
manutencdo do Fundo, nao cobertas pelos recursos arrecadados por ocasidao da emissao
das cotas, tudo em conformidade com o disposto na Instrugdao CVM 516.

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

O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a até 1% (um por cento) do
total dos ativos do Fundo. Para sua constituicdao ou reposicao, caso sejam utilizados os
recursos existentes na mencionada reserva, sera procedida a retengdo de até 5% (cinco
por cento) do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o
limite acima previsto.

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

Perfil do Administrador

A BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao
financeira devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da atividade de
administracdo de carteiras de titulos e valores mobilidrios, conforme Ato Declaratério
n® 11.784, de 30 de junho de 2011.

Como administrador fiduciario de fundos de investimento voltados para investidores
exclusivos e institucionais, o grupo do Administrador mantém uma carteira aproximada
de R$ 70 bilhGes distribuidos em 272 (duzentos e setenta e dois) fundos de
investimento, entre fundos de investimento em participagdes, fundos de investimento
imobiliario e fundos de investimento em direitos creditorios.
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O Administrador possui uma carteira de R$ 6.933 bilhdes em fundos de investimento
imobilidrio de diversos segmentos: shopping centers, lajes corporativas, residenciais,
galpdes logisticos, centro de distribuicbes, etc., conforme dados disponibilizados pela
ANBIMA.

Na data deste Prospecto, a pessoa responsavel pela administracdo da Administradora é
o Sr. Danilo Christéfaro Barbieri, Socio-Diretor da BRL TRUST Investimentos,
responsavel pela Area de Administracdo de Fundos. Iniciou sua carreira em 1999 no
Banco Santander Brasil S.A., onde foi responsavel pelas areas de Relacionamento,
Produtos, Comercial, culminando com a posicdo de Country Head da Santander
Securities Services, de janeiro de 2011 a margo de 2016, ocasido em que ingressa na
BRL TRUST.

Perfil do Coordenador Lider

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

Em 2018, as principais ofertas que a XP participou como coordenador lider foram: FIDC
em duas séries da 12 Emissdo Light S.E.S.A (R$ 1.400.000.000,00), FIDC em duas
séries da 12 Emissao da Contour (R$ 475.000.000,00), Debéntures simples em trés
séries da 132 Emissao da Copasa (R$ 700.000.000,00), Debéntures simples em série
Unica da 2@ Emissdo da XP Investimentos (R$400.000.000,00), FII em série Unica da
42 Emissdo da VINCI (R$500.000.000,00), FII em série Unica da 2@ Emissdo da XP Log
(R$367.000.000,00), CRA da 1@ série da 242 emissdo da Sao Martinho
(R$287.000.000,00), CRA da 16128 série da 13 emissao da Coruripe
(R$255.000.000,00), CRI da 12 série da 82 emissdo da Cyrela (R$ 395.000.000,00),
CRI da 1042 série da 1@ emissao da Tenda (R$266.000.000,00).

Atualmente o Coordenador Lider possui presenca no atendimento do investidor pessoa
fisica e institucional, com mais de 892.000 (oitocentos e noventa e dois mil) clientes
ativos, resultando em um volume préximo a R$240.000.000.000,00 (duzentos e
guarenta bilhdes de reais) de ativos sob custddia.

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

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

Perfil do Gestor

A VBI Real Estate foi fundada em 2007 por Ken Wainer e Rodrigo Abbud. Localizada em
Sdo Paulo, a gestora tem atuacdo com foco exclusivo no mercado imobiliario brasileiro.
Até hoje, a VBI Real Estate possui sob gestdo capital de aproximadamente R$3,1 bilhdes
proveniente de investidores institucionais estrangeiros e locais tais como fundos de
pensdo publicos e corporativos, companhias de seguros, endowments, fundacGes e
fundos de fundos com foco no mercado imobilidrio global.
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Governanga e Modelo de Gestédo

Foco Exclusivo no
Mercado Imobiliario

= Localizada em Sdo Paulo, a
VBI dedica-se
exclusivamente a
investimentos no mercado
imobilidrio brasileiro

= 100% contrelada por seus
socios fundadores

= R$ 3,1 bilhdes de ativos
captados

= Verticalmente integrada,

atua nos segmentos: Office,
Logistico, Shoppings, Crédito
Estruturado, Residéncia
Estudantil e Residencial

Equipe dedicada de crédito
estruturade atuando em toda
a estrutura de capital com
experiéncia no mercado
imobilidrio

= Time com mais de 12 anos =]

de experiéncia conjunta

= Gestores com mais de 18

anos de experiéncia e com
diferentes expertises

= Investimentos em mais de

15 estados

Experiéncia consistente em
diferentes cendrios

A VBI busca pela construgdo
de solidas relagdes com os
diferentes stakeholders,
corretores, locatarios,
empreendedores, assets,
family offices e principais
instituicBes financeiras

= Time com mais de 30
profissionais

Fonte: VBI Real Estate

Histérico da VBI Real Estate
Time com mais de 12 anos de atuagdo conjunta com mais de
50 investimentos em mais de 15 estados do Brasil

{1PO do FII Faria
iLima 4440, captando
ER$ 215 milhdes

i lancamento do

: BREOF I € BREO-VG,
i somando

{US$ 209 milhdes

E comprometldos

'
___@— 2008 =@-@

VBI implementou dois
linvestimentos com
Ecapilal de R$ 78 milhdes

iFechamento do
iBREOF TT
itotalizando US$ 500
‘milhdes captados

ELam;amento do
tBREOF II

Fonte: VBI Real Estate

Hoje a VBI Real Estate possui uma estrutura verticalmente integrada,

macroecondmicos

23 Emissdo de
Cotas do FII VBI

LOG, no valor de

R$ 480 milhdes

IPO do FII VBI; H
Logistico, :
captando:

R$ 303 mllhoes

:Lancamento
Edn BREOF 111

:120% do valor

|nvest|do no
:BREOF I

13 e 23 Oferta
: Pablica do FII VBI

@a
: CRI no valor de
R$ 155 milhdes

JV para student;
housing com
Grosvernor:
Group no valor de
US$ 30 milhes:

distribuido para
: 05 investidores

iFechamento do BREOF III,
icom US$ 63 milhdes
:captados;

liderada por

gestores com, em média, 18 anos de experiéncia profissional, que permite que cada

segmento de atuacdo (crédito estruturado,

residencial,

logistico, shopping center e

escritorio) tenha participacdo em todo o processo do investimento, desde a prospeccao
de novos negocios até o desinvestimento, o que gera uma gestdao mais eficaz e eficiente
visando o interesse dos investidores da VBI Real Estate.

A VBI Real Estate agrega valor aos investidores por meio de gestdo ativa com portfdlio

de qualidade e time especializado.
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Sumario da Experiéncia Profissional do Gestor

A VBI Real Estate é gerida por profissionais com experiéncia no mercado imobiliario
brasileiro. A expertise dos membros da VBI Real Estate favorece a construgdo de sélida
relacdo entre a VBI Real Estate e diferentes stake holders, corretores, locatarios, assets,
family offices e principais instituicdes financeiras locais e internacionais.

Executivos

KEN WAINER — FOUNDING PARTNER

Ken & sdcio fundador da VBI Real Estate e estd envolvido em todos os investimentos da VBI Real Estate desde sua criacdo. Antes da VBI Real Estate, Ken foi um dos
sacios fundadores da Vision Brazil e era responsavel por originar e estruturar investimentos, e gerir carteiras para fundos de investimentos com um total de ativos
sob gestdo de aproximadamente US$2 bilhGes. Sua carreira conta com 18 anos de experiéncia como gestor de investimentos, consultor de fusdes e aquisigies e
finangas corporativas em Nova York e S3o Paulo. Anteriormente, trabalhou na Violy, Byorum & Partners, Bear Stearns & Co., Inc., & Hellmold Associates, Inc. Ken
mera em Sdo Paule, esta no Brasil ha 22 anos e € fluente em Portugués. Ken se graduou pela Harvard College e M.B.A. pele MIT Sloan Schoel Management.

RODRIGO ABBUD - FOUNDING PARTNER

Rodrigo € sécio fundador da VBI Real Estate e estd envolvido em todos os investimentos da VBI Real Estate desde sua criagdo. Formado em Engenharia pela Escola
Politécnica da Universidade de S3o Paulo, com MBA pela Reading University (UK), College of Estate Management e pos-graduacdo em Project Management pelo
Royal Institute of Chartered Surveyors (UK) e Fellow pelo RICS. Rodrigo iniciou sua carreira em 1994 na Bolsa de Valores de S3o Paulo. Em 1997 juntou-se 3 CB
Richard Ellis, empresa de consultoria imobiliaria, atuando na dreas comercial e de relacionamento com investidores durante 11 anos.

ALEXANDRE BOLSONI - SENIOR PARTNER

e Alexandre tem 19 anos de experiéncia profissional e integra a VBI Real Estate desde 2010. Atualmente € responsavel pela gestdo do segmento de galpdes logisticos.
Antes de se juntar a VBI Real Estate, Alexandre integrou a Cyrela, onde atuou no segmento de galpbes logisticos, edificios corporatives e projetos residenciais
populares. Anteriormente, Alexandre foi responsdvel pela gestdo estratégica, desenvolvimento, expansdes e aprovagdes de projetos para novas lojas no Walmart para
as regides do Nordeste e Sul no Brasil. Integrou também o departamento de locagde comercial na CB Richard Ellis em S3o Paulo. Alexandre € graduado em

engenharia pelo Instituto Maud de Tecnologia e M.B.A. no Insper, — Instituto de Ensino e Pesquisa.

VITOR MARTINS, CFA, CAIA - SENIOR PARTNER

Vitor tem 17 anos de experiéncia profissional e integra a VBI Real Estate desde 2007 onde € responsavel pela estratégia, originagdo e estruturagdo de investimentos
de crédito imobilidrio. Vitor comegou sua carreira como analista de crédito na Orbitall, uma subsididria da Citigroup, onde era responsavel pelo desenvolvimento de
modelos de crédito para cartes de crédito. Vitor foi também responsavel pela estruturacdo de CRIs (certificado de recebiveis imobilidrios) para a Rio Bravo
Securitizadora, uma das lideres do setor no Brasil. Vitor tem graduagdo em engenharia e M.B.A. pela Universidade de S3o0 Paulo.

SERGIO MAGALHAES — SENIOR PARTNER

Sérgio tem 12 anos de experiéncia profissional em operagdes financeiras, incluindo atividades de back office, como contabilidade e contas a pagar, implementagdo do
sistema ERP, planejamento financeire, tesouraria e administragdo de fundos locais. Sérgio ingressou na VBI Real Estate em 2013 e em 2016 tornou-se diretor
financeiro e responsavel pelas operacfes e finangas da VBI Real Estate. Antes da VBI Real Estate, Sérgio trabalhou como analista sénior de planejamento financeiro
na Gafisa e foi analista de planejamento financeiro na Agrovia, uma empresa brasileira voltada para o transporte de commeodities agricolas, e também na GE Energy
Services no Reino Unido. Sérgio € graduado em administragde de empresas pela Universidade de S3o Paulo e mestre em economia pela Fundagdo Getilio Vargas.

Fonte: VBI Real Estate

Organograma

RODRIGO ABBUD

Sdcio fundador Sdcio fundador

DESENVOLVIMENTO DE NEGOCIOS
COMPLIANCE INTERNACIONAIS

Marcela Araya Eoin Slavin

CONTROLES INTERNOS FINANCAS, OPERAGOES, RI & ADMIN
14

Francisco Bispo

Sérgio Magalhdes

SHOPPINGS
E

Denis Szyfman Giuliano Ricci Vitor Martins

CREDITO COMPLE EDIFIiCIOS
ESTRUTURADO LOGISTICOS 5 :DH COMERCIAIS STl;I;I‘EHT HOUSING
3 pessoas. 4 pessoas S 2 pessoas -

Alexandre 5.Magalhdes/ .
Bolsoni Ricardo Vieira Redrige Abbud

Fonte: VBI Real Estate

A VBI Real Estate conta com expertise em multiplas frentes e estratégia de gestdo e
investimento.
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Ampla Plataforma Sob Gestdo
Gestora 100% focada no setor imobiliario
com R$ 3,1 bilhdes captados

&L

R$ 3,1
bilhGes
captados1

Foco
exclusivo no
Brasil, com
presenca em
mais de 15
estados

sConsolidado de captagdes de veiculos de Private Equity e fundos locais negociados na B3 (FII VBI
LOE & FIT VBL CRY). O fundos de Private Equity tiveram seu capial sob gesiso convertide pela taxa
média do dolar em seus respectivos periodos de captaca

Fonte: VBI Real Estate

Ampla Platatforma Sob Gestao
Investimentos por segmento

e | o

Crédito
Estruturado

ATIVOS SOB GESTAO
POR TIPO DE INVESTIDOR

295 1%

25%

®Fundos de Fundos

= Socios

® Fundagdes

= Seguradoras
= Family Office

= Pessoa Fisica

®Fundos de Pensio
m Multi-family office

44%
ATIVOS SOB
GESTAO POR TIPO
DE FUNDO

Shoppings

ATIVOS SOB GESTAO
POR SETOR

2%

27%
mResidendal mCrédito Estruturado

mPrédios Comerciais HLogistico

mShoppings =Residénda Estudant
® Real Estate
Private Bquity
= Flls
56%

Housing

CRI {Ce

Recehivels xmnunu)
2016

shooping

R$62,5 milhdes
CRI (Cerificados de
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2007 2012 2013 2010 2006 2019
5 5 19 3 20 3
SP, PA, RN, TO, SP, PR, RN, MT,
SR Sty RIMG ES,BA,GO, TO' SP, RS 5P RJ’ES,_ S SP, R
94.727 m? 272.491 m? N/A 78.747 m? 1.303.330 m? 16.817 m?
R$ 652 milhdes R$1,1 bilhdes R$ 309 milhdes R$ 452 milhdes R$ 155 milhdes
VVALE
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Ampla Plataforma Sob Gestao

R$ 1,8 bilhdo em fundos de Private Equity (closed-end)

Data de Inicio 2008 Data de Inicio 2011 Data de Inicio 2016 Data de Inicio 2015 Data de Inicio 2019 Data de Inicio 2019

Investimento US$ 209 milhGes Investimento US$ 500 milhdes Investimento  US$ 63 milhdes Investimento  R$ 17 mihdes Investimento  US$ 38 milhdes Investimento  R$ S0 milhdes

Mdltiplos Miltiplos

; ; Investidor e Investidor  perfil d Multi-famity
] il : Perfil do Family-offi Perfil d o ulti
Pelge Ivestdores  Retido Investidores  Perfil do institucionsl  {evestidor Sy oo o institucional ' e
estrangeiro estrangeiro esrangeNe. b

Status Desinvestimento  Status Desinvestimento  Status Em Investimento Status Gerandorendz  Status Em Investimento  Status Em Investimento
Fonte: VBI Real Estate

Ampla Plataforma Sob Gestao

R$ 1,3 bilhdo em 3 Fundos de Investimento Imobilidrio negociados na B3 (FIIs)

Data de Inicio 2012 Data de Inicio 2018 Data de Inicio 2019
Valor de Mercado R$ 313,8 milhdes Valor de Mercado R$ 775,0 milhdes Valor de Mercado R$ 153,5 milhdes
Retorno Total Acumuladot 132,3% Retorno Total Acumulado? 22,3% Retorno Total Acumulado? 8,2%
Retorno Total Retorno Total Retorno Total

10,3% a.a 20,9% a.a. 12,4% a.a.

Acumulado Anualizado Acumulado Anualizado Acumulado Anualizado

Fonte: Bloomberg, consulta em 05/11/2019. *Retorno acumulado considerando ganho de capital e distribuic3o de dividendos desde a data de inicio até a data da consulta,

Fonte: VBI Real Estate
Cinco Principais Fatores de Riscos
Riscos variados associados aos Ativos

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

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

Risco de liquidacdo antecipada do Fundo

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

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

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

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

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

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

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas
devem estar cientes dos riscos a que estardo sujeitos os investimentos e aplicacées 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 flutuacbes tipicas do
mercado, risco de crédito, risco sistémico, condigdes 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
eliminacédo da possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo
sdo o0s unicos aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral.
Os negocios, situacdo financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e
materialmente afetados por quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais
qgue ndo sejam atualmente de conhecimento do Administrador o do Gestor ou que sejam
julgados de pequena relevancia neste momento.

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

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto,
aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo. Ocasionalmente, o Governo
intervém na economia realizando relevantes mudangas em suas politicas. As medidas
do Governo para controlar a inflagdo e implementar as politicas econdmica e monetaria
tém envolvido, no passado recente, alteracbes nas taxas de juros, desvalorizacdo da
moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas
politicas, bem como outras condicbes macroeconémicas, tém impactado
significativamente a economia e o0 mercado de capitais nacional. A adogcdo de medidas
que possam resultar na flutuacao da moeda, indexacdo da economia, instabilidade de
precos, elevacdo de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo
impactar os negdcios, as condigdes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e
a consequente distribuicdo de rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos
na economia, tais como recessao, perda do poder aquisitivo da moeda e aumento
exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores externos
podem influenciar nos resultados do Fundo.

Risco de acontecimentos e percepcao de risco em outros paises

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condigbes
econOmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A
reagao dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito
adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no Pais, reduzindo o
interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas, bem como

85



determinados Ativos Imobilidrios e Ativos de Liquidez, o que podera afetar de forma
adversa as atividades dos emissores dos Ativos Imobilidrios e Ativos de Liquidez detidos
pelo Fundo e, por conseguinte, os resultados do Fundo e a rentabilidade dos Cotistas.

Riscos institucionais

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

Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos
Imobilidrios e os emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a
carteira do Fundo ndo cumprirem suas 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 poderao compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus
emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas
dividas. Eventos que afetam as condigGes financeiras dos emissores dos titulos, bem
como alteracdes nas condigbes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer
a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de
precos e liquidez dos ativos desses emissores. Nestas condigdes, o Administrador podera
enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento
desejado e, consequentemente, o Fundo poderd enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variacdo negativa dos ativos do Fundo podera impactar
negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas. Além disso, mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores,
mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez.

Riscos variados associados aos Ativos

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

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

Risco tributario

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacdes realizadas pela
carteira do Fundo ndo estdo sujeitos ao imposto de renda. Os rendimentos e ganhos
liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagdes financeiras de renda fixa ou variavel em
geral, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas
normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o
retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital
aos Cotistas. A Lei n%. 8.668, conforme alterada pela Lei n® 9.779 estabelece que os
Fundos de Investimento Imobilidrio devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e
cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base
em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de
cada ano. De acordo com a Lei n° 9.779, o fundo que aplicar recursos em
empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou sécio,
Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo,
sujeitam-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da
tributacdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica - "IRPJ",
Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido - "CSLL", Contribuicdo ao Programa de
Integragdo Social - "Contribuicdo ao PIS" e Contribuicdo ao Financiamento da
Seguridade Social - "COFINS"). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo
Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, inclusive pessoa juridica isenta, sujeitam-se
a incidéncia do imposto de renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Nao
obstante, de acordo com o artigo 39, inciso III e paragrafo Unico, incisos I e II, da Lei
n® 11.033, de 21 de dezembro de 2004, ficam isentos do imposto de renda retido na
fonte e na declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos
por Fundos de Investimento Imobilidrio, desde que observados cumulativamente os
seguintes requisitos: (a) as cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; (b) o cotista seja titular de
cotas que representem menos de 10% (dez por cento) do montante total de cotas
emitidas pelo fundo ou cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimentos
inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo; e (c)
o fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas. Como as Cotas sdo negociadas
livremente no mercado secundario, ndo existe garantia que o Fundo tera no minimo
50 (cinquenta) cotistas. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas
na alienacao ou no resgate das Cotas, inclusive quando da sua extingdo sujeitam-se
ao imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento). Ainda, embora tais regras
tributarias estejam vigentes, existe o risco de eventual reforma tributaria ou
alteragOes na legislagao aplicavel. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas
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decorrentes (i) ndo cumprimento das normas legais de enquadramento do Fundo para
efeito de aplicacdo do regime fiscal definido nas Lei 8.668 e Lei 9.779; (ii) do nado
cumprimento do dispositivo legal que concede beneficio fiscal aos Cotistas pessoas
fisicas; (iii) da criacdo de novos tributos; (iv) da majoracao de aliquotas; (v) da
interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos; ou (vi) da
revogacao de isengdes vigentes, que podem vir a sujeitar o Fundo ou seus Cotistas a
recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Risco regulatérios

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

Risco de alteracoes tributarias e mudancas na legislacao

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do
mencionado diploma legal, nao existindo perspectivas de mudancas imediatas, existe o
risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria ou
alteragdes na legislagdo em vigor. Assim, o risco tributdrio engloba o risco de perdas
decorrente da criagcdo de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a
incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de isencbes vigentes, sujeitando o
Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Risco de liquidacdo antecipada do Fundo

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

Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador ou do Gestor

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

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

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

Os Ativos Imobilidrios poderdao conter em seus documentos constitutivos clausulas de
pré-pagamento ou amortizagdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo ao Limite de Concentragdao. Nesta
hipotese, podera haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos que estejam
de acordo com a Politica de Investimentos. Desse modo, o Gestor poderd ndao conseguir
reinvestir 0os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo,
o que pode afetar de forma negativa o patriménio do Fundo e a rentabilidade das Cotas
do Fundo, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo
Custodiante, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia
desse fato.

Risco de Desenquadramento Passivo Involuntario

Sem prejuizo do quanto estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento
que a ensejar o desenquadramento passivo involuntario, a CVM podera determinar ao
Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocacdo de assembleia
geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da
administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacao a outro Fundo,
ou (iii) liguidacdo do Fundo. A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “i” e “ii”
acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por
sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que
o preco de venda dos Ativos do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como nao 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 do Estudo de Viabilidade

Caso aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, o Fundo podera adquirir cotas emitidas
por fundos de investimentos geridos pelo Gestor e/ou administrados pelo Administrador.
Como o Gestor foi responsavel pela elaboracdo do estudo de viabilidade do Fundo, o
gual é embasado em dados e levantamentos de diversas fontes, bem como em
premissas e projecoes realizadas pelo préprio Gestor, a respeito de eventos futuros e
tendéncias financeiras, estes dados podem ndo 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 geridos pelo Gestor e/ou administrados pelo
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Administrador em detrimento da aquisicdo de cotas emitidas por demais fundos de
investimento que ndo sejam geridos pelo Gestor e/ou administrados pelo Administrador
e cuja rentabilidade pode ser mais vantajosa ao Fundo.

Risco decorrente da prestacdo dos servicos de gestao para outros fundos de
investimento

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

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

O Fundo, o Administrador, o Gestor e as Instituicdes Participantes da Oferta nao
possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes
deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta,
incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitacao, quaisquer revisdes que
reflitam alteracGes nas condigOes econOmicas ou outras circunstancias posteriores a
data deste Prospecto e/ou do referido material de divulgacao e do Estudo de Viabilidade,
conforme 0 caso, mesmo que as premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam
incorretas.

Riscos juridicos

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econdmico e juridico deste Fundo considera
um conjunto de rigores e obrigacGes de parte a parte estipuladas através de contratos
publicos ou privados, conforme a legislacdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca
maturidade e da falta de tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro no
que tange a este tipo de operagdo financeira, em situagbes atipicas ou conflitantes
poderd haver perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Risco da morosidade da justica brasileira

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

Risco proveniente do uso de derivativos
A contratacao pelo Fundo de modalidades de operacdes de derivativos, ainda que tais

operagOes sejam realizadas exclusivamente para fins de protecdo patrimonial na forma
permitida no Regulamento, poderd acarretar variagbes no valor de seu Patriménio
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Liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias ndo fossem utilizadas. Tal
situacdo podera, ainda, implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar
negativamente o valor das Cotas.

Risco operacional

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

Risco de decisoes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas acoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. 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 subscricéo
e integralizacdo de Cotas pelos Cotistas, que deverdao arcar com eventuais perdas.

Risco relativo a concentracao e pulverizagéao

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem
ser detidas por um uUnico Cotista. Assim, poderad ocorrer situacdo em que um unico
Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma
posicdo expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais
Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagbes sejam
tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em
detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios. Caso o Fundo esteja muito
pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de Assembleia Geral de
Cotistas que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderao
ficar impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quorum de instalagdo (quando
aplicavel) e de deliberacdo em tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de
determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a liquidagdo
antecipada do Fundo.

Risco de governanca

N3o 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 socios, diretores e
funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus soécios, diretores e
funcionarios; (e) 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, exceto quando (i) os Unicos
Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver
aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permissdo de voto;
ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem condéominos de bem e/ou bens com que
concorreram para a integralizacdo de Cotas do Fundo, podendo aprovar o respectivo
laudo de avaliagdo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do
Artigo 8° da Lei n° 6.404/76, conforme o paragrafo 29 do Artigo 12 da Instrucdo
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CVM 472. Tal restrigdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras
"a" a "e", caso estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias
que sao objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que Fundos de
Investimento Imobilidrio tendem a possuir nimero elevado de cotistas, € possivel
gue determinadas matérias fiqguem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de
quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de votacgdo de tais assembleias.

Risco relativa a novas emissoes de Cotas

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

Risco de disponibilidade de caixa

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

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

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

Riscos de Concentracado da Carteira

Caso o Fundo invista preponderantemente em valores mobilidrios, deverdao ser
observados os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de Ativos de Liquidez
estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras
de desenquadramento e reenquadramento |& estabelecidas. O risco da aplicacdo no
Fundo tera intima relagdo com a concentracdo da carteira, sendo que, quanto maior for
a concentragdo, maior sera a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial.

Os riscos de concentragdo da carteira englobam, ainda, na hipétese de inadimplemento

do emissor do ativo em questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo
da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.
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Riscos relativos aos Ativos Imobiliarios

O Fundo tem como Politica de Investimento alocar recursos em Ativos Imobiliarios.
Ndo obstante a Politica de Investimento do Fundo determinar que o Fundo devera
aplicar recursos primordialmente em Cotas de FII, o Fundo nao tem ativos alvo
pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico” que alocara seus
recursos em Ativos Imobilidrios regularmente estruturados e registrados junto a
CVM, quando aplicavel, ou junto aos 6rgaos de registro competentes. Dessa forma,
o Administrador e o Gestor ndao tém qualquer controle direto das propriedades ou
direitos sobre propriedades imobilidrias que o Fundo possa vir a ter. Tendo em vista
a aplicacdo preponderante do Fundo em Cotas de FII, os ganhos de capital e os
rendimentos auferidos na alienacdo das Cotas de FII estardo sujeitos a incidéncia
de imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento) de acordo com as mesmas
normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em operacées
de renda variavel, conforme estabelecido pela Solucdo de Consulta n° 181 da
Coordenacao-Geral de Tributacdao-Cosit da Receita Federal, de 25 de junho de
2014.

Adicionalmente, devido a possibilidade de concentracdo da carteira em Cotas de FII, de
acordo com a Politica de Investimento estabelecida no Regulamento, hd um risco
adicional de liquidez dos Ativos Imobiliarios, uma vez que a ocorréncia de quaisquer dos
eventos previstos acima, isolada ou cumulativamente, pode afetar adversamente o
preco e/ou rendimento dos Ativos Imobilidrios da carteira do Fundo. Nestes casos, o
Administrador pode ser obrigado a liquidar os Ativos Imobilidrios e os Ativos de Liquidez
do Fundo a pregos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente o valor
das Cotas.

O Fundo estara sujeito, ainda, aos riscos estabelecidos na documentacao relativa a cada
fundo investido, dentre os quais destacamos riscos relativos ao setor imobiliario
(conforme pagina 96 deste Prospecto), tendo em vista serem comumente apontados
nos respectivos regulamentos e prospectos.

Riscos associados a liquidacao do Fundo

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

Risco em Funcao da Dispensa de Registro
As ofertas que venham a ser distribuida nos termos da Instrugdo CVM 476, estardo
automaticamente dispensadas de registro perante a CVM, de forma que as informagoes

prestadas pelo Fundo e pelo Coordenador nao terdo sido objeto de analise pela referida
autarquia federal.
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Risco de Crédito dos Ativos de Liquidez

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

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

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga 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 patrimoénio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado
pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente podera adotar e/ou
manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranga de tais ativos, uma vez
ultrapassado o limite de seu patrimonio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os
valores adicionais necessarios para a sua adocdo 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 adogdo e
manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma
medida judicial ou extrajudicial serd iniciada ou mantida pelo Administrador antes do
recebimento integral do aporte acima referido e da assuncdo pelos Cotistas do
compromisso de prover 0S recursos necessarios ao pagamento da verba de
sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor, o
Escriturador, o custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdao 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 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 poderd 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.

Riscos de o Fundo vir a ter patrimoénio 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 patrimonio liquido
negativo, o que acarretara na necessaria deliberacdo pelos Cotistas acerca do aporte de
capital no Fundo, sendo certo que determinados Cotistas poderdao nao aceitar aportar
novo capital no Fundo. Nao ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas
podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir que apds a realizagdo de
tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento
O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio € uma aplicacdo em

valores mobilidrios de renda variadvel, o que pressupbe que a rentabilidade do cotista
dependera da valorizagcdo imobiliaria e do resultado da administracdo dos imdveis do
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patrimonio do fundo. No caso em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente
dos Ativos Imobilidrios objeto de investimento pelo Fundo, excluidas as despesas
previstas no Regulamento para a manutencao do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar
gue entre a data da integralizacdo das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de
aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em
titulos e valores mobilidrios emitidos por entes publicos ou privados, de renda fixa,
inclusive certificados de depdsitos bancario, o que poderd impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo.

Propriedade das Cotas e nao dos Ativos Imobiliarios

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

Riscos relativos ao setor de securitizacao imobiliaria e as companhias
securitizadoras

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

Riscos relacionados aos créditos que lastreiam os CRI

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

Para os CRI que possuam condigdes 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
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financeiros. Assim, os investimentos do Fundo nestes CRI poderao sofrer perdas
financeiras no que tange a ndo realizagdo do investimento realizado (retorno do
investimento ou recebimento da remuneracao esperada), bem como o Gestor
podera ter dificuldade de reinvestir os recursos a mesma taxa estabelecida como
remuneracdo 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
imobiliarios que lastreiam a emissdao 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)
imobiliario(s), que compreendem atualizacdo monetaria, juros e outras eventuais taxas
de remuneracdo, penalidades e demais encargos contratuais ou legais. O patriménio
separado constituido em favor dos titulares dos CRI ndo conta com qualquer garantia
ou coobrigagdo 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 funcdo dos contratos imobiliarios, em tempo habil para o pagamento dos valores
decorrentes dos CRI. A ocorréncia de eventos que afetem a situagdo
econdmicofinanceira dos devedores podera afetar negativamente a capacidade do
patrimonio separado de honrar suas obrigagdes no que tange ao pagamento dos CRI
pela companhia securitizadora.

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

Os CRI podem ter como lastro direitos creditérios garantidos por hipoteca ou alienacao
fiduciaria sobre imodveis. A desvalorizacdo ou perda de tais imoveis oferecidos em
garantia podera afetar negativamente a expectativa de rentabilidade, a efetiva
rentabilidade ou o valor de mercado dos CRI e, consequentemente, poderdao impactar
negativamente o Fundo.

Riscos relativos ao setor imobiliario

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

Risco imobiliario

E a eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) investido(s) indiretamente pelo
Fundo, ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos
gue afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou regulatorios que
impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando a maior
oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos dos alugueis no futuro)
ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando
sua valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudancas socioeconémicas que impactem
exclusivamente a(s) regidao(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 vizinhanga, piorando a area
de influéncia para uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que limitem,
dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s) e (v) restricbes de
infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagoes,
transporte publico, entre outros, (vi) a expropriacdo (desapropriacdao) do(s)
empreendimento(s) em que o pagamento compensatorio ndo reflita o agio e/ou a
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apreciagdo histérica; (vii) atraso e/ou ndo conclusdo das obras dos empreendimentos
imobilidrios; (viii) aumento dos custos de construcdo; (ix) lancamento de novos
empreendimentos imobilidrios comerciais proximos ao imdvel investido; (x) flutuacao
no valor dos imdveis integrantes da carteira dos fundos investidos pelo Fundo; (xi) risco
relacionados aos contratos de locacdo dos imdveis dos fundos investidos pelo Fundo e
de ndo pagamento; (xii) risco de ndo contratacao de seguro para os imdveis integrantes
da carteira dos fundos investidos pelo Fundo; (xiii) riscos relacionados a possibilidade
de aquisicdo de ativos onerados; e (xiv) riscos relacionados as garantias dos ativos e o
nao aperfeicoamento das mesmas.

Risco de regularidade dos iméveis

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo adquirir empreendimentos imobilidrios que
ainda nao estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licencas
aplicaveis. Referidos empreendimentos imobilidrios somente poderdo ser utilizados e
locados quando estiverem devidamente regularizados perante os 6rgdos publicos
competentes. Deste modo, a demora na obtencdo da regularizacdao dos referidos
empreendimentos imobilidrios poderd provocar a impossibilidade de aluga-los e,
portanto, provocar prejuizos aos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente,
ao Fundo e aos seus Cotistas.

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

Os fundos de investimento imobiliario investidos poderdo adiantar quantias para
projetos de construcao, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a
execugdo da obra do empreendimento e sejam compativeis com o seu
cronograma fisico-financeiro, o que podera afetar diretamente o Fundo. Neste
caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndo conclusao 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 os Cotistas poderao
ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos
imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos. O construtor dos referidos
empreendimentos imobilidarios pode enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrupcao e/ou atraso das obras
e dos projetos relativos a construcdo dos referidos empreendimentos
imobiliarios. Tais hipdteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e,
consequentemente aos Cotistas.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis objeto de
investimento por quaisquer fundos de investimento investidor, indiretamente, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de pagamento
da companhia seguradora contratada, nos termos da apodlice exigida, bem como as
indenizacbes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a
reparacao do dano sofrido, observadas as condigdes gerais das apdlices. Na hipdtese
de os valores pagos pela seguradora ndao serem suficientes para reparar o dano
sofrido, devera ser convocada assembleia geral de cotistas para que os cotistas
deliberem o procedimento a ser adotado. Ha, também, determinados tipos de perdas
gue ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou
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revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo 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 poderao afetar o seu desempenho
operacional. Ainda, o Fundo poderda ser responsabilizado judicialmente pelo
pagamento de indenizagdo 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 desapropriacao

Por se tratar de investimento em imodveis, ha possibilidade de que ocorra a
desapropriacdo, parcial ou total, de imdveis que compdem a carteira de investimentos
dos FII investidos. De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis indiretamente
integrantes da carteira do fundo, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade
publica ou interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacao, nao
ha como garantir de antemao que o prego que venha a ser pago pelo Poder Publico sera
justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores
investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imovel(is) seja(m)
desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as
atividades do Fundo, sua situacao financeira e resultados. Outras restricdoes ao(s)
imdvel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a
utilizacdo a ser dada ao(s) imdvel(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu
entorno, incidéncia de preempcdo e ou criacdo de zonas especiais de preservagao
cultural, dentre outros.

Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes da carteira do
Fundo podem ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance
comercial relacionados a seus negocios em geral ou a outros empreendimentos
integrantes de seu portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a
interrupcao 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 diminuigao
nos resultados do Fundo.

Risco de vacancia

Os veiculos investidos pelo Fundo poderdo nao ter sucesso na prospecgdo de locatarios
e/ou arrendatarios do(s) empreendimento(s) imobilidrio(s) nos quais o Fundo vier a
investir indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista
o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacao,
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 locatéarios
dos imdveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

Risco de desvalorizacdao dos iméveis
Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragcdo é o potencial
econémico, 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 econémico corrente, como também
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deve levar em conta a evolucdo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo
em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto
direto sobre o valor do imédvel investido pelo Fundo.

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

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploracdo do setor imobilidrio estdo sujeitos
ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior,
0S quais consistem em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos
imdveis. Portanto, os resultados do Fundo estdo sujeitos a situacdes atipicas, que,
mesmo com sistemas e mecanismos de gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas
ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de contingéncias ambientais

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

Riscos de alteracoes nas leis e regulamentos ambientais

Os proprietarios e os locatarios de imodveis estdo sujeitos a legislacdo ambiental nas
esferas federal, estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem
acarretar atrasos e custos significativos para cumpri-las, assim como proibir ou
restringir severamente a atividade de incorporacdo, construcdo e/ou reforma em regides
ou areas ambientalmente sensiveis. Na hipdétese de violagdo ou ndo cumprimento de
tais leis, regulamentos, licencas e autorizacbes, empresas e, eventualmente, o Fundo
ou os locatarios podem sofrer sangées administrativas, tais como multas, interdigéo de
atividades, cancelamento de licengas e revogacdo de autorizacles, ou estarem sujeitas
a sancles criminais (inclusive seus administradores). As agéncias governamentais ou
outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar
interpretacdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar
os locatarios ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequacdo
ambiental, inclusive obtencao de licencas ambientais para instalagdes e equipamentos
que ndo necessitavam anteriormente dessas licengas ambientais. As agéncias
governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a
emissdo das licencas e autorizagOes necessarias para o desenvolvimento dos negdcios
dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negocios.
Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham dificuldade em
honrar com os aluguéis dos imoveis que, em virtude da excussdo de determinadas
garantias dos ativos, venham integrar o patriménio do Fundo podendo afetar
adversamente os resultados do Fundo em caso de atrasos ou inadimplementos. Nessa
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hipotese, as atividades e os resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente
e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Ainda, em funcdo de exigéncias dos
orgdaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou
alteracdes em tais imoveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo.

Risco de revisao ou rescisao dos contratos de locacao ou arrendamento

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

II. Riscos relativos a Oferta.
Riscos da nao colocacao do Montante Inicial da Oferta e Distribuicdao Parcial

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

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

Risco da nao colocacao do Montante Minimo da Oferta

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

Risco de conflito de interesse

O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o
Fundo e o Administrador, entre o Fundo e os prestadores de servigo ou entre o Fundo e
o Gestor que dependem de aprovacao prévia da Assembleia Geral de Cotistas, como por
exemplo (i) a contratacdo, pelo Fundo, de Pessoas Ligadas ao Administrador ou ao
Gestor, para prestacdo dos servicos referidos no artigo 31 da Instrugdao CVM 472, exceto
o de primeira distribuicao de cotas do Fundo, e (ii) a aquisicao, pelo Fundo, de valores
mobilidrios de emissao do Administrador, Gestor, consultor especializado ou pessoas a
eles ligadas. Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de
interesses e estes sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os
quéruns de aprovacdo estabelecido, estes poderdo ser implantados, mesmo que ndo
ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.
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Assim, tendo em vista que a aquisicao de Cotas de FII geridos pelo Gestor e/ou
administrados pelo Administrador é considerada uma situacdao de potencial
conflito de interesses, nos termos da Instrugcao CVM 472, a sua concretizacao
dependera de aprovacao prévia de Cotistas reunidos em Assembleia Geral de
Cotistas, de acordo com o quérum previsto no Regulamento e na Instrucdao CVM
472. Os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta, por meio da assinatura
do Boletim de Subscricdo, serdao convidados a outorgar Procuracao de Conflito
de Interesses para fins de deliberaciao, em Assembleia Geral de Cotistas, da
aquisicao, pelo Fundo, de Cotas de FII geridos pelo Gestor, com recursos
captados no ambito da oferta publica de cotas da Primeira Emissao do Fundo,
até o limite de 100% (cem por cento) do patrimonio liquido do Fundo,, sem a
necessidade de aprovacao especifica para cada aquisicao a ser realizada, nos
termos descritos neste Prospecto Preliminar, conforme exigido pelo artigo 34
da Instrugcao CVM 472.

Cada Procuracao de Conflito de Interesses ficara valida até o encerramento da
assembleia de conflito de interesse, ficando vedado o seu substabelecimento,
observado que a mesma podera ser revogada pelo Cotista unilateralmente, a
qualquer tempo, até a data da referida assembleia, de acordo com os mesmos
procedimentos adotados para sua outorga, ou seja, de forma fisica ou
eletronica. Dessa forma, o Cotista podera revogar a procuracdao mediante: (i)
comunicagdo entregue ao Administrador do Fundo, de forma fisica, em sua
sede (Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Sao Paulo - SP), ou de forma
eletronica (via e-mail) para 0 seguinte endereco eletronico:
fii@brltrust.com.br; (ii) envio de correio eletronico (e-mail) de revogacao ao
endereco por meio do qual foi convidado a outorgar a procuragcao, com copia
para o Administrador, no endereco eletronico fii@brltrust.com.br; ou, ainda,
(iii) comparecimento pelo Cotista na referida assembleia para exercicio do seu
voto.

Para maiores informacgdes, vide Secdo "Termos e Condicbes da Oferta -
Procuracoes de Conflito de Interesses”, na pagina 46 deste Prospecto
Preliminar e Secao "Termos e CondicOes da Oferta — Destinacao dos Recursos",
na pagina 48 deste Prospecto Preliminar.

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

Conforme previsto no item "Negociacdo e Custddia das Cotas na B3" na pagina 60
deste Prospecto Preliminar, as Cotas subscritas ficardao bloqueadas para negociacao
no mercado secundario até o encerramento da Oferta. Nesse sentido, cada
Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociacdo temporaria das
Cotas no mercado secundario como fator que poderda afetar suas decisdes de
investimento.

Participacdo das Pessoas Vinculadas na Oferta

Nos termos da regulamentagdo em vigor, poderd ser aceita a participacdo de Pessoas
Vinculadas na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 a
quantidade de Cotas objeto da Oferta (sem considerar as Cotas Adicionais), ndo sera
permitida a colocagao de Cotas a Pessoas Vinculadas, e as ordens de investimento,
Pedidos de Reserva e Boletins de Subscricao firmados por Pessoas Vinculadas serao
automaticamente canceladas, nos termos do artigo 55 da Instrugao CVM 400.
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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 circulagao, influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade
do Fundo. O Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que
o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas
Vinculadas nao optardao por manter suas Cotas fora de circulagdo.

Risco de nao Materializacao das Perspectivas Contidas no Prospecto

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

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

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

Risco de falha de liquidacao pelos Investidores

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

Informacgodes contidas neste Prospecto Preliminar

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

102



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

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

II1. Demais riscos.

O Fundo também poderda estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exogenos ao controle do Administrador e do Gestor, tais como moratéria, guerras,
revolucbes, além de mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas
impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica econ6mica
e decisfes judiciais porventura ndao mencionados nesta secao.

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

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

I. Tributacao aplicavel aos Cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

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

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

B) IOF/Cambio

As operacbes 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 préprio e dividendos ao exterior também estdo
sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio.

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

C) IR

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

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

(i) Cotistas residentes no Brasil
Regra geral, os ganhos auferidos na cessao ou alienagdo, amortizagdo e resgate das
Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota

de 20% (vinte por cento), independentemente de tratar-se de beneficiario pessoa fisica
ou pessoa juridica.
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Todavia, a apuracdo do ganho podera variar em funcdo da caracteristica do
beneficiario (fisica ou juridica) e/ou em fungdo da alienacao realizar-se ou ndao em
bolsa de valores. Além disso, o IR devido por investidores pessoas fisicas ou pessoas
juridicas optantes pelo Simples Nacional serd 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 do IR devido, gerando o direito a dedugao do IR apurado em
cada periodo de apuracao.

O rendimento também deverd ser computado na base de calculo do IR e da CSLL. As
aliquotas do IR correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por
cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real, presumido ou
arbitrado, que exceder o valor resultante da multiplicacdo de R$20.000,00 (vinte mil
reais) pelo nimero de meses do respectivo periodo de apuracdo, enquanto que a
aliqguota 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 ndao 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 contribuicdes PIS e COFINS.

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

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

(ii) Cotistas residentes no exterior

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

Em relagdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que
investirem em Cotas do Fundo de acordo com as normas previstas na Resolucao CMN n.©
4.373, de 29 de setembro de 2014, os rendimentos auferidos estdo sujeitos a incidéncia
do IR a aliquota de 15%. Excegdo é feita para o caso de investidor domiciliado em pais
ou jurisdicdo considerados como de tributagao favorecida, assim entendidos, regra geral,
aqueles que ndo tributam a renda ou que a tributam a aliquota inferior a 20%, ou cuja
legislacdo ndo permita o acesso a informacgdes relativas a composicao societaria de
pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de
rendimentos atribuidos a ndo residentes.
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A despeito deste conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sdao atualmente
consideradas "Jurisdicao de Tributacdo Favorecida" as jurisdicdes listadas no artigo 1°
da Instrucao Normativa da Receita Federal do Brasil n.© 1.037, de 04 de junho de 2010.

Para maiores informagdes sobre o0 assunto, aconselhamos que os investidores consultem
seus assessores legais.

II. Tributacao aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

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

B) IR

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

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

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou
de renda varidvel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos
auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira do
Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da
distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas de forma proporcional, exceto com
relacdo aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, §3°, da Instrugcdo Normativa da
Receita Federal do Brasil n© 1.585.

Ademais, cabe esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita
Federal do Brasil, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienagdo de cotas de
outros Fundos de Investimento Imobilidrio serdo tributados pelo IR a aliquota de 20%
(vinte por cento), conforme posicionamento manifestado por intermédio da Solugdo de
Consulta Cosit n° 181, de 04.07.2014.

O recolhimento do IR sobre as operagdes 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.
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C) Outras consideracoes

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

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

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

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

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

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

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

Relacionamento do Administrador com o Gestor

Na data deste Prospecto, o Gestor e o Administrador ndo possuem qualquer relagao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como
contrapartes em operagoes regulares de mercado.

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

O Administrador ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento
comercial relevante com o Gestor, além do relacionamento decorrente desta Oferta.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor

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

O Coordenador Lider e o Gestor nao 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 Escriturador

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Escriturador ndo possuem qualquer

relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como
contrapartes em operacdes regulares de mercado. O Coordenador Lider e o Escriturador
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nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Gestor com o Escriturador

Na data deste Prospecto, o Gestor e o Escriturador ndao possuem qualquer relacao
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como
contrapartes em operagoes regulares de mercado.

Na data deste Prospecto, empresas do grupo econémico do Gestor prestam servicos de
gestdo de carteira de titulos e valores mobilidrios a fundos de investimento cuja
escrituracao é realizada pelo Escriturador.

O Escturador ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer relacionamento comercial
relevante com o Gestor, além do relacionamento decorrente desta Oferta.

Relacionamento do Auditor Independente com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo possuem
gualquer relagao societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacao
como contrapartes em operacdes regulares de mercado. O Coordenador Lider e o
Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relacdo
ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Administrador

Na data deste Prospecto, o Auditor Independente e o Administrador ndo possuem
gualquer relagao societaria entre si, € o relacionamento entre eles se restringe a atuacao
como contrapartes de mercado.

Relacionamento do Auditor Independente com o Gestor

Na data deste Prospecto, o Gestor e o Auditor Independente ndao possuem qualquer
relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como
contrapartes em operacgodes regulares de mercado.

Na data deste Prospecto, empresas do grupo econémico do Gestor prestam servigos de
gestdo de carteira de titulos e valores mobilidrios a fundos de investimento auditados
pelo Auditor Independente.

O Auditor Independente ndo mantém, na data deste Prospecto, qualquer

relacionamento comercial relevante com o Gestor, além do relacionamento decorrente
desta Oferta.
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ANEXOS

AnexoI - Instrumento Particular de Constitui¢do do Fundo

Anexo II - Instrumento Particular de Primeira Alteragdo ao Regulamento, que aprovou a
Primeira Emissdo e a Oferta

Anexo III - Instrumento Particular de Segunda Alteragdo ao Regulamento, que aprovou
o Regulamento do Fundo vigente

Anexo IV - Declaragdo do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrugao
CVM 400

Anexo V - Declaragdo do Administrador, nos termos do artigo 56 da Instru¢do CVM 400
Anexo VI - Estudo de Viabilidade

115



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

116



ANEXO I

e Instrumento Particular de Constitui¢do do Fundo
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5° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo

Oficial Titular: Paula da Silva Pereira Zaccaron

Rua XV de Novembro, 251 - 4° andar - Centro
Tel.: (XX11) 3101-9815 - Email: Srtdsp@5rtdsp.com.br - Site: www.5rtdsp.com.br

REGISTRO PARA FINS DE

PUBLICIDADE E EFICACIA CONTRA TERCEIROS

N° 1.571.225 de 31/10/2019

Certifico e dou fé que o documento eletronico anexo, contendo 68 (sessenta e oito) paginas, foi apresentado em
31/10/2019, o qual foi protocolado sob n° 1.581.574, tendo sido registrado eletronicamente sob n° 1.571.225 no Livro de
Registro B deste 5° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sdo Paulo, na presente data.

Natureza:

CONSTITUICAO DE FUNDO ELETRONICO

Certifico, ainda, que consta no documento eletrdnico registrado a seguinte assinatura digital:
DANIELA ASSARITO BONIFACIO BOROVICZ:(Padrio: PDF)

Sao Paulo, 31 de outubro de 2019
Assinado eletronicamente

José Natal da Silva Filho

Escrevente

Este certificado é parte integrante e inseparavel do registro do documento acima descrito.

Emolumentos Estado Secretaria da Fazenda Registro Civil Tribunal de Justica
R$ 10.722,97 R$ 3.047,59 R$ 2.085,90 R$ 564,37 R$ 73593
Ministério Piblico ISS Conducio Outras Despesas Total
RS 514,70 RS 224,75 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 17.896.21

; 00181746850457145

Para verificar o contetido integral do
documento, acesse o site:
servicos.cdtsp.com.br/validarregistro
e informe a chave abaixo ou utilize um
leitor de grcode.

Para conferir a procedéncia deste
documento efetue a leitura do QR
Code impresso ou acesse 0
enderego eletrénico:

https://selodigital.tjsp.jus.br

Selo Digital
1135894TIEA000051513BD197

e
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO
GALAHAD - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicao financeira com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151 - 192 andar (parte), Itaim Bibi,
inscrita no CNPJ/MF sob n?13.486.793/0001-42, sociedade devidamente
autorizada pela CVM a exercer a atividade de administragdo de carteira de titulos e
valores mobilidrios, neste ato representado na forma do seu estatuto social, por
sua representante infra-assinada (“Administrador”), RESOLVE:

1. Constituir, nos termos da Lei n? 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada, e da Instrugdo CVM n? 472, emitida pela Comissdo de Valores Mobiliarios
(“CVM”) em 31 de outubro de 2008 (“Instrucdo CVM 472"), conforme alterada, um
fundo de investimento imobiliario, com a denomina¢do “GALAHAD - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO” (“Fundo”), organizado sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duragdo indeterminado, cujo objetivo consistira:

i.  naaquisicdo dos Iméveis-Alvo;
ii. no desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios em geral; e

iili. no investimento em Outros Ativos, visando rentabilizar os
investimentos efetuados pelos Cotistas mediante: (a) o pagamento de
remuneracdo advinda da exploracdo dos Ativos Imobiliarios do Fundo;
(b) o aumento do valor patrimonial das cotas advindo da valorizacao
dos ativos do Fundo; ou (c) a posterior alienagdo, a vista ou a prazo, dos
ativos que compordo a carteira do Fundo, conforme permitido pelo
Regulamento do Fundo, pela lei e disposi¢des da CVM;

2. Aceitar desempenhar as fun¢des de administrador do Fundo, na forma do
regulamento do Fundo (“Regulamento”) neste ato promulgado, indicando como
responsavel pela administragdo do Fundo, o Sr. Danilo Christéfaro Barbieri,
casado, administrador de empresas, portador da cédula de identidade RG n®
30.937.394-3, inscrito no CPF/MF sob n? 287.297.108-47, residente e domiciliado
na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, com enderego comercial na Rua
Iguatemi, n.2 151, 192 andar, Itaim Bibi, para ser o diretor do Administrador
responsavel, civil e criminalmente, pela administragdo do Fundo;

3. Aprovar o Regulamento do Fundo, substancialmente no teor e na forma do
documento constante do Anexo ao presente instrumento, o qual faz parte
integrante do presente instrumento, denominado GALAHAD - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO;
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4. Submeter a CVM a presente deliberagdo e os demais documentos exigidos
pelo Artigo 42 da Instrugdo CVM 472, observado que a 12 Emissdo de Cotas do
Fundo sera objeto de Oferta Publica com Esforgcos Restritos, nos termos da
Instrugdo CVM n2 476, de 16 de janeiro de 2009, bem como a constituigio e inicio
de funcionamento do Fundo;

5. Deliberar a contratagio, nos termos da Instrugio CVM 472, das seguintes
pessoas juridicas para prestarem servigos ao Fundo:

iv.  Auditor Independente: GRANT THORNTON AUDITORES
INDEPENDENTES, inscritoc no CNPJ/MF n? 10.830.108/0001-65,
estabelecida na Av. Paulista, n? 37, 12 andar (Cj. 12), Bela Vista, Sao
Paulo-SP, CEP: 01311-000;

v.  Escriturador: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S/A, ja qualificada;

vi. Gestor: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S/A, ja qualificada;

vil.  Distribuidor: o Administrador exercera as func¢des de Distribuidor das
cotas do Fundo em regime de melhores esforcos, que podera contratar
com sociedades habilitadas para atuar em conjunto na distribui¢do, nos
termos dos demais documentos a serem celebrados no ambito da oferta.

Sendo assim, assina o presente instrumento em 2 (duas) vias, cada qual com o
mesmo teor e para um Unico propdsito e efeito.

Sao Paulo, 31 de outubro de 2019.

DAN|ELA ASSAR|TO Assinado de forma digital por DANIELA
ASSARITO BONIFACIO BOROVICZ

BONIFACIO BOROVICZ  pados: 2019.1031 16:0330 -03'00°

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
ADMINISTRADOR
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REGULAMENTO DO
GALAHAD - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULO I - DO FUNDO E DAS DEFINICOES

Artigo 12 0 GALAHAD - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”) é um

Fundo de Investimento Imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo

de duragdo indeterminado, regido pelo presente Regulamento e seu(s) Suplemento(s), pela Lei

n? 8.668, pela Instrugdo CVM 472 e demais disposi¢oes legais e regulamentares que lhe forem

aplicaveis.

Paragrafo 12: Para o efeito do disposto no presente Regulamento e nas disposi¢cdes

legais e regulamentares que lhe sdo aplicaveis, considera-se:

“Administrador”: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS

S.A., instituicdo financeira, com sede na cidade de Siao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua

Iguatemi, n.2 151, 192 andar (parte), Itaim Bibi, inscrita no CNP]/MF sob n.? 13.486.793/0001-

42;

“Ativos Imobilidrios”: os Iméveis-Alvo e/ou direitos reais sobre tais iméveis, que poderdo ser

adquiridos pelo Fundo mediante a aprovagao da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo. Os

Iméveis - Alvo e/ou os direitos reais sobre tais iméveis devem ser localizados no territério

nacional,;

“Auditor Independente”: GRANT THORNTON AUDITORES INDEPENDENTES, inscrito no
CNPJ/MF n2 10.830.108/0001-65, estabelecida na Avenida Paulistan n® 37, 12 andar, conjunto

12, Bela Vista, Sao Paulo-SP, CEP 01311-000, empresa de auditoria independente credenciada

na CVM, para prestar os servigos de auditoria independente ao Fundo;

“BACEN": o Banco Central do Brasil;
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“Capital Integralizado”: o valor total das Cotas subscritas e integralizadas do Fundo;

X, »

“Contrato de Gestao”: Contrato de Prestacdo de Servicos de Gestdo do Fundo, firmado entre o

Fundo e o Gestor, com a interveniéncia e anuéncia do Administrador;

“Cotas”: fragoes ideais do patrimonio do Fundo, emitidas sob a forma nominativa e escritural;

“Cotistas”: os investidores que venham a adquirir Cotas de emissdo do Fundo;

“Custodiante”: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., ja

qualificada;

“CVM”: a Comissao de Valores Mobiliarios - CVM;

“Data da 12 Integralizacdo de Cotas”: a data da primeira integralizacdo de Cotas, que devera
ser efetuada em (i) em moeda corrente nacional, em uma conta de titularidade do Fundo junto
ao Custodiante, e/ou (ii) imdveis, bem como em direitos reais de uso, gozo, frui¢do e aquisigdo
sobre bens imdveis, nos termos dos Artigos 11 e 12 da Instrugdo CVM 472, devendo a
integralizacdo sob esta ultima forma prevista ser feita com base em laudo de avaliagdo
elaborado pelas Empresas de Avaliagcdo, de acordo com o Anexo I da Instrugdo CVM 472 e nos
termos do Suplemento, exceto quando se tratar da primeira oferta publica de distribuicdo de
Cotas do Fundo, nos termos do artigo 12 da Instrug¢do CVM 472, ou caso dispensado nos termos

do paragrafo 3¢, inciso I1I do artigo 12 deste Regulamento e artigo 55, da Instrugdo CVM 472.

“Dia Util”: qualquer dia, exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais, no Estado ouna

Cidade de Sao Paulo - SP;e (ii) aqueles sem expediente na B3 S.A. - Brasil, Bolsa Balcao

“Distribuidor”: o Administrador exercera a qualidade de instituicdo lider da distribuicdo de

Cotas do Fundo, em regime de melhores esfor¢cos, que poderd contratar com sociedades
4
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habilitadas para atuar em conjunto na distribui¢do, nos termos dos demais documentos a

serem celebrados no ambito da oferta;

“Empresas de Avaliacdo”: as empresas de avaliacdo de iméveis de que trata o Paragrafo 32 do
Artigo 43 deste Regulamento.

“Escriturador”: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,

ja qualificada;

“Fundo”: 0 GALAHAD- FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO;

“Gestor”: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., ji

qualificada;

“Iméveis-Alvo”: (i) bens iméveis comerciais ou industriais em geral, notadamente prédios,
edificios, lojas, salas ou conjuntos comerciais, escritérios, lajes corporativas, shopping centers,
centros logisticos e/ou de distribuicdo destinados a locagdo, ou direitos a eles relativos,
inclusive o desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios destinados a construcdo,
incorporagdo imobilidria, logisticas, loteamentos e empreendimentos imobiliarios em geral; e
(ii) bens imoveis residenciais, notadamente prédios, edificios, casas, loteamentos ou lotes, ou
direitos a eles relativos, inclusive o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios
destinados a construgdo, incorporagao imobilidria, logisticas, loteamentos e empreendimentos
imobiliarios residenciais em geral;

“Instrucdo CVM 400”: a Instrugdo n2 400, de 29 de dezembro de 2003, e suas alteragdes

posteriores;

“Instrucdo CVM 429”": a Instrugdo n? 429, de 22 de margo de 2006, e eventuais alteracdes

posteriores;
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“Instrucdo CVM 472": a Instrugdo n2 472, de 31 de outubro de 2008, e eventuais alteragdes

posteriores;

“Instrucdo CVM 476": a Instrugdo n? 476, de 16 de janeiro de 2009, e eventuais alteragoes

posteriores;

“Instrucdo CVM 539”: a Instrugdo n? 539, de 13 de dezembro de 2013, e eventuais alteragdes

posteriores;

“Instrucdo CVM 554" a Instrugdo n® 554, de 17 de dezembro de 2014, e eventuais alteracoes

posteriores;

“Instrucdo CVM 555”: a Instrugdo n? 555, de 17 de dezembro de 2014, e eventuais alteragdes

posteriores;

“Lei n? 8.668": a Lei n? 8.668, de 25 de junho de 1993, que dispde sobre a constitui¢do e o

regime tributario dos Fundos de Investimento Imobiliario e d4 outras providéncias;

“Lei n? 9.779": a Lei n? 9.779, de 19 de janeiro de 1999, que altera o regime tributario para

Fundos de Investimento Imobilidrio estabelecido pela Lei n® 8.668;

“Lei n? 11.033": a Lei n? 11.033, de 21 de dezembro de 2004, que altera a tributagdo do

mercado financeiro e de capitais e da outras providéncias;

“Mercado de Balcao Organizado”: o ambiente de negociagdo publica de cotas no mercado

secundario, administrado pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”).

“Objeto”: Sdo os Objetivos do Fundo, descritos no Capitulo VII, artigo 19, deste Regulamento;
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“Outros Ativos”: os ativos descritos no Artigo 22, inciso II, deste Regulamento, cuja gestdo
caberd exclusivamente ao Gestor, sempre em obediéncia as regras e Politicas de Investimento

dispostas neste Regulamento;

“Partes Relacionadas”: Serdo consideradas partes relacionadas: (i) a sociedade controladora
ou sob controle do Administrador, do Gestor, de seus administradores e acionistas, conforme o
caso; (ii) a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
Administrador ou do Gestor, com exceg¢do dos cargos exercidos em drgédos colegiados previstos
no estatuto ou regimento interno do Administrador ou do Gestor, desde que seus titulares ndo
exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e (iii) parentes até segundo grau das

pessoas naturais referidas nos incisos acima.

“Patriménio Liguido”: a soma do disponivel, mais o valor da carteira, mais os valores a

receber, menos as exigibilidades;

“«

Periodo de Distribuicdo”: o periodo de distribui¢io de Cotas do Fundo, devidamente

indicado no Suplemento anexo a este Regulamento;

“Prazo de Duracéo”: o prazo de durag¢do do Fundo descrito no Artigo 12 deste Regulamento;
“Publico Alvo”: O Fundo se destinard exclusivamente a investidores, pessoas fisicas ou
juridicas, todos considerados investidores profissionais, assim definidos pelas normas
expedidas pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) em vigor, incluindo o Artigo 92A da

Instrugdo CVM 539.

“Suplemento”: suplemento anexo a este Regulamento, que detalha aspectos relacionados a

cada emissdo de Cotas do Fundo;

“Taxa de Administracdo”: a taxa de administragdo, nos termos do Artigo 8° do Regulamento;
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“Valor Disponivel para Distribuicdo”: o montante de caixa apurado pelo Fundo, no periodo a

que se refere, passivel de distribuicdo aos Cotistas.

Paragrafo 22: O Fundo destina-se exclusivamente ao Ptblico Alvo.

Paragrafo 32: Nos termos do art. 55 da Instrug¢do CVM 472, o Fundo, sendo destinado

exclusivamente a investidores profissionais, pode:

IL.
I1.

admitir a utilizagdo de titulos e valores mobilidrios na integralizagdo de cotas, com o
estabelecimento de critérios detalhados e precisos para a adogdo desses procedimentos;
dispensar a publicacdo de anuncio de inicio e de encerramento de distribuigéo;

dispensar a elaboragdo de laudo de avaliacdo para integralizagcdo de cotas em bens e
direitos, sem prejuizo da manifestacdo da assembleia de cotistas quanto ao valor

atribuido ao bem ou direito;

CAPITULO II - DA ADMINISTRAGAO

Artigo 22 As atividades de administragdo do Fundo, bem como as atividades de

controladoria de ativos, serdo exercidas pelo Administrador.

Artigo 32 Compete ao Administrador, tendo amplos e gerais poderes, a administragdo do

patriménio do Fundo, podendo realizar todas as operagdes, praticar todos os atos que se

relacionem com seu Objeto, e exercer todos os direitos inerentes a propriedade fiduciaria dos

bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, inclusive o de agdes, recursos e excegdes,

nos termos e condi¢des previstas na Lei 8.668, podendo abrir e movimentar contas bancarias,

adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo, representar o Fundo em juizo e

fora dele, bem como transigir, desde que observadas as restri¢des impostas pela Lei n? 8.668,

pela Instrugdo CVM 472, por este Regulamento ou por deliberagdo da Assembleia Geral.
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Artigo 42 Incluem-se entre as obriga¢des do Administrador:

II.

I1.

providenciar as expensas do Fundo, a averbagdo, junto ao Cartério de Registro de

Imdveis competente, das restri¢des dispostas no Artigo 72 da Lei n? 8.668, fazendo

constar nos titulos aquisitivos e nas matriculas dos bens iméveis integrantes do

patrimdnio do Fundo que tais ativos imobiliarios:

a) ndo integram o ativo do Administrador, constituindo patrimdnio do Fundo;

b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do Administrador;

¢) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagdo
judicial ou extrajudicial;

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

e) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por mais
privilegiados que possam ser; e

f) ndo podem ser objeto de constituicdo de 6nus reais.

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

a) osregistros de Cotistas e de transferéncia de Cotas;

b) oslivros de atas e de presenc¢a das Assembleias gerais;

¢) adocumentacdo relativa aos imdveis e as operagdes do Fundo;

d) osregistros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo; e

e) o arquivo dos pareceres e relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso,
dos representantes de cotistas e dos profissionais ou empresas contratadas nos
termos do art. 29 e 31 da Instrugdo CVM 472 que, eventualmente, venham a ser

contratados.
celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugdo da
politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam

exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo;

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;
9
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V.  custear as despesas de propaganda do Fundo exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuigdo de Cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;
VI.  manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente
autorizada pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo;
VII.  no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela
CVM, manter a documentagdo referida no inciso IV até o término do procedimento;
VIII.  dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo VII da Instrucio
CVM 472 e neste Regulamento;
IX.  manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo
Fundo;
X.  observar as disposi¢des constantes do Regulamento e do prospecto (se houver), bem
como as deliberagdes da Assembleia geral; e
XI.  controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos ativos do Fundo,
fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos
empreendimentos imobilidrios sob responsabilidade de tais terceiros.
XII.  contratar, em nome do Fundo, nos termos do artigo 31, da Instru¢do CVM 472, os

seguintes servigos facultativos:

a) distribuicdo de cotas do Fundo;

b) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e o
Gestor, em suas atividades de andlise, selecdo e avaliagdo dos Iméveis Alvo e demais

ativos integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo;

10
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¢) empresa especializada nos termos do artigo 31, inciso III da Instrugdo CVM 472, para
administrar as locagdes ou arrendamentos dos Iméveis Alvo, a exploragio do direito
de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos
iméveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias
investidas para fins de monitoramento; e

d) formador de mercado para as cotas do Fundo, sendo pessoa juridica devidamente
cadastrada junto as entidades administradoras dos mercados organizados,

observada a regulamentagao em vigor.

Paragrafo 1°: Os servicos a que se referem as alineas a), b) e c¢) do inciso XII deste
artigo podem ser prestados pelo proprio Administrador ou por terceiros, desde que, em

qualquer dos casos, devidamente habilitados.

Paragrafo 2°: E vedado ao Administrador, Gestor e consultor especializado o exercicio
da fun¢do de formador de mercado para as cotas do Fundo, nos termos do paragrafo 12 do

artigo 31-A da Instrugdo CVM 472.

Paragrafo 3°: A contratacdo de partes relacionadas ao Administrador, Gestor e
consultor especializado do Fundo para o exercicio da fun¢io de formador de mercado deve ser
submetida a aprovacgdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas nos termos do paragrafo 22 do

artigo 31-A e do Artigo 34 da Instrugdo CVM 472.

Paragrafo 42: O Custodiante do Fundo s6 poderé acatar ordens assinadas pelo diretor
responsavel pela administracdo do Fundo, por seus representantes legais ou por mandatarios,
que deverdo, ainda, ser devidamente credenciados junto a ele, sendo, em qualquer hipoétese,
vedada ao Custodiante a execucdo de ordens que ndo estejam diretamente vinculadas as

operagdes do Fundo.

11
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Artigo 52 O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo ,

devendo exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao

Fundo e aos Cotistas.

Paragrafo 12: Sdo exemplos de violagdo do dever de lealdade do Administrador, as

seguintes hipoteses:

IL.

I1.

usar, em beneficio proprio ou de outrem, com ou sem prejuizo para o Fundo, as

oportunidades de negécio do Fundo;

omitir-se no exercicio ou prote¢do de direitos do Fundo ou, visando a obtengdo de
vantagens, para si ou para outrem, deixar de aproveitar oportunidades de negécio de
interesse do Fundo;

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

tratar de forma nao equitativa os Cotistas.

Paragrafo 22: O Administrador, o Gestor e empresas a estes ligadas devem transferir ao

Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possam alcangar em decorréncia de sua condigdo.

Artigo 62 E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio das fungdes de gestores do

patrimonio do Fundo e utilizando os recursos do Fundo:

1L

I11.

receber depdsito em sua conta corrente;

conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob

qualquer modalidade;

contrair ou efetuar empréstimo;
12
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IV.  prestar fiang¢a, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas
operagdes praticadas pelo Fundo;

V. aplicar no exterior os recursos captados no pais;

VI.  aplicar recursos na aquisi¢do de Cotas do préprio Fundo;

VII.  vender a prestagdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e a
integralizacdo via chamada de capital em fun¢do de compromissos de investimento
subscritos pelos Cotistas;

VIII.  prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

IX.  ressalvada a hipétese de aprovagao em Assembleia Geral nos termos do Artigo 34 da
Instrugdo CVM 472 e deste Regulamento, realizar operagdes do Fundo quando
caracterizada situacdo de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, Gestor
ou consultor especializado, entre o Fundo e os cotistas mencionados no §32 do Artigo 35
da Instrugdo CVM 472, entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo e o
empreendedor;

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

XI.  realizar operag¢des com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
Instru¢do CVM 472; e

XII.  realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados

organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribui¢des publicas,

de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de
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exercicio de bonus de subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e

expressa autorizagao.

XIII.  praticar qualquer ato de liberalidade.

Paragrafo 12: A vedagdo prevista no inciso X ndo impede a aquisi¢do, pelo Administrador,
de iméveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso

no patrimoénio do Fundo.

Paragrafo 22: O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais
operagdes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo

BACEN ou pela CVM ou usé-los para prestar garantias de operagdes proprias.

Paragrafo 32: Ao Administrador é vedado adquirir, para seu patrimonio, Cotas do Fundo.

Paragrafo 4°: As disposi¢cdes previstas no inciso IX do caput serdo aplicaveis somente aos
Cotistas que detenham participagdo correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do

patrimoénio do fundo.

Artigo 72 As atividades de gestdo da carteira do Fundo no que diz respeito aos Outros

Ativos serdo exercidas exclusivamente pelo Gestor.

CAPITULO III - DA TAXA DE ADMINISTRAGAO

Artigo 82 Pela administracdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administragdo
do Fundo, gestdo dos Outros Ativos e Ativos Imobiliarios, tesouraria, controle e processamento
dos titulos e valores mobiliarios integrantes de sua carteira e escrituragdo da emissdo de suas
Cotas, o Fundo pagara ao Administrador uma Taxa de Administragdo, equivalente a 0,40%
(quarenta centésimos por cento) ao ano, sobre o Patrimonio Liquido do Fundo, observado o
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valor minimo mensal de R$ 40.000,00 (quarenta mil reais), valor este que serd atualizado
anualmente, a partir de 12 de dezembro de 2019, pela variagio positiva do IPCA (indice
Nacional de Pregos ao Consumidor Amplo) apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de

Geografia e Estatistica - IBGE.

Paragrafo Unico: A remuneragio prevista no caput deste Artigo deve ser provisionada
diariamente (em base de 252 dias por ano) sobre o valor do patrimodnio liquido do Fundo e
paga mensalmente, por periodo vencidos, até o 22 (segundo) dia util do més subsequente,
sendo que o primeiro pagamento devera ocorrer no 22 (segundo) dia util do més subsequente
a Data da 12 Integralizacdo de Cotas.

Artigo 92 Nao sera devida nenhuma Taxa de Performance pelo Fundo.
Artigo 10 O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo, sejam
pagas diretamente aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatério dessas

parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administragao devida.

Artigo 11 0 Fundo nao possui taxa de ingresso e/ou de saida.

CAPITULO IV - DA SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR

Artigo 12 O Administrador poderd renunciar a administra¢cdo do Fundo mediante aviso

prévio de, no minimo, 30 (trinta) dias, enderegado a cada Cotista e a CVM.

Paragrafo 12 A CVM, no uso de suas atribuicdes legais, podera descredenciar o
Administrador, em conformidade com as normas que regulam o exercicio da atividade

profissional de administracdo de carteira.
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Paragrafo 22: Nas hipdteses de rentncia ou descredenciamento, ficard o Administrador
obrigado a convocar, imediatamente, a Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do disposto no
Artigo 32, Pardgrafo 12 abaixo, para eleger seu substituto ou deliberar pela liquidagdo do
Fundo, sendo também facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das
Cotas emitidas, em qualquer caso, ou a CVM, nos casos de descredenciamento, a convocagio da

Assembleia Geral de Cotistas para tal fim.

Paragrafo 32: No caso de renuncia, o Administrador devera permanecer no exercicio de
suas fungdes até sua efetiva substituicdo por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas e até
ser averbada, no cartério de registro de imoéveis, nas matriculas referentes aos bens imdveis e
direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia geral que eleger seu
substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada

pela CVM e registrada em Cartério de Titulos e Documentos.

Paragrafo 42: Caso (i) a Assembleia Geral de Cotistas ndo chegue a uma decisdo sobre a
escolha do novo Administrador na data de sua realiza¢do ou (ii) o novo Administrador ndo seja
efetivamente empossado no cargo no prazo de até 90 (noventa) dias apés a deliberagdo de
Assembleia Geral de Cotistas que o eleger, o Administrador devera permanecer no cargo pelo
prazo adicional de 60 (sessenta) dias até que o novo Administrador seja empossado no cargo.

Decorrido este prazo, o Administrador podera providenciar a liquidagdo do Fundo.

Paragrafo 52: No caso de descredenciamento do Administrador pela CVM, esta podera

indicar Administrador temporario até a eleicdo de novo Administrador para o Fundo.
Paragrafo 62: O Administrador respondera pelos prejuizos causados aos Cotistas
quando proceder com culpa ou dolo, com violagdo da lei, das normas editadas pela CVM e deste

Regulamento, ndo sendo, outrossim, responsavel pelos prejuizos causados pelos atos

praticados ou omissdes do Gestor ou de qualquer outro terceiro contratado.
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Paragrafo 72: No caso de liquidagdo extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante
designado pelo BACEN, sem prejuizo do disposto no Capitulo XIV deste Regulamento, convocar
a Assembleia Geral no prazo de 5 (cinco) dias uteis contados da data de publicagdo, no Diario
Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a

elei¢do de novo administrador e a liquidagao ou ndo do Fundo.

Paragrafo 82: Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no
prazo de 30 (trinta) dias uteis contados da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a
liquidagdo extrajudicial do Administrador, o BACEN nomeara uma institui¢do para processar a

liquidagdo do Fundo.

Paragrafo 92: O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fung¢des, nos
termos do Pardgrafo 32 acima, mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a
liquidagdo do Fundo em consequéncia da rentncia, da destituicdo ou da liquidagdo
extrajudicial do Administrador, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger

novo administrador para processar a liquidagao do Fundo.

Paragrafo 10: Em caso de renuncia ou liquidagdo judicial ou extrajudicial do
Administrador, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a
transferéncia, ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos bens imdveis e direitos
integrantes do patrimoénio do Fundo.

Paragrafo 11: O Administrador também podera ser destituido e substituido, por

deliberacdo dos Cotistas reunidos em Assembleia Geral, nos termos do Artigo 30 deste

Regulamento.

CAPITULO V - DA GESTAO
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Artigo 13 O Gestor sera o responsavel pela gestdo da carteira do Fundo, competindo-lhe

selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar os Outros Ativos e Ativos Imobilidrios que
compordo o patrimonio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista neste

Regulamento, bem como realizar as decisdes relativas a investimentos e desinvestimentos a

serem efetuados pelo Fundo em Ativos Imobiliarios.

Paragrafo 12: S3o obrigagdes do Gestor:

1L

I1

VI

VIL

monitorar o mercado brasileiro dos Imédveis-Alvo e Outros Ativos;

selecionar os Imoveis-Alvo e Outros Ativos que possam ser adquiridos pelo Fundo,

observado o disposto neste regulamento;

praticar todos os atos necessdrios para performar a aquisi¢do, exploracdo e/ou
alienacdo de Imdveis-Alvo e Outros Ativos, podendo, inclusive, assinar em nome do
Fundo, contratos de compra e venda, contratos de locagdo e/ou arrendamento, bem
como quaisquer outros contratos que se facam necessarios para atender a Politica da

Investimento do Fundo;

monitorar os Iméveis-Alvo e Outros Ativos integrantes da carteira do Fundo;
supervisionar a performance do Fundo;

elaborar, em conjunto com o Administrador, relatérios periédicos das atividades do
Fundo, os quais deverdo ser disponibilizados aos Cotistas, na forma prevista neste
Regulamento;

transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em virtude de

sua condicdo de Gestor e decorrente do investimento em titulos e valores mobiliarios

integrantes da carteira do Fundo;
18
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VIII.  agir sempre no unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na defesa de seus
direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessarios

a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

IX.  gerir os valores do Fundo segundo os principios de boa técnica de investimentos;

X.  aplicar as importancias disponiveis na aquisi¢do dos ativos, envidando seus melhores
esforgos, no sentido de proporcionar ao Fundo, as melhores condi¢des de rentabilidade,

seguranca e liquidez dos investimentos;

XI. auxiliar em tudo quanto se refira as medidas necessarias para evitar e combater a

"lavagem de dinheiro", nos termos da Lei n® 9.613/98;

XII.  atender as comunicagdes feitas, caso seja verificado o comprovado desenquadramento
do FII em relagdo ao seu Regulamento e prospecto, a legislagdo ou aos atos normativos

expedidos pela CVM;

XIII.  exercer o direito de voto decorrente dos ativos detidos pelo Fundo, realizando todas as
demais a¢des necessarias para tal exercicio, observado o disposto na politica de voto do

Fundo.

Paragrafo 22: O Gestor, observadas as limitagdes legais, tem poderes para praticar, em
nome do Fundo, todos os atos necessarios a gestdo da carteira do Fundo, a fim de fazer cumprir
os objetivos estabelecidos neste Regulamento. O Fundo, através do Administrador e através
deste Regulamento, constituiu o Gestor sua representante perante terceiros para o
cumprimento das atribui¢des necessarias que lhe foram delegadas nos termos deste

Regulamento.
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Paragrafo 32: Ndo sera de responsabilidade do Gestor o exercicio da administragdo do
Fundo, que compete ao Administrador, tnico titular dos direitos e obrigacdes decorrentes de

tal condigdo, conforme estabelecido no Capitulo II acima.

Paragrafo 42: O Gestor adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias gerais
de ativos integrantes da carteira do Fundo, a qual disciplina os principios gerais, o processo
decisoério e quais sdo as matérias relevantes obrigatérias para o exercicio do direito de voto.
Para tanto, o Administrador da, desde que requisitado pelo Gestor, representacdo legal para o
exercicio do direito de voto em assembleias gerais dos emissores dos ativos da carteira do
Fundo, de acordo com os requisitos minimos exigidos pelo C6digo ANBIMA e pelas diretrizes

fixadas pelo Conselho de Regulacdo e Melhores Praticas.

Paragrafo 52: O Gestor sera substituido nos casos de rentncia, descredenciamento ou

destituicao por deliberagdo da assembleia geral.

Paragrafo 62: Nas hipdteses de rentncia, destituicdo ou descredenciamento do Gestor,

devera o Administrador:

I convocar imediatamente a assembleia geral para eleger seu sucessor, que podera ser
indicado pelo Administrador na respectiva convocagdo ou deliberar sobre a
liquidagdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds
a renuncia do Gestor, sendo certo que assembleia geral que destituir o Gestor
devera, no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidagdo do

Fundo.

Paragrafo 72: Enquanto um novo gestor ndo for indicado e aprovado pelos cotistas
nenhuma aquisi¢do ou alienagdo de Ativos Imobiliarios podera ser realizada pelo Fundo, sem a
prévia aprovacdo em assembleia geral, observado que os compromissos vinculantes ja

firmados poderdo ser cumpridos pelo Fundo.

20

141




Pigina

000023/000068

Registro N°
1.571.225
31/10/2019

Protocolo n° 1.581.574 de 31/10/2019 as 16:40:38h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.571.225 em 31/10/2019 neste 5° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de Sao Paulo. Assinado digitalmente por José Natal da Silva Filho - Escrevente.

Oficial | Estado | Secretaria Fazenda | Reg.Civil | T.Jusica |  M.Pablico 1ss [ Condugio [ Despesas | Total

R$ 1072297 ‘ RS 3.047.59 ‘ R$ 2.085.90 RS 56437 ‘ R$ 73593 ‘ R$ 514,70 ‘ RS 22475 ‘ R$ 0,00 ‘ RS 0.00 ‘ RS 17.89621

CAPITULO VI - DA CONTRATACAO DE TERCEIROS

Artigo 14  As atividades de escrituragdo de quotas do Fundo serdo prestadas pelo

Escriturador.

Artigo 15  As atividades de distribui¢do das Cotas do Fundo serdo realizadas pelo

Administrador em regime de melhores esforgos.

Paragrafo Unico: Fica caracterizado como conflito de interesse, nos termos do artigo 34
da Instrugdo CVM n? 472, a contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao
Gestor, para a prestagao dos servigos referidos no artigo 31 da Instru¢do CVM n? 472, exceto o

da primeira distribuigdo de cotas do Fundo.

Artigo 16  Quaisquer terceiros contratados pelo Fundo, nos termos deste Capitulo,
responderdo pelos prejuizos causados aos Cotistas quando procederem com culpa ou dolo,

com violagdo da lei, das normas editadas pela CVM e deste Regulamento.

Artigo 17  Além do disposto no Artigo 14, Paragrafo 12, acima, o Gestor desempenhara as

seguintes atividades:

I.  decidir sobre o investimento, desinvestimento e reinvestimento do Fundo em Imdveis
Alvos e Outros Ativos, com poderes para adquirir e alienar os Imdveis Alvos e Outros
Ativos integrantes da carteira do Fundo, sempre observando, em conjunto com o

Administrador, a liquidez necessaria para pagamento das obriga¢des do Fundo; e

II.  identificar oportunidades de negdcio, orientar o Administrador na negocia¢do para

aquisi¢cdes dos Imdveis-Alvo e gerenciamento dos mesmos.

Paragrafo Unico: Observadas as previsdes regulatérias e autorregulatérias aplicaveis, e

sem prejuizo das obrigag¢des previstas acima, o Gestor podera subcontratar com terceiros e/ou
21
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com empresas de seu grupo econdmico, servicos e/ou consultoria relativos a gestdo

patrim

onial do Fundo ora contratada, sendo que a remuneragdo de tais terceiros sera devida

direta e exclusivamente pelo Gestor.

Artigo

partes.

Artigo

18 Aremuneracio do Gestor serd definida no Contrato de Gestdo firmado entre as

CAPITULO VII - DOS OBJETIVOS DO FUNDO

19  E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizacio e a rentabilidade de

suas Cotas, conforme a politica de investimento definida no Capitulo VIII abaixo,

preponderantemente, por meio de investimentos: (i) na aquisicdo dos Iméveis-Alvo; (ii) no

desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios em geral; e (iii) no investimento em

Outros

Ativos; visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos Cotistas mediante (a) o

pagamento de remunerac¢do advinda da explora¢ao dos Ativos Imobilidrios do FUNDO, (b) pelo

aumento do valor patrimonial das cotas advindo da valorizagdo dos ativos do Fundo; ou (c) da

posterior alienagdo, a vista ou a prazo, dos ativos que comporao a carteira do Fundo, conforme

permitido pelo Regulamento do Fundo, pela lei e disposi¢des da CVM;

CAPITULO VIII - DA POLIiTICA DE INVESTIMENTOS

Artigo

20 O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emissdo das Cotas para

constituicdo do Fundo, deduzidas as despesas do Fundo previstas neste Regulamento,

objetivando e priorizando auferir receitas, bem como ganho de capital, mediante a realizagdo

de operagdes com as seguintes caracteristicas, que somente poderdo ser alteradas com prévia

anuéncia dos Cotistas, de acordo com a legislagdo vigente:

preponderantemente, locagdo e/ou arrendamento dos Iméveis-Alvo adquiridos pelo

Fundo; e
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1L

a compra e venda de Imoéveis-Alvo e/ou direitos reais sobre Imoveis-Alvo, e Outros

Ativos.

Paragrafo 12: O Administrador, mediante aprovagio dos Cotistas por meio de Assembleia
Geral, poderd, de forma onerosa, ceder e transferir a terceiros os créditos correspondentes a
locagdo, arrendamento ou alienagdo dos Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do
Fundo e/ou descontar, no mercado financeiro, os titulos que os representarem, inclusive por

meio de securitizacdo de créditos imobiliarios.

Paragrafo 22: O Fundo poderd utilizar os seus recursos disponiveis para ampliagio,
reforma ou restauracdo dos Imoveis-Alvo, sendo que, caso o Fundo ndo possua recursos
necessarios para tanto, o Administrador podera realizar uma nova emissdo de cotas do Fundo

para a captagdo de tais recursos, nos termos do presente Regulamento.

Paragrafo 32: O Fundo podera adquirir Ativos Imobiliarios gravados com 6nus reais ou
outro tipo de gravames, desde que informado e previamente aprovado pelo Comité de

Investimento.
Artigo 21 Além das hipéteses de conflito de interesses previstas no Artigo 34 da Instrugdo
CVM 472 e salvo mediante aprovagdo prévia da maioria dos Cotistas reunidos em Assembleia

Geral, é vedada a aplicagdo de recursos do Fundo em investimentos nos quais participem:

[. o Administrador e suas Partes Relacionadas, individualmente ou em conjunto, com

porcentagem superior a 10% (dez por cento) do capital social dos Ativos Imobiliarios;

II. o Administrador, seus sécios e respectivos conjuges, individualmente ou em conjunto,
com porcentagem superior a 10% (dez por cento) do valor de aquisi¢do do Imével-Alvo;

ou
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[II.  quaisquer das pessoas mencionadas no inciso anterior que estejam envolvidas, direta

ou indiretamente, na estruturacdo financeira da operacdo de emissdo de valores
mobilidrios a serem subscritos pelo Fundo, inclusive na condicdo de agente de

colocagdo, coordenagdo ou garantidor da emissdo.

CAPITULO IX - DO PATRIMONIO DO FUNDO

Artigo 22 Poderdo constar do patrimdnio do Fundo:

L

a)

b)

d)

e)

Ativos Imobiliarios; e

Outros Ativos, quais sejam:

agoes, debéntures, bonus de subscri¢do, seus cupons, direitos, recibos de subscrigdo e
certificados de desdobramentos, certificados de depésito de valores mobilidrios, cédulas
de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e quaisquer outros
valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas ao Fundo;

acdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas ao Fundo, sendo que, o exercicio do direito de voto do Fundo nas eventuais
assembleias das sociedades, sera definido pelo Gestor isoladamente;

cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo ou de fundos de
investimento em ag¢des que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em
construgdo civil ou no mercado imobiliario;

certificados de potencial adicional de construgdo, emitidos com base na Instrugdo CVM
401;

cotas de outros fundos de investimento imobiliario;

certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas ao Fundo e desde que estes certificados e cotas tenham sido
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objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos

termos da regulamentacdo em vigor;

g) letras hipotecérias;

h) letras de crédito imobiliario; e

i)

letras imobilidrias garantidas.

Paragrafo 12: £ vedado ao Gestor ou ao Administrador realizar operagdes com derivativos,

exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para fins de protegdo

patrimonial e desde que a exposi¢cdo seja sempre, no maximo, o valor do Patrimonio Liquido do

Fundo, conforme inciso Il do Artigo 22, abaixo.

Paragrafo 22: Em carater tempordrio, o Fundo poderd até 180 (cento e oitenta) dias

contados da Data da 12 Integralizagdo de Cotas, manter recursos superiores a 50% (cinquenta

por cento) do Patriménio Liquido do Fundo aplicado em ativos de renda fixa, a exclusivo

critério do Gestor.

Paragrafo 32: Quando o investimento do Fundo se der em projetos de construgdo, cabera

ao Administrador, independentemente da contratagdo de terceiros especializados, exercer

controle efetivo sobre o desenvolvimento do projeto.

Paragrafo 42: O Administrador pode adiantar quantias para projetos de construgdo, desde

que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisicdo do terreno, execu¢do da obra ou

langamento comercial do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-

financeiro.

Paragrafo 52: Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e

rendimentos, deverdo observar as seguintes restrigoes:

IV.

ndo poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderdo por qualquer

obrigacdo de sua responsabilidade;
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V. ndo compordo a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidacdo
judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execugdo por seus credores, por mais
privilegiados que sejam; e

VI.  ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador.

Paragrafo 72:  Os Ativos Imobiliarios a serem adquiridos pelo Fundo devem ser objeto de
prévia avaliacdo pelo Administrador, pelo Gestor ou por Empresa Especializada, observados os

requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugdo CVM 472.

Artigo 23  Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patrim6nio do Fundo que
temporariamente ndo estiver aplicada em Ativos Imobilidrios ou em Outros Ativos, devera ser

aplicada, conforme decisdo do Gestor, em:

[.  titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades
do Fundo e/ou Cotas de Fundos de Investimento de renda fixa assim entendidos aqueles

enquadrados no Artigo 109 da Instrugdo CVM 555; e

II.  derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposigdo seja

sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo.
Paragrafo Unico: O Fundo pode manter parcela do seu patrimonio permanentemente

aplicada em cotas de fundos de investimento de que trata o inciso [ acima, ou titulos de renda

fixa, publicos ou privados, para atender suas necessidades de liquidez.

CAPITULO X - DA POLITICA DE EXPLORACAO DOS IMOVEIS

Artigo 24  Os Imoéveis-Alvo que integrardo o patrimoénio do Fundo poderao ser locados e/ou

arrendados, sendo que, de acordo com os contratos de locagdo e/ou arrendamento a serem
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firmados pelo Fundo, cabera ao locatario arcar com todos os impostos, taxas e contribui¢des
que incidam ou venham a incidir sobre os imdveis locados, tais como despesas ordinarias de
condominio, se for o caso, de consumo de agua, esgoto, luz, gas, entre outras, bem como o
prémio de seguro contra incéndio, raio e explosdo a ser contratado, importancias que deverao
ser pagas nas épocas proprias e as reparticdes competentes, obrigando-se, ainda, o locatério a
atender todas as exigéncias dos poderes publicos relativamente aos imdveis objeto do Fundo,
bem como com relagdo as benfeitorias ou acessoes que neles forem realizadas, respondendo,

em qualquer caso, pelas san¢des impostas.

Paragrafo Unico: Os Iméveis-Alvo e/ou os direitos reais sobre tais iméveis devem ser

localizados no territério nacional.

Artigo 25  Os Imdveis-Alvo e Outros Ativos que integrarao o patrimdnio do Fundo poderao,
ainda, ser vendidos conforme deliberacdo da Assembleia de Cotistas do Fundo. Cabera ao
comprador dos Imédveis-Alvo e/ou Outros Ativos vendidos, o pagamento das despesas relativas
a transferéncia dos Iméveis-Alvo, entre estas os emolumentos e custos dos cartdrios de notas e

de registro de iméveis, bem como o Imposto de Transmissdo de Bens Inter Vivos - ITBI.

Artigo 26 Nao existe qualquer promessa do Fundo, do Administrador ou do Gestor acerca

da rentabilidade das aplica¢des dos recursos do Fundo.

CAPITULO XI - DOS FATORES DE RISCO

Artigo 27  Nao obstante a diligéncia do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a
politica de investimento delineada, os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos
a flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico, condi¢des adversas de
liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuagdo e, mesmo que o Administrador e o
Gestor mantenham rotinas e procedimentos de gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de
completa eliminag¢do da possibilidade de perdas para o Fundo e para o Cotista.

27

148




Pégina Protocolo n° 1.581.574 de 31/10/2019 as 16:40:38h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000030/000068 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.571.225 em 31/10/2019 neste 5° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de Sao Paulo. Assinado digitalmente por José Natal da Silva Filho - Escrevente.
Registro N°
1.571.225
Oficial | Estado | Secretaria Fazenda | Reg.Civil | T.Jusica | M.Pablico | 1ss [ Condugio [ Despesas |
31/10/2019 R$ 1072297 ‘ RS 3.047.59 ‘ R$ 2.085.90 : RS 564,37 ‘ K;Us.‘?} ‘ R$ 514,70 ‘ RS 224,75 ‘ GKM),I\D ‘ § RS 0,00 ‘

Paragrafo Unico: Os recursos que constam na carteira do Fundo e os Cotistas estdo

sujeitos a diversos fatores de riscos que estdo, sem limitagdo, detalhados neste Regulamento:

1) Riscos Relacionados a Fatores Macroecondmicos, Politica Governamental e
Globalizagdo - O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito,
portanto, aos efeitos da politica econdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o
governo brasileiro intervém na economia realizando relevantes mudang¢as em suas politicas. As
medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as politicas economica
e monetdria tém envolvido, no passado recente, alteragdes nas taxas de juros, desvalorizagdo
da moeda, controle de cambio, aumento das tarifas publicas, entre outras medidas. Essas
politicas, bem como outras condi¢des macroecondmicas, tém impactado significativamente a
economia e o mercado de capitais nacional. A ado¢do de medidas que possam resultar na
flutuacdo da moeda, indexagao da economia, instabilidade de pregos, elevagdo de taxas de juros
ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negocios, as condigdes financeiras,
os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribui¢do de rendimentos aos Cotistas
do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessdo, perda do poder aquisitivo da
moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas internas ou fatores

externos podem influenciar nos resultados do Fundo.

(ii) Risco de Crédito - Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos
que lhes serdo pagos a partir da percepg¢do pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pelos
locatarios, arrendatarios ou adquirentes dos Imoéveis-Alvo e/ou Outros Ativos, a titulo de
locagdo, arrendamento ou compra e venda de tais Iméveis. Assim, por todo tempo em que os
referidos imoveis estiverem locados ou arrendados, o Fundo estard exposto aos riscos de
crédito dos locatarios ou arrendatarios. Da mesma forma, em caso de alienagdo dos Iméveis, o

Fundo estara sujeito ao risco de crédito dos adquirentes.

(iii) Riscos de Liquidez - Os fundos de investimento imobilidrio encontram pouca

liquidez no mercado brasileiro, sendo uma modalidade de investimento pouco disseminada em
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tal mercado. Adicionalmente, os fundos de investimento imobiliario sdo constituidos sempre
na forma de condominios fechados, ndo sendo admitida, portanto, a possibilidade de resgate de
suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas
Cotas no mercado secunddrio, mesmo admitindo para estas a negociagdo no mercado de bolsa
ou de balcdo organizado. Desse modo, o investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar
consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Ainda,
uma vez que as Cotas da 12 Emissdo do Fundo serdo distribuidas nos termos da Instrugdo CVM
476, os Cotistas somente poderdo ceder suas Cotas apds 90 (noventa) dias da sua subscrigao.
Adicionalmente, a cessdo de tais Cotas somente podera se dar para Investidores Profissionais,
assim definidos nos termos da Instrugdo CVM 539, ressalvada a hipétese de registro de tais

Cotas perante a CVM.

(iv) Risco do Fundo ser genérico - O Fundo ndo possui um Ativo Imobilidrio ou
empreendimento especifico, sendo, portanto, genérico. Assim, havera a necessidade de sele¢dao
de Ativos Imobilidrios para a realizagdo do investimento dos recursos do Fundo. Dessa forma,
podera ndo ser encontrado Iméveis-Alvo e/ou Outros Ativos atrativos dentro do perfil a que se

propde.

) Riscos de nao distribuicdo da totalidade das Cotas da 12 Emissao do Fundo -
Caso ndo sejam subscritas todas as Cotas da 12 Emissdo do Fundo, o Administrador ou o
Escriturador ird ratear, na propor¢do das Cotas subscritas e integralizadas, entre os
subscritores que tiverem integralizado suas Cotas, os recursos financeiros captados pelo Fundo
na referida emissdo e os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em renda fixa

realizadas no periodo, deduzidos os tributos incidentes.

(vi) Risco tributdrio - A Lei n2 9.779, de 19 de janeiro de 1999, estabelece que os
Fundos de Investimento Imobilidrio devem distribuir, pelo menos, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Ainda de acordo

com a mesma Lei, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham
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como incorporador, construtor ou sdcio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto
com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
emitidas pelo Fundo, sujeitam-se a tributacdo aplicivel as pessoas juridicas, para fins de
incidéncia da tributagdo corporativa cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica - “IRPJ”,
Contribui¢do Social sobre o Lucro Liquido - “CSLL”, Contribui¢do ao Programa de Integracdo
Social - “Contribui¢do ao PIS” e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social -
“COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplica¢des financeiras
de renda fixa sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas
normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o retido na
fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos Cotistas. Os
rendimentos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas sujeitam-se a incidéncia
do Imposto de Renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). Os rendimentos e ganhos de
capital auferidos pelos Cotistas na alienagdo ou no resgate das Cotas quando da extin¢do do

Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

(vii) Risco de alteracgdes tributarias e mudancas na legislacdo - Embora as regras
tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, ndo
existindo perspectivas de mudangas, existe o risco de tal regra ser modificada 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 revogacdo de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos

recolhimentos nao previstos inicialmente.

(viii) Risco de concentracéo da carteira do Fundo - O Fundo destinara os recursos
captados para a aquisi¢do dos Imdveis-Alvo e/ou Outros Ativos que integrardo o patrimonio do
Fundo, de acordo com a sua politica de investimento, observando-se ainda que a poderdo ser
realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam necessarias, com colocagdes sucessivas,
visando permitir que o Fundo possa adquirir outros imoéveis. Independentemente da
possibilidade de aquisicdo de diversos iméveis pelo Fundo, inicialmente o Fundo ird adquirir

um numero limitado de iméveis, o que podera gerar uma concentracdo da carteira do Fundo,
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estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locagdo ou
arrendamento dos imdveis, considerando ainda que ndo ha garantia de que todas as unidades
dos imodveis a serem adquiridos, preferencialmente iméveis comerciais, estardo sempre

locadas ou arrendadas.

(ix) Risco da administracido dos iméveis por terceiros - Considerando que o objetivo
do Fundo consiste na exploragdo, por locagdo ou arrendamento, e/ou comercializacdo de
Imoveis-Alvo e/ou Outros Ativos, e que a administra¢do de tais empreendimentos podera ser
realizada por empresas especializadas, sem interferéncia direta do Fundo, tal fato pode
representar um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as politicas de administragdo

dos im6veis que considere adequadas.

x) Riscos juridicos - Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico
deste Fundo considera um conjunto de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas
através de contratos publicos ou privados tendo por diretrizes a legislagdo em vigor.
Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradi¢do e jurisprudéncia no mercado
de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situagoes atipicas ou
conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razdo do dispéndio de tempo e

recursos para eficacia do arcabougo contratual.

(xi) Risco de rescisdo de contratos atipicos de locagio e revisiao do valor do aluguel
- Apesar de os termos e condi¢des dos contratos atipicos de locagdo, que serdo eventualmente
celebrados pelo Fundo, serem objeto de livre acordo entre o Fundo e os respectivos locatarios,
nada impede eventual tentativa dos locatarios de questionar juridicamente a validade de tais
clausulas e termos, questionando, dentre outros, os aspectos abaixo: (a) rescisdao do contrato
de locagdo pelos locatarios previamente a expiragdo do prazo contratual, com devolugdo do
imovel objeto do contrato atipico de locagdo. Embora venha a constar previsdo no referido
contrato do dever do locatdrio de pagar a indenizagdo por rescisdo antecipada imotivada, estes
poderdo questionar o montante da indenizagdo, ndo obstante o fato de tal montante ter sido

estipulado com base na avenga comercial; e (b) revisdo do valor do aluguel, alegando que o
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valor do aluguel ndo foi estabelecido em fung¢do de condi¢des de mercado de locagdo e, por
conseguinte, ndo estar sujeito as condigdes previstas no artigo 19 da Lei n? 8.245/91, para fins
de revisdo judicial do valor do aluguel. Em ambos os casos, eventual decisdo judicial que ndo
reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢des do contrato
atipico de locagdo em fungdo das condigdes comerciais especificas, aplicando a Lei n® 8.245/91
a despeito das caracteristicas e natureza atipicas do contrato atipico de locagdo, podera afetar

negativamente o valor das cotas do Fundo.

(xii) Riscos ambientais - Ainda que os Imdveis-Alvo venham a situar-se em regides
urbanas dotadas de completa infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como
exemplo vendavais, inundagdes ou os decorrentes de vazamento de esgoto sanitario provocado
pelo excesso de uso da rede publica, acarretando assim na perda de substancia econdmica de

Imoveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

(xiii) Risco de desapropriacdo - Ha possibilidade de que ocorra a desapropriagdo,
parcial ou total, do(s) imével(is) de propriedade do Fundo, por decisdo unilateral do Poder

Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico.

(xiv) Risco de sinistro - No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos Iméveis
que compordo o patrimdénio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da
apolice exigida, bem como as indeniza¢des a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condi¢oes gerais das apo6lices. No
caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imé6veis ndo segurados, o Administrador
podera nao recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado
ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos resultados

operacionais e na condigdo financeira do Fundo.

(xv) Riscos de despesas extraordinarias - O Fundo, na qualidade de proprietario dos

Iméveis, estara eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordindrias, tais como
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rateios de obras e reformas, pintura, decoragdo, conservacdo, instalacdo de equipamentos de
seguranga, indenizag¢des trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam
rotineiras na manuteng¢do dos iméveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de
tais despesas ensejaria uma redug¢do na rentabilidade das Cotas do Fundo. Ndo obstante, o
Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, agcdes judiciais (despejo, renovatéria, revisional, entre
outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos iméveis, tais
como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacdo de

imdveis inaptos para locagdo ap6s despejo ou saida amigavel do inquilino.

(xvi) Riscos de desvalorizacdo dos Imoéveis e condi¢Bes externas - Propriedades
imobiliarias estdo sujeitas a condigdes sobre as quais o Administrador do Fundo nio tem
controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as
condi¢des da economia em geral poderdo afetar o desempenho dos Imdveis que integrardo o
patrimdnio do Fundo, consequentemente, a remuneragao futura dos investidores do Fundo. O
valor dos Iméveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribui¢do de resultados aos seus
Cotistas poderdo ser adversamente afetados devido a alteragdes nas condigdes econdomicas, a
oferta de outros espagos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Imoéveis e a
reducdo do interesse de potenciais locadores em espagcos como o disponibilizado pelos
Iméveis.

(xvii) Riscos relativos a aquisicdo dos Imoveis - Os Imoveis que irdo compor o
patrimoénio do Fundo deverdo encontrar-se livres e desembaracados de quaisquer onus,
gravames ou hipotecas, observada a possibilidade de aquisicdo de imoéveis que poderdo
constituir o patrimdnio histérico e artistico nacional, cuja conservacdo seja de interesse
publico, bem como ser objeto de tombamento pelas autoridades competentes. Nao obstante,
apo6s a aquisicdo e enquanto os instrumentos de compra e venda ndo tiverem sido registrados
em nome do Fundo, existe a possibilidade destes imdveis serem onerados para satisfacdo de

dividas contraidas pelos antigos proprietarios em eventual execu¢do proposta por seus
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eventuais credores, caso os mesmos ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de

tais dividas, o que dificultaria a transmissdo da propriedade dos iméveis para o Fundo.

(xviii)

Propriedade das Cotas e ndo dos Imdveis - Apesar de a Carteira do Fundo ser

constituida, predominantemente, por imdveis, a propriedade das Cotas ndo confere aos

Cotistas propriedade direta sobre tais Imoéveis. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre

todos os ativos da carteira de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao nimero de

Cotas possuidas.

(xix)

Risco em Funcdo da Dispensa de Registro: As ofertas que venham a ser

distribuida nos termos da Instrugdo CVM 476, estardo automaticamente dispensadas de

registro perante a CVM, de forma que as informagdes prestadas pelo Fundo e pelo Coordenador

ndo terdo sido objeto de andlise pela referida autarquia federal.

Artigo 26 As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do

Gestor, do Distribuidor ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

CAPITULO XII - DA ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Artigo 28 A Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a, ordinariamente, até 120 dias ap6s o

término do exercicio para deliberar sobre a matéria prevista no inciso (i) do Paragrafo 1°

abaixo, e, extraordinariamente, sempre que convocada na forma prevista neste Capitulo.

Paragrafo 12: Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas do Fundo deliberar

sobre:

As demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

alteracdo do Regulamento, observado o disposto no Paragrafo 22 abaixo;
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I1. destituicdo ou substituicdo do Administrador, e escolha de seu respectivo
substituto;
IV. destituicdo ou substituicdo do Gestor ou do Custodiante, e escolha de seu
respectivo substituto, observado o disposto nos paragrafos 52, 62 e 72 do Artigo
13, do Regulamento do Fundo;
V. emissao de novas cotas;
VI fusao, incorporacao, cisao e transformagao do Fundo;
VIL dissolugdo e liquidagdo do Fundo;
VIIL a alteracdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagao;
IX. apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de
cotas do Fundo;
X. eleicdo e destituicdo de representante dos Cotistas de que trata o Art. 25 da
Instrug¢do CVM 472, fixacdo de sua remuneragao, se houver, e aprovagao do valor
maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;
XI. alteragdo do prazo de duragdo do Fundo;
XIL aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos
Arts. 31-A, § 22, 34 e 35, IX, da Instrugao CVM 472;
XIII. alteracdo da Taxa de Administragdo e, quando prevista neste Regulamento, a taxa
de desempenho (performance);
XIV. a aquisi¢do, alienagdo e/ou oneragdo dos Ativos Imobilidrios e Outros Ativos;
XV. o desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios em geral;
XVI. deliberar sobre a prestagdo de fianga, aval, aceite, ou qualquer outra forma de
coobrigacdo em nome do Fundo;
XVIL. operagdes com Partes Relacionadas.

Paragrafo 22: O Regulamento do Fundo poderd ser alterado, independentemente de

Assembleia Geral, sempre que tal alteragdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de

atendimento a exigéncias expressas da CVM ou de adequagdo a normas legais ou

regulamentares; (ii) for necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais do
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Administrador ou dos prestadores de servicos do Fundo; e (iii) envolver redu¢do da Taxa de

Administracdo ou da taxa de performance, se houver.

Paragrafo 3°: Por ocasido da Assembleia Geral Ordindria, os titulares de, no minimo,
3% (trés por cento) das cotas emitidas ou o representante dos cotistas podem solicitar, por
meio de requerimento escrito encaminhado ao Administrador do Fundo, a inclusdo de matérias

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

Paragrafo 4°: O pedido de que trata o Paragrafo 3° acima deve vir acompanhado de
eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles
mencionados no § 22 do Artigo 19-A da Instrugdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10

(dez) dias contados da data de convocagdo da Assembleia Geral Ordinaria.

Paragrafo 52: O percentual de que trata o Paragrafo 32 acima devera ser calculado com
base nas participagdes constantes do registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia

Geral Ordinaria.

Artigo 29 A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até
dois representantes para exercerem as fung¢des de fiscalizacdo e de controle gerencial das
aplicagdes do Fundo, em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas, cujo prazo de

mandato sera de 1 (um) ano.

Paragrafo 12: A eleigdo dos representantes de Cotistas pode ser aprovada pela maioria

dos Cotistas presentes e que representem, no minimo:

I. 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)

Cotistas; ou
II. 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)

Cotistas.
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Paragrafo 22: Salvo disposi¢do contrdria neste Regulamento, os representantes de

Cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado, a se encerrar na proéxima

Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre a aprovagdo das demonstragdes financeiras

do Fundo, permitida a reeleigao.

Paragrafo 32: A fungdo de representante dos Cotistas € indelegavel.

Paragrafo 4°: Somente pode exercer as fun¢des de representante dos Cotistas prevista

no caput deste Artigo pessoa natural ou juridica, que atenda aos seguintes requisitos, conforme

estabelecido no Artigo 26 da Instrugdo CVM 472:

II.

111

VL

ser Cotista do Fundo;

ndo exercer cargo ou fun¢do no Administrador, ou no controlador do Administrador, em
sociedades por eles diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob

controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

ndo exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora do empreendimento
imobilidario que constitua objeto do fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer
natureza;

ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

ndo estar em conflito de interesses com o fundo; e

ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de

prevaricagdo, peita ou suborno, concussio, peculato, contra a economia popular, a fé

publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
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acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitacdo

temporaria aplicada pela CVM.

Artigo 30 A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a
mediante correspondéncia por correio eletronico (e-mail) e disponibilizada na péagina do
Administrador na rede mundial de computadores, da qual constardo, obrigatoriamente, o dia,
hora e local em que sera realizada tal Assembleia e ainda, de forma sucinta, os assuntos a

serem tratados.

Paragrafo 12: A primeira convocagido 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

Extraordindrias, sendo tais prazos contados do envio da Convocacdo aos Cotistas.

Paragrafo 22: Ndo se realizando a Assembleia Geral de Cotistas, sera enviado um novo
anuncio de segunda convocagdo por meio de correio eletronico (e-mail), com antecedéncia

minima de 05 (cinco) dias.

Paragrafo 32: Para efeito do disposto no Paragrafo 22 acima, admite-se que a segunda
convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a
correspondéncia de primeira convocagdo, sendo que, nesse caso, devera ser observado o prazo

previsto no Pardgrafo 12 acima.
Paragrafo 42: Salvo motivo de for¢a 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 correspondéncia encaminhada por correio eletronico, enderecada aos Cotistas indicardo,

com clareza, o lugar da reunido.
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Paragrafo 52 Independentemente das formalidades previstas neste Artigo, serad

considerada regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

Paragrafo 62: O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocagio,

todas as informacgoes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

11

em sua pagina na rede mundial de computadores;

no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores; e

na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do

Fundo sejam admitidas a negociagao.

Paragrafo 7°: Nas Assembleias Gerais Ordindrias, as informagdes de que trata o Paragrafo

6° acima, incluem, no minimo, aquelas referidas no Artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d”, da

Instrug¢do CVM 472, sendo que as informagdes referidas no inciso VI do Artigo 39 da Instrucdo

CVM 472 deverdo ser divulgados até 15 (quinze) dias apds a convocagdo de tal assembleia.

Paragrafo 8°: Sempre que a Assembleia Geral for convocada para eleger representantes de

Cotistas, as informagoes de que trata o Paragrafo 62 incluem:

L.

II.

declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Paragrafo Unico
do Artigo 30 deste Regulamento; e

as informagoes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472,

Artigo31 A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagdo do

Administrador, do Gestor, de Cotistas possuidores de Cotas que representem, no minimo, 5%

(cinco por cento) do total das Cotas emitidas ou pelo representante dos Cotistas, observados os

procedimentos do Artigo 30 acima.
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Artigo 32 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 do Fundo, correspondendo cada Cota ao direito de 01 (um)

voto na Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 12 Niao obstante, os Cotistas também poderdo votar por meio de
comunicagdo escrita ou eletronica (via e-mail) encaminhada ao Administrador, desde que este
receba o voto do Cotista com pelo menos 01 (um) dia de antecedéncia em relagdo a data
prevista para a realizagdo da Assembleia a que se refere o voto proferido na forma prevista

neste Paragrafo.

Paragrafo 22: As deliberagdes serdo tomadas por maioria dos votos dos Cotistas

presentes, ressalvado o disposto no Paragrafo 32 abaixo, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

Paragrafo 32: As deliberagoes relativas as matérias previstas nos incisos (ii), (iii), (v),
(vi), (viil), (xi) e (xii) do Pardgrafo 12 do Artigo 28, acima, dependerdo de aprovagdo por
maioria de votos, dos cotistas presentes 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

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

Paragrafo 4°: Nas matérias dispostas no Paragrafo 32 acima, o Administrador e suas Partes

Relacionadas, na qualidade de Cotista, ndo terdo direito a voto.

Paragrafo 52: Os percentuais de que trata o Paragrafo 3° acima deverio ser determinados
com base no numero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de

convocagdo da assembleia, cabendo ao Administrador informar no edital de convocagdo qual
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sera o percentual aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberagdo por

quérum qualificado.

Paragrafo 62: Somente podem votar na Assembleia Geral os Cotistas do Fundo, seus
representantes legais ou procuradores legalmente constituidos hd menos de 01 (um) ano,
desde queo Cotista esteja devidamente inscrito no livro de “Registro dos Cotistas” na data da
convocagdo da Assembleia Geral e que suas Cotas estejam devidamente integralizadas e

depositadas na conta de deposito.

Paragrafo 72: O pedido de procuragdo, encaminhado pelo Administrador mediante
correspondéncia fisica ou eletrdnica ou anuncio publicado, deverd satisfazer aos seguintes
requisitos:

I.  conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

II.  facultar que o Cotista exer¢a o voto contrario a proposta, por meio da mesma

procuragao; e
[II.  serdirigido a todos os Cotistas.

Paragrafo 82: E facultado a qualquer Cotista que detenha 0,5% (meio por cento) ou mais
do total de cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuragdo aos
demais Cotistas do Fundo , desde que sejam obedecidos os requisitos do inciso I do Paragrafo
anterior.

Paragrafo 92: O Administrador ao receber a solicitagdo de que trata o Paragrafo 82 devera

mandar, em nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme contetido e nos

termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias tteis da solicitagao.
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Paragrafo 10: Nas hipoteses previstas no Paragrafo 82 acima, o Administrador do Fundo

pode exigir:

II.

I1.

reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

coépia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar

os Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

Paragrafo 11: E vedado a0 Administrador do Fundo:

exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o Paragrafo 82 acima;

cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas; e

condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a

apresentacdo de quaisquer documentos ndo previstos no Paragrafo 102 acima.

Paragrafo 12: Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pelo

Administrador do Fundo, em nome de Cotistas serdo arcados pelo Fundo.

I1.

Paragrafo 13: Ndo podem votar nas Assembleias gerais do Fundo:

o Administrador ou o seu Gestor;

os sdcios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

empresas ligadas ao Administrador, ao Gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios;

os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios;
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V. o Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagao do patrimonio do Fundo; e

VI. o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Paragrafo 14: N&o se aplica a vedagdo prevista neste Artigo quando:
[.  os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos I a VI do
Parégrafo anterior;

II.  houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na proépria
Assembleia, ou em instrumento de procuragio que se refira especificamente a
Assembleia em que se dara a permissao de voto; ou

[II.  todos os subscritores de cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a
integralizacdo de cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de
que trata o paragrafo 62 do artigo 82 da Lei n? 6.404, de 1976, conforme o paragrafo 22
do Artigo 12 da Instrugdo CVM 472.
Paragrafo 15: A verificagdo do inciso VI do Paragrafo 13 acima cabe exclusivamente ao
Cotista.

Paragrafo 16: O Cotista deve exercer o direito a voto no interesse do Fundo.

Artigo 33  As deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas do Fundo poderao ser tomadas

mediante processo de consulta formalizada por correio eletronico (e-mail) com confirmagado

de recebimento, a ser dirigido pelo Administrador a cada Cotista para resposta no prazo

maximo de 30 (trinta) dias.
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Paragrafo 12: Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios

ao exercicio do direito de voto.

Paragrafo 22: Considerar-se-d que os Cotistas que ndo se pronunciarem no prazo
maximo estabelecido no caput deste Artigo estardo de pleno acordo com a proposta ou
sugestdo do Administrador, desde que tal observacgdo conste do processo de consulta quando

couber.

Artigo 34  Qualquer deliberagdo tomada na referida Assembleia somente produzira efeitos
a partir da data de protocolo na CVM da cépia da Ata da Assembleia Geral, contendo o inteiro

teor das deliberacdes, bem como do Regulamento devidamente alterado e consolidado.

CAPITULO XIII - DAS COTAS: COLOCACAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO, EMISSAO E
NEGOCIACAO

Artigo35 O patrimonio inicial estimado do Fundo serd de até R$ 300.000.000,00
(trezentos milhdes de reais), divididos em 300.000 (trezentas mil) Cotas de classe tnica, que
correspondem a fragdes ideais desse patrimdnio, todas nominativas e mantidas em contas de
depésitos em nome de seus titulares, conferindo os direitos descritos neste Regulamento.
Todas as Cotas emitidas pelo Fundo garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos

e econdmicos idénticos.

Paragrafo 12: Fica facultada a subscri¢do parcial das Cotas integrantes da primeira
emissdo descrita no caput do presente artigo, bem como o cancelamento do saldo ndo
colocado, nos termos do Artigo 13 da Instrugdo CVM 472/08, observada a quantidade minima

de 1.000 (mil) Cotas, ou seja, de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais).

Paragrafo 22: Sera admitida a subscrigdo por um mesmo investidor de todas as Cotas
emitidas pelo Fundo. Nao haverd, portanto, requisitos de diversificagdo dos detentores das

Cotas do Fundo.
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Paragrafo 32: Nao ha limite méximo de subscri¢do por investidor, podendo um tnico

investidor subscrever a totalidade das quotas emitidas pelo Fundo.

Artigo 36  As Cotas serdo mantidas em conta de depdsito em nome de seus Cotistas junto ao
Escriturador e o extrato da conta de depésito, representado por nimero inteiro ou fracionario
de Cotas, comprovara a propriedade e a quantidade de Cotas detidas pelos Cotistas, conforme

registros do Fundo.

Artigo 37 O valor patrimonial das Cotas, apds a data de Inicio do Fundo, sera o resultante

da divisao do valor do Patrimdnio Liquido contabil atualizado pelo nimero de Cotas.

Artigo 38  Na emissdo de Cotas do Fundo deve ser utilizado o valor da Cota em vigor no
mesmo dia ao da efetiva disponibilidade dos recursos depositados pelo investidor diretamente

na conta do Fundo.

Paragrafo Unico: Nas Cotas do Fundo que forem subscritas e integralizadas a partir da
Data da 12 Integralizacdo de Cotas, devera ser utilizado o valor da Cota de abertura em vigor no
proéprio dia da efetiva disponibilidade dos recursos por parte do investidor; caso os recursos
entregues pelo investidor sejam disponibilizados ao Administrador apds as 16h00 (dezesseis
horas), sera utilizado o valor da Cota no Dia Util subsequente ao da efetiva disponibilidade de

recursos.

Artigo 39 Apb6s o encerramento da primeira distribuicdo de Cotas do Fundo, este podera
emitir novas Cotas mediante deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas tomada pelo voto
favoravel dos Cotistas por maioria de votos dos cotistas presentes, ressalvado o disposto no §

12 do artigo 20 da Instrugdo CVM 472, cabendo a cada cota 1 (um) voto.

Paragrafo 12: O valor das Cotas objeto de novas distribuicées de emissdo do Fundo

devera ser aprovado em Assembleia Geral de Cotistas e fixado preferencialmente, tendo em
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vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do
Patrimonio Liquido contabil atualizado do Fundo e o niimero de Cotas emitidas; (ii) o valor de
mercado apurado mediante laudo de avaliagcdo dos Ativos integrantes da carteira do Fundo, a
ser realizado por empresa especializada; (iii) ou, ainda, o valor de mercado das cotas ja

emitidas;

Paragrafo 22: Os Cotistas do Fundo terdo direito de preferéncia para subscrever as novas

Cotas, na proporgdo de suas respectivas participagdes no patrimonio do Fundo.

Paragrafo 32: O direito de preferéncia referido no Paragrafo acima devera ser exercido
pelos Cotistas que estejam em dia com suas obrigacdes, na data-base que for definida na
Assembleia Geral que aprovar a nova emissdo. O referido direito devera ser exercido de
acordo com os procedimentos operacionais estabelecidos pelo escriturador ou pela central
Depositaria da B3, em no minimo 10 (dez) dias da data da Assembleia que deliberar pela nova

emissao.

Paragrafo 4°: Na nova emissdo, a Assembleia Geral discorrerd a respeito da
possibilidade de os Cotistas cederem, alienarem, ou nio, seu direito de preferéncia entre si ou a

terceiros.

Paragrafo 52: As informagdes relativas a Assembleia Geral de Cotistas que aprovou a
nova emissao, bem como do instrumento de confirmagdo do exercicio do direito de preferéncia
pelo Cotista, estardo disponiveisa partir da data da Assembleia Geral de Cotistas, na sede
do Administrador. Adicionalmente, o Administrador enviara tais documentos aos Cotistas no

prazo maximo de 05 (cinco) Dias Uteis da realizacdo da Assembleia Geral de Cotistas.

Artigo40 A Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre novas emissdes de Cotas
definird as respectivas condi¢des para subscri¢do e integralizacdo de tais Cotas, observado o

disposto na legislagdo aplicavel.
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Paragrafo Unico: As novas Cotas terdo direitos, taxas, despesas e prazos iguais aos

conferidos as demais Cotas.

Artigo 41 No ato de subscri¢do das Cotas, o Cotista devera assinar o respectivo Boletim de
Subscrigdo, que sera autenticado pelo Administrador, do qual constardo, entre outras

informacdes:

I.  nome e qualificagdo do subscritor;

II.  ndamero de Cotas subscritas;

I[II.  preco de subscrigdo e valor total a ser integralizado; e

IV.  condigdes para integralizagao de Cotas.

Artigo42  As Cotas deverdo ser subscritas e integralizadas nos termos deste Regulamento e

dos respectivos Boletins de Subscrigao.

Artigo43  As Cotas deverdo ser subscritas até o final do Periodo de Distribui¢do indicado

no Suplemento.

Artigo 44 A integralizagdo das Cotas deverd ser feita a vista ou mediante chamada de
capital do Administrador: (i) em moeda corrente nacional, em uma conta de titularidade do
Fundo, a prazo ou a vista, conforme previsto em cada Boletim de Subscrigao, e/ou (ii) iméveis,
bem como em direitos reais de uso, gozo, fruicdo e aquisi¢do sobre bens iméveis, nos termos
dos Artigos 11 e 12 da Instrugdo CVM 472, e/ou (iii) outros ativos, conforme relagdo prevista
no Artigo 22, inciso II, deste Regulamento, conforme previsto em cada Boletim de Subscri¢ao.
No ato da integralizagdo, o Cotista receberd comprovante da respectiva integralizacdo,

autenticado pelo Custodiante.
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Paragrafo 12 As Cotas integralizadas em moeda corrente nacional deverdo estar
imediatamente disponiveis e transferiveis ao Administrador, os quais serdo alocados pelo
Administrador em uma conta segregada em nome do Fundo, nos termos de cada Boletim de

Subscrigao.

Paragrafo 22: A integralizagdo de Cotas do Fundo em moeda corrente nacional podera
ser realizada por meio de chamadas de capital realizadas pelo Administrador. As Chamadas de
Capital deverdo ocorrer por meio do envio, com, no minimo, 2 (dois) dias uteis de
antecedéncia, de correio eletronico dirigido para os Cotistas, conforme as informagoes
constantes no Boletim de Subscrigdo. As importancias recebidas na integralizacdo das Cotas
serdo depositadas na conta segregada do Fundo e aplicadas conforme definido neste
Regulamento, sendo que o comprovante de depésito ou transferéncia bancaria para a conta do
Fundo serd considerado como comprovante de integralizacdo das Cotas pelo Investidor. A
integralizacdo de Cotas do Fundo em moeda corrente nacional podera ser efetuada por meio de
débito em conta corrente, cheque, por meio de documento de ordem de crédito, transferéncia
eletronica disponivel ou por qualquer outro mecanismo de transferéncia de recursos

autorizado pelo BACEN.

Paragrafo 32: A integralizagdo em bens e direitos deverd ser feita com base em laudo de
avaliacdo, no mesmo prazo estabelecido para a integralizagdo em moeda corrente nacional, a

ser elaborado por uma das seguintes Empresas de Avaliacdo:

e Consult Solugoes Patrimoniais e Avaliagoes;
e York & Partners Fair Oppinion Consultoria; ou

e Empresa de avaliagdo aprovada pelos Cotistas do Fundo.

Paragrafo 42: Tendo em vista que o Fundo é destinado exclusivamente a investidores
qualificados, fica dispensada a elaboragdo de laudo de avaliagdo para integralizagdo de cotas
em bens e direitos, sem prejuizo da manifestacdo da Assembleia de Cotistas quanto ao valor

atribuido ao bem ou direito, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 472.
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Paragrafo 52: A integralizagdo em bens e direitos prevista no “caput”, devera ocorrer no

prazo maximo de 90 (noventa) dias, contados da assinatura do boletim de subscrigao.

Paragrafo 62: O laudo de avaliacdo de que trata o paragrafo anterior, se aplicavel, devera

(i) conter declaragdo da Empresa de Avaliagdo no sentido de que ela ndo possui conflito de

interesses que lhe diminua a independéncia necessaria ao desempenho de suas fungdes, e (ii)

ser devidamente fundamentado com a indicagdo dos critérios de avaliagdo e elementos de

comparagdo adotados, e aprovado pela Assembleia Geral de Cotistas.

Paragrafo 72: Caso o primeiro laudo de avaliacdo elaborado nio seja aprovado pela

Assembleia Geral de Cotistas, podera ser solicitada a elaboragdo de um segundo laudo por

Empresa de Avaliagdo diversa. Nesta hipotese, caso o novo laudo venha a ser reprovado,

devera ser considerada a média ponderada dos valores de avaliagdo dos imdveis obtidos nos

dois laudos elaborados.

Artigo 45  Caso as Cotas emitidas nio sejam totalmente subscritas até o final do Periodo de

Distribui¢do, o Administrador podera cancelar o saldo de Cotas ndo subscrito, desde que

atingido o limite minimo de subscri¢do a ser estipulado em cada Suplemento.

Artigo46  Nao haverd resgate de Cotas.

Artigo47  As Cotas emitidas pelo Fundo poderdo ser registradas para negociagdo no

mercado organizado administrado pela B3.

Paragrafo Unico: Ndo obstante o disposto acima, as Cotas emitidas pelo Fundo

poderdo ser alienadas fora do ambito de bolsas de valores e mercado de balcdo organizado.

Artigo 48 O titular de cotas do Fundo:
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L. ndo podera exercer qualquer direito real sobre os empreendimentos imobilidrios

integrantes do patrimoénio do Fundo; e

II.  ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
Imoéveis e empreendimentos integrantes do Fundo ou do Administrador, salvo quanto a

obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever.

Artigo49  Nos termos da Lei n? 9.779, o percentual maximo do total das Cotas emitidas
pelo Fundo que o incorporador, construtor ou sécio de empreendimentos imobiliarios
investidos pelo Fundo poderd subscrever ou adquirir no mercado, individualmente ou em

conjunto com pessoa a eles ligadas, é de até 25% (vinte e cinco por cento).

Paragrafo Unico: O desenquadramento do Fundo em relacio aos parametros definidos no
caput resultara na sujei¢do das operagdes do Fundo ao regime tributario aplicavel as pessoas

juridicas.

Artigo 50 O Administrador devera comunicar e orientar os Cotistas acerca de alteragdes no
tratamento tributario do Fundo, mas nao poderad, de oficio, adotar quaisquer medidas a fim de

evitar alteragdes no tratamento tributario conferido ao Fundo e/ou aos seus cotistas.

CAPITULO XIV - DOS EVENTOS DE LIQUIDACAO

Artigo51  Na hipdtese de liquidagdo do Fundo, os titulares de Cotas terdo o direito de
partilhar o patrimonio na proporgdo dos valores previstos para resgate das mesmas e no limite
desses mesmos valores, na data de liquidacdo, sendo vedado qualquer tipo de preferéncia,

prioridade ou subordinagdo entre os titulares de Cotas.

50

171




Pégina Protocolo n° 1.581.574 de 31/10/2019 as 16:40:38h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000053/000068 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.571.225 em 31/10/2019 neste 5° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de Sao Paulo. Assinado digitalmente por José Natal da Silva Filho - Escrevente.
Registro N°
1.571.225
Oficial | Estado | Secretaria Fazenda | Reg.Civil | T.Jusica | M.Pablico | 1ss [ Condugio [ Despesas |
31/10/2019 R$ 1072297 ‘ RS 3.047.59 ‘ R$ 2.085.90 : RS 564,37 ‘ K;Us.‘?} ‘ R$ 514,70 ‘ RS 224,75 ‘ GKM),I\D ‘ § RS 0,00 ‘

Paragrafo Unico: Na hipétese de liquidagio do Fundo, o Auditor Independente devera
emitir relatério sobre a demonstragio da movimentagdo do Patrimoénio Liquido,
compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstragdes financeiras auditadas e a
data da efetiva liquidagdo do Fundo. Das notas explicativas as demonstragdes financeiras do
Fundo devera constar a andlise quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados
em condig¢des equitativas e de acordo com a regulamentagdo pertinente, bem como quanto a

existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Artigo 52 O Fundo entrara em liquidagdo por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas,

nos termos deste Regulamento.

Artigo 53 O Fundo podera ser liquidado, mediante deliberacdo de seus Cotistas reunidos

em Assembleia Geral de Cotistas, na ocorréncia dos seguintes eventos:

[.  caso seja deliberado em Assembleia Geral de Cotistas, respeitado o disposto neste
Regulamento; e

II.  desinvestimento de todos os Ativos Imobiliarios.
Artigo 54  Na hipétese de liquidacdo do Fundo seus ativos serdo realizados através da
venda dos Ativos Imobilidrios e/ou Outros Ativos a terceiros interessados, hipdtese a ser

deliberada pela Assembleia Geral de Cotistas especialmente instalada para tal fim.

Paragrafo 12: O produto da liquidagio devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de

até 90 (noventa) dias apds a conclusdo das vendas.

Paragrafo 22: Apé6s a partilha dos ativos, o Administrador devera promover o
cancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, da seguinte

documentagio:
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[.  no prazo de 15 (quinze) dias a) O termo de encerramento firmado pelo Administrador
em caso de pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral de Cotistas
que tenha deliberado a liquidagdo do Fundo, quando for o caso; e b) o comprovante da

entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ; e

Il. no prazo de 90 (noventa) dias a demonstragdo de movimentacdo de patriménio do
Fundo, compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstragdes financeiras
auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo, acompanhada do parecer do Auditor

Independente.

Artigo 55  Encerrados os procedimentos referidos no caput do Artigo 54 acima, a
Assembleia Geral de Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos bens
Imoveis, direitos sobre imoveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas do

Fundo ainda em circulagdo.

Artigo 56  Sem prejuizo dos procedimentos previstos neste Regulamento, por ocasido da
liquidagdo do Fundo ou ainda ona hipdtese da Assembleia Geral de Cotistas referida acima néo
chegar a acordo comum referente aos procedimentos para entrega dos bens imoéveis, direitos
sobre iméveis e/ou ativos para fins de pagamento de resgate das Cotas, o pagamento do
resgate podera se dar por meio da entrega de ativos do Fundo aos Cotistas. Caso o ativo a ser

entregue seja um imdvel, a transferéncia ocorrera sem a intermediac¢do da B3.

Paragrafo 12: Nos termos do caput deste Artigo, na hipotese do Administrador encontrar
dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ativos que compdem a carteira do
Fundo, bens imdveis, direitos sobre imoéveis e/ou ativos da carteira do Fundo serdo dados em
pagamento aos Cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fracdo ideal de cada
conddmino sera calculada de acordo com a propor¢io de Cotas detidas por cada titular sobre o
valor total das Cotas em circulacdo a época. Apds a constituigdo do condominio acima referido,
0 Administrador estard desobrigado em relacdo as responsabilidades estabelecidas neste

Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo perante as autoridades competentes.
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Paragrafo 22: No caso de constituicdo do condominio referido acima, o Administrador
devera notificar os Cotistas para que os mesmos elejam o administrador para o referido
condominio dos titulos e valores mobilidrios, na forma do Artigo 1.323 do Cddigo Civil
Brasileiro, informando a proporgdo dos titulos e valores mobilidrios a que cada Cotista fara jus,
sem que isso represente qualquer isencdo de responsabilidade do Administrador perante os
Cotistas até a constituigdo do referido condominio, que, uma vez constituido, passara a ser de
responsabilidade exclusiva do administrador eleito pelos Cotistas na forma do disposto no
presente Paragrafo, de maneira que tal condominio ndo estara mais sujeito as normas editadas
pela CVM para o funcionamento de fundos de investimento, mas sim as regras a ele pertinentes

ao condominio, previstas no Cédigo Civil Brasileiro.

Paragrafo 32: Caso os titulares das Cotas nio procedam a elei¢do do administrador do
condominio referido nos Paragrafos acima, esta funcdo sera exercida pelo titular de Cotas que

detenha o maior nimero de Cotas em circulagdo.

Paragrafo 42: A regra de constituicdo de condominio prevista no Paragrafo 32 acima é

aplicavel também nas amortizagoes de Cotas previstas neste Regulamento.

Paragrafo 52 As regras acima estabelecidas somente poderdo ser modificadas por
deliberagdo dos Cotistas reunidoes emAssembleia Geral de Cotistas respeitados os quéruns

estabelecidos no Paragrafo 32 do Artigo 31 deste Regulamento.

Paragrafo 62: O Administrador e/ou empresa por ele contratada fara a guarda dos ativos
integrantes da carteira do Fundo pelo prazo ndo prorrogéavel de 90 (noventa) dias, contados da
notificagdo referida no Paragrafo 22 acima, durante o qual o administrador do condominio
eleito pelos Cotistas indicara, ao Administrador e ao custodiante, data, hora e local para que
seja feita a entrega dos titulos e valores mobilidrios aos Cotistas. Expirado este prazo, o
Administrador poderd promover a consignacado dos titulos e valores mobilidrios da carteira do

Fundo na forma do Artigo 334 do Cédigo Civil Brasileiro.
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CAPITULO XV - DOS ENCARGOS DO FUNDO
Artigo 57  Constituem encargos do Fundo as seguintes despesas que lhe serdo debitadas

pelo Administrador:

L

II.

I1.

VL

VIL

Taxa de Administracdo e, quando prevista neste Regulamento, a taxa de desempenho

(performance) ;

taxas, impostos, ou contribuigdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que

recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

gastos com correspondéncia, impressao, expedi¢do e publicacdo de relatérios e outros
expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagdes aos Cotistas

previstas na regulamentacgdo pertinente ou neste Regulamento;

gastos da distribui¢do primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociacdo

em mercado organizado de valores mobiliarios;

honorérios e despesas do Auditor Independente encarregado da auditoria das
demonstragoes financeiras do Fundo, respeitando o valor maximo previsto no

paragrafo Unico do Artigo 61 deste Regulamento;

comissdes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas
relativas a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos Iméveis que componham seu

patrimonio;

honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagdo que

lhe seja eventualmente imposta;
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VIII.  honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II, III e IV do
Artigo 31 da Instrugdo CVM 472;
IX.  gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem
como a parcela de prejuizos ndo coberta por apélices de seguro, desde que ndo decorra
diretamente de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fungdes;
X.  gastos inerentes a constitui¢do, fusdo, incorporaco, cisdo, transformacdo ou liquidagio
do Fundo e realizagdo de Assembleia geral;
XI.  taxa de custddia de titulos ou valores mobilidrios do Fundo;
XII.  gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias;
XIII.  gastos necessarios a manutenc¢do, conservagdo e reparos de Imoéveis integrantes do
Patriménio do Fundo;
XIV. taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;
XV.  despesas com o registro de documentos em cartorio; e
XVI.  honorérios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 da Instru¢do CVM

472.

Paragrafo Unico: Quaisquer despesas ndo previstas como encargos do Fundo correrdo

por conta do Administrador.
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Artigo 58 Mensalmente, a partir da Data da 12 Integralizacdo de Cotas e até a liquidagdo

do Fundo, o Administrador obriga-se a utilizar as disponibilidades do Fundo para atender as

exigibilidades do Fundo, obrigatoriamente, na seguinte ordem de prioridade:

I.  pagamento dos encargos do Fundo descritos no Artigo acima;

II.  pagamento de rendimentos aos Cotistas;

[II.  pagamento pela aquisi¢do de bens e direitos para carteira do Fundo; e

IV.  formagido de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquida¢do do Fundo,

ainda que exigiveis em data posterior ao encerramento de suas atividades.

Paragrafo Unico: Sempre que for verificada a insuficiéncia de caixa no Fundo, o
Administrador convocara os Cotistas em Assembleia Geral, para que estes realizem os devidos
aportes adicionais de recursos no Fundo, mediante a aprovac¢ao da emissao de novas quotas ou

integralizagdo de Cotas ja subscritas, conforme aplicavel.

CAPITULO XVI - DAS DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS

Artigo 59 O exercicio social do Fundo tem duragio de 12 (doze) meses, com inicio em 12 de

janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.

Artigo 60 O Fundo tera escrituragdo contabil préopria, destacada das escrituragdes relativas

ao Administrador, ao Gestor e ao Escriturador.

Artigo 61  As demonstragdes financeiras do Fundo estardo sujeitas as normas de
escrituragdo, elaboragdo, remessa e publicidade expedidas pela CVM e serdo auditadas
anualmente por auditor independente registrado na CVM.
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Paragrafo Unico: A remuneragio devida ao auditor independente nio podera ser

superior a R$ 50.000,00 (cinquenta mil reais) em cada exercicio social auditado.

CAPITULO XVII - DA DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Artigo 62  Os rendimentos auferidos pelo Fundo dependerao do resultado obtido em razdo

de suas atividades.

Paragrafo 12: O Administrador distribuira, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento)
dos resultados, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado
em balang¢o semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na

forma deste Regulamento.

Paragrafo 22: Os rendimentos auferidos no semestre serdo distribuidos aos Cotistas,
semestralmente, sempre no 102 (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos
recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipag¢do sera
pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis ap6s o encerramento dos balangos semestrais,
podendo referido saldo ter outra destinagdo dada pela Assembleia de Geral Ordinaria de

Cotistas.

Paragrafo 32: Fardo jus aos rendimentos de que trata o Paragrafo 12 acima os titulares
de Cotas do Fundo no fechamento do tdltimo dia de cada més, de acordo com as contas de

depdsito mantidas pelo Custodiante.

Artigo 63 O Administrador poderd ainda formar uma Reserva de Contingéncia para
pagamento de despesas extraordindrias, mediante a reten¢ao de até 5% (cinco por cento) dos
resultados do Fundo, calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes,
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consubstanciado em balango semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada

ano.

Paragrafo Unico: Para fins do caput, entende-se por despesas extraordinarias aquelas

que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manuteng¢io dos Iméveis-Alvo e/ou Outros Ativos,

as quais sdo exemplificadamente e sem qualquer limitagdo, descritas abaixo:

a)
b)

)
d)

e)

g)
h)

obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral dos Imdveis-Alvo;
pintura das fachadas, empenas, pogos de aeracdo e iluminagdo, bem como das
esquadrias externas;

obras destinadas a repor as condi¢des de habitabilidade do Imével;

indenizagdes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em
data anterior ao inicio da locagdo;

instalagdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicagao, de esporte e de lazer;

despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; constitui¢do de fundo de
reserva; e

realizacdo de reforma, manutencdo e restauragdo dos Iméveis-Alvo;

realizagdo de obras para ampliagdo e moderniza¢do dos Imdveis-Alvo;

realizagdo de obras visando a alienagdo ou locagdo dos Imdveis-Alvo.

CAPITULO XVIII - DA PUBLICIDADE E DA REMESSA DE DOCUMENTOS

Artigo 64 No ato de seu ingresso no Fundo, o Cotista receberd do Administrador,

obrigatéria e gratuitamente, um exemplar deste Regulamento do Fundo, devendo

expressamente concordar com o contetido deste Regulamento e consentir em se vincular aos

seus termos e condi¢des, mediante assinatura do Boletim de Subscri¢do e do Termo de Adesdo

ao Regulamento do Fundo.

58

179



Pigina

000061/000068

Registro N°
1.571.225
31/10/2019

Protocolo n° 1.581.574 de 31/10/2019 as 16:40:38h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 1.571.225 em 31/10/2019 neste 5° Oficial de Registro de Titulos
e Documentos da Comarca de Sao Paulo. Assinado digitalmente por José Natal da Silva Filho - Escrevente.

Oficial | Estado | Secretaria Fazenda | Reg.Civil | T.Jusica | M.Pablico | 1ss [ Condugio [ Despesas | Total

R$ 1072297 ‘ RS 3.047.59 ‘ R$ 2.085.90 RS 56437 ‘ R$ 73593 ‘ R$ 514,70 ‘ RS 22475 ‘ R$ 0,00 ‘ RS 0.00 ‘ RS 17.89621

Paragrafo Unico: Entre as informagées referidas acima, ndo se incluirdo informagées
sigilosas referentes aos Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, obtidas pelo
Administrador sob compromisso de confidencialidade ou em razdo de suas fung¢des regulares
enquanto membro ou participante dos 6rgaos de administragdo ou consultivos de sociedades

que desenvolvam os Ativos Imobilidrios.

Artigo 65 O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o

Fundo:

I1.

VL

mensalmente, até 15 (quinze) dias ap6s o encerramento do més, o formulario eletrénico

cujo contetdo reflete o Anexo 39-1 da Instrugdo CVM 472;

trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre,

o formulério eletrdénico cujo contetido reflete o Anexo 39-1I;
anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:
a) as demonstragoes financeiras
b) o relatdrio do Auditor Independente.
¢) o formulario eletrénico cujo conteido reflete o Anexo 39-V da Instrugio CVM
472;
anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de Cotistas;

até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Ordindria.

no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral

Ordinaria.
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Paragrafo 12: O Administrador deverd, ainda, manter sempre disponivel em sua pagina
na rede mundial de computadores o Regulamento do Fundo, em sua versdo vigente e

atualizada.

Paragrafo 22: O Administrador devera reentregar o formulario eletrénico cujo contetido
reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472 atualizado na data do pedido de registro de

distribui¢do publica de novas cotas.

Paragrafo 32: As informagdes ou documentos referidos no caput podem ser remetidos

aos cotistas por meio eletrénico ou disponibilizados por meio de canais eletronicos.

Artigo 66 O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos,

relativos a informagoes eventuais sobre o Fundo:

[.  edital de convocagdo, proposta da administragdo e outros documentos relativos a

Assembleias gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagdo;

II.  até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral extraordinaria;

[II.  fatos relevantes.

IV.  até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negdcio, a avaliacdo relativa aos Iméveis,
bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do Artigo 45, § 42 da
Instrugdo CVM 472 e com excegdo das informagdes mencionadas no item 7 do Anexo 12
a Instrugdo CVM 472 quando estiverem protegidas por sigilo ou se prejudicarem a

estratégia do Fundo;

V. no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral

Extraordinaria;
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VI.  em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo representante de
Cotistas, com exce¢do daquele mencionado no inciso V do Artigo 39 da Instrugdo CVM
472.

Paragrafo 12 Considera-se relevante, para os efeitos do inciso III acima, qualquer
deliberagdao da Assembleia Geral de Cotista ou do Administrador, ou qualquer outro ato ou fato

que possa influir de modo ponderavel:

I.  nacotagdo das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;

II.  nadecisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e
[II. na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condi¢do de

titular das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

Paragrafo 22 Considera-se exemplo de atos ou fatos relevantes os indicados no § 22 do

Artigo 41 da Instrugdo CVM 472.

Artigo 67 A publicacdo de informagdes referidas neste Capitulo deve ser feita na pagina do
Administrador na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para

acesso gratuito e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

Paragrafo Unico: O Administrador devers, ainda, simultaneamente 3 publicagio referida
no caput, enviar as informagdes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que as
Cotas sejam admitidas a negociagdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de

Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Artigo 68 O comunicado, envio, divulga¢do e/ou disponibiliza¢do, pelo Administrador, de

quaisquer informagdes, comunicados, cartas e documentos, cuja obrigacdo esteja disposta
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neste Regulamento ou na regulamentacdo vigente, serd realizado por meio de correio

eletronico (e-mail).

Paragrafo 1°: Fica facultado aos Cotistas solicitar, de forma expressa, por meio de
declaracdo entregue ao Administrador, o envio das informagdes previstas no Caput deste artigo
por meio fisico, sendo que nestes casos os custos de envio serdo suportados pelos Cotistas que

optarem por tal recebimento.

Paragrafo 2°: Manifestagdes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordancia ou
quaisquer outras formas dispostas neste Regulamento ou na regulamentagdo vigente, poderao
ser encaminhadas ao Administrador por meio de correio eletronico, desde que o enderego
eletronico de origem seja (i) previamente cadastrado pelos Cotistas na base de dados do
Administrador, ou (ii) assinado digitalmente por meio de assinatura eletrénica e/ou sistema de

chave-publica.

CAPITULO IXX - DISPOSICOES FINAIS

Artigo 69  Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espoélio ou do
incapaz exercera os direitos e cumprira as obrigagdes, perante o Administrador, que cabiam ao

de cujus ou ao incapaz, observadas as prescrigoes legais.

Artigo 70: Nas assembleias de companhias e/ou fundos de investimento nas quais o Fundo
detenha participagdo o Gestor ird exercer o direito de voto de acordo com a sua politica de
exercicio do direito de voto (proxy voting), que se encontra disponivel no website

www.brltrust.com.br.

Paragrafo 12: 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
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DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE
DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

Paragrafo 22: O Gestor exercera o direito de voto em assembleias gerais, na qualidade de
representante do Fundo, norteado pela lealdade em relagdo aos interesses dos Cotistas e do
Fundo, empregando, na defesa dos direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia exigidos
pelas circunstancias. Nesse sentido, ao votar em assembleias representando o Fundo, o Gestor
buscard votar favoravelmente as deliberagdes que, a seu ver, propiciem a valorizagdo dos

ativos que integrem a carteira do Fundo.

Artigo 71  Fica eleito o foro da comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com expressa
renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para propositura de quaisquer

acgoes judiciais relativas ao Fundo ou a questdes decorrentes da aplicagdo deste Regulamento.
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ANEXO I - SUPLEMENTO DA 12 EMISSAO DE COTAS DO

GALAHAD - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Este Suplemento se refere a 12 Emissdo de Cotas do Fundo, que é regulado por seu
Regulamento, do qual este Suplemento é parte integrante, e tem por objetivo estabelecer as
regras a seguir descritas:

1. Prazo de Duracdo do Fundo. O Prazo de Duragdo do Fundo é indeterminado.

2. Quantidade. Serdo emitidas até 300.000 (trezentas mil) Cotas de série unica, as quais
deverao ser subscritas até o final do Periodo de Distribuigdo, limitado ao montante maximo de

subscrigdo de R$ 300.000.000,00 (trezentos milhGes de reais).

3. Publico Alvo: as Cotas da 12 Emissdo sdo destinadas exclusivamente a Investidores
Profissionais, assim definidos pelas normas expedidas pela Comissdo de Valores Mobiliarios

(“CVM") em vigor, incluindo o Artigo 92A da Instrugdo CVM 539.

4. Distribuicdo e Periodo de Distribui¢do. A distribuicio de Cotas do Fundo, ofertadas
publicamente, sera liderada pelo Distribuidor, em regime de melhores esfor¢os, nos termos da
Instrugdo CVM 476, que podera contratar terceiros devidamente habilitados para prestar tais

servigos sempre em conformidade com o disposto no Regulamento do Fundo.

4.1. Ao aderir ao Fundo, o investidor celebrara com o Administrador o Boletim de Subscrigao,

que serd autenticado pelo Administrador.

4.2. Prazo de Distribui¢do. O prazo maximo para a subscri¢do das Cotas do Fundo é de 180
(cento e oitenta) dias contados da data de inicio da Oferta, a qual sera definida pelo

Distribuidor.
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4.3. Atingido o patamar minimo de distribui¢do de 1.000 (mil) Cotas, ou seja, R$ 1.000.000,00
(um milhdo de reais), o Administrador podera decidir por cancelar o saldo ndo colocado ao
final do Periodo de Distribui¢do, independentemente de aprovagio pela Assembleia Geral de

Cotistas.

4.4. O plano de distribui¢do publica seguira o procedimento descrito na Instrugdo CVM 476,
com observancia dos limites impostos pela legislagdo, sendo esta automaticamente dispensada
de registro de distribui¢do na CVM, nos termos da Instrugdo CVM n? 476/09. Para tanto, o
Distribuidor podera acessar até no maximo 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais,
sendo possivel a subscrigdo ou aquisi¢do por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores

Profissionais.

4.5. 0 Distribuidor compromete-se a ndo realizar a busca de investidores por meio de lojas,
escritorios ou estabelecimentos abertos ao publico, ou com a utilizagdo de servigos publicos de
comunicagdo, como a imprensa, o radio, a televisdo e paginas abertas ao publico na rede

mundial de computadores, nos termos da Instrugdo CVM 476.

4.6. Os Investidores, por ocasido da subscri¢do, deverao fornecer, por escrito, declaragdo nos
moldes da minuta do Boletim de Subscricdo, atestando que estdo cientes de que: I - a oferta
ndo foi registrada na CVM; e II - as cotas ofertadas estdo sujeitas as restri¢oes de negociagdo

previstas na Instrucao CVM 476.

4.7. Em conformidade com o artigo 8° da Instru¢do CVM n? 476/09 o encerramento da Oferta
devera ser informado pelo Distribuidor a CVM, no prazo de 5 (cinco) dias, contado do seu
encerramento, devendo referida comunicagdo ser encaminhada por intermédio da pagina da
CVM na rede mundial de computadores e conter as informagdes indicadas no Anexo I da

Instrugdo CVM n® 476/09.

4.7.1. Levando-se em conta que, em razdo de impossibilidades técnicas da prépria CVM, até a

presente data, o acesso ao sistema disponibilizado pela CVM para envio de documentos por
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intermédio da pagina na rede mundial de computadores ainda ndo pode ser realizado, o aviso
sobre o encerramento da Oferta e o envio do anexo supramencionado serao feitos, por meio de

peticdo pelo Distribuidor.

4.8. 0 Fundo ndo podera realizar outra oferta publica de cotas dentro do prazo de 04 (quatro)
meses contados da data do encerramento da oferta, a menos que a nova oferta seja submetida a

registro na CVM, seguindo os requisitos da Instrugdo CVM 400.

5. Valor de Emissao das Cotas. O valor unitario inicial das Cotas, na Data da 12 Integraliza¢do

de Cotas, é de R$ 1.000,00 (um mil reais).

6. Valor Minimo de Subscri¢do. O valor minimo de subscricdo de Cotas no Periodo de

Distribui¢do é de R$ 1.000.000,00 (um milho de reais).

7. Integralizacdo. As Cotas deverdo ser integralizadas, em moeda corrente nacional, a prazo
ou a vista, admitindo-se a integralizagdo em imoveis, direitos reais de uso, gozo, fruicdo e
aquisicdo sobre bens imdveis que atendam os objetivos do Fundo, devendo ser feita com base
em laudo de avaliagdo elaborado pelas Empresas de Avaliagdo, de acordo com o Anexo 12 da
Instrugdo CVM 472 observada a dispensa de elaboragdo de laudo de avaliagdo quando se tratar
da primeira oferta publica de distribuicdo de Cotas do Fundo, nos termos do artigo 12 da
Instrugdo CVM 472, ou caso dispensado nos termos do paragrafo 32, inciso IIl do artigo 12

deste Regulamento e artigo 55, da Instrugdo CVM 472.

Termos e condig¢des definidos no Regulamento terdo o mesmo significado ali atribuido quando

utilizados neste Suplemento.

O presente Suplemento devera ser registrado no Cartério de Registro de Titulos e Documentos

da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo.
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ANEXO II

o Instrumento Particular de Primeira Alteragao ao Regulamento,
que aprovou a Primeira Emissao e a Oferta
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PRIMEIRA ALTERACAO DO REGULAMENTO DO
GALAHAD - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ/MF N° 35.507.457/0001-71

Por este “Instrumento Particular de Primeira Alteracao do Regulamento do GALAHAD -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” (“Instrumento”), a BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151 - 19° andar (parte), Itaim Bibi, inscrita
no CNPJ/ME sob o n°13.486.793/0001-42, sociedade devidamente autorizada pela
Comissao de Valores Mobiliarios (“CYM”) a exercer a atividade de administracao de
carteira de titulos e valores mobiliarios, neste ato representado na forma do seu estatuto
social, por sua representante abaixo assinado (“Administradora”), na qualidade de
instituicdo administradora do GALAHAD - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(“Fundo”), resolve:

1. Alterar a denominacao do Fundo, que passara a ser designado como “VBI REITS FOF
- FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”.

2, Alterar/Contratar os seguintes prestadores de servico do Fundo, sendo certo que os

demais prestadores de servico do Fundo permanecerao os mesmos:

(i) Auditor Independente: KPMG AUDITORES INDEPENDENTES, com sede na cidade
de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, n°
105, Torre A, 6° a 8° andares (parte), 11° e 12° andares (parte), inscrita no CNPJ
sob o n° 57.755.217/0001-29;

(ii) Gestor: VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA., sociedade limitada,
com sede na cidade e estado de Sao Paulo, na Rua Funchal, n° 418, 27° andar,
Vila Olimpia, CEP 04551-060, inscrita no CNPJ sob o n° 11.274.775/0001-71,
devidamente autorizada para o exercicio da atividade de administracao de
carteiras de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério CVM
n°® 11.112, expedido em 18 de junho de 2010;

(iii)  Coordenador Lider da Primeira Emissdao: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE

CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira

integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com endereco na
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cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n° 1.909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, CEP 04.543-010, inscrita no
CNPJ sob o n° 02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lider”).

3. Alterar integralmente o regulamento do Fundo (“Regulamento”) que, devidamente

alterado e consolidado, passa a vigorar conforme Anexo | ao presente Instrumento.

4, Alterar as condicoes da primeira emissao de cotas do Fundo (“Cotas”) deliberada no
“Instrumento Particular de Constituicdo do Galahad - Fundo de Investimento Imobiliario”,
datado de 31 de outubro de 2019 e registrado no 5° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo sob o n° 1.571.225. As
Cotas da primeira emissdao do Fundo serao distribuidas publicamente, sob o regime de
melhores esforcos, nos termos da Instrucao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada (“Instrucao CVM 400”), e da Instrucdo da CVM n°® 472, de 31 de outubro

de 2008, conforme alterada (“Oferta” ou “Primeira Emissdao”). Os principais termos e

condicoes da Oferta encontram-se descritos abaixo (eventuais termos iniciados em
mailsculo e nao definidos expressamente neste instrumento terdo o significado atribuido

no Regulamento e nos documentos da Oferta):

Tipo de Distribuicdo: Primaria.

Montante Inicial da Primeira Emissao: Montante Inicial de até RS 120.000.000,00
(cento e vinte milhdes de reais), sem
considerar as Cotas do Lote Adicional

(“Montante Inicial da Oferta”).

Montante Minimo da Primeira Emissao: O volume minimo sera de RS 30.000.000,00
(trinta milhdes de reais) (“Montante Minimo
da Oferta”).

Quantidade de Cotas: Inicialmente, 1.200.000 (um milhdo e

duzentas mil) Cotas.

Quantidade Minima de Novas Cotas: 300.000 (trezentas mil) Cotas.

Novas Cotas do Lote Adicional: Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da

Instrucao CVM n° 400, a quantidade de Cotas
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Preco Por Nova Cota:

Numero de Séries:

Forma de Distribuicao:

Forma de Subscricdo e Integralizacao:

Periodo de Reserva:

Procedimento de Alocacéo de Ordens:

inicialmente ofertada podera ser acrescida
em até 20% (vinte por cento) da totalidade
das Cotas da Oferta, quantidade esta que
podera ser acrescida ao montante
inicialmente ofertado, nos mesmos termos e
condicoes das Cotas inicialmente ofertadas,
a critério do Fundo, por meio da
Administradora e do Gestor, em comum
acordo com o Coordenador Lider da Oferta.
Tais Cotas sdo destinadas a atender a um
eventual excesso de demanda que venha a

ser constatado no decorrer da Oferta.

RS 100,00 (cem reais) por Cota.

Unica.

PUblica, nos termos da Instrucao CVM 400. O
plano de distribuicao seguira o}
procedimento descrito no respectivo
Contrato de Distribuicao da Oferta e nos

demais documentos da Oferta.

As Cotas deverao ser subscritas e
integralizadas a vista, em moeda corrente

nacional.

Sera o periodo a ser indicado nos
documentos da Oferta para recebimento dos

Pedidos de Reserva.

Sera adotado o procedimento de coleta de
intencoes de investimento no ambito da
Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador
Lider, nos termos do artigo 44 da Instrucao
CVM 400, para a verificacao, junto aos

Investidores da Oferta, inclusive Pessoas
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Publico Alvo:

Vinculadas, da demanda pelas Cotas,
considerando os Pedidos de Reserva dos
Investidores Nao Institucionais e o
recebimento de ordens de investimento dos
Investidores Institucionais, observada a
Aplicacdo Minima Inicial, para verificar se o
Montante Minimo da Oferta foi atingido e,
em caso de excesso de demanda, se havera
emissao, e em que quantidade, das Cotas do

Lote Adicional.

A Oferta é destinada a (i) Investidores
pessoas fisicas ou juridicas, inclusive
aqueles considerados investidores
qualificados ou investidores profissionais,
nos termos da regulamentacdao da CVM,
residentes ou domiciliados ou com sede no

Brasil (“Investidores Nao Institucionais”); e

(ii) investidores qualificados, conforme
definidos no artigo 9°-B da Instrucao CVM
539, que sejam fundos de investimentos,
entidades administradoras de recursos de
terceiros registradas na CVM, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN,
condominios destinados a 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 Reserva
em valor igual ou superior a RS 1.000.000,00
(um milhdo de reais), que equivale a
quantidade minima de 10.000 (dez mil)
Cotas, em qualquer caso, residentes,

domiciliados ou com sede no Brasil, e que
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Aplicacdo Minima Inicial:

Coordenador Lider:

Destinacdo dos Recursos:

Distribuicao Parcial:

aceitem os riscos inerentes a tal

investimento (“Investidores Institucionais”

e, em conjunto com os Investidores Nao
Institucionais, “Investidores”). E vedada a
subscricdo de Cotas por clubes de
investimento, nos termos dos artigos 26 e 27
da Instrucao CVM 494,

O valor minimo a ser subscrito por cada
Investidor no contexto da Oferta, que sera
de 250 (duzentas e cinquenta) Cotas,
totalizando a importancia de
R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais) por
Investidor, observado que a quantidade de
Cotas atribuidas ao Investidor podera ser
inferior ao minimo acima referido nas
hipoteses previstas nos documentos da
Oferta.

0 Coordenador Lider, acima qualificado.

Observada a politica de investimentos do
FUNDO, prevista no Capitulo Ill do
Regulamento, os recursos liquidos da Oferta,
inclusive os recursos provenientes da
eventual emissao de Cotas do Lote Adicional
serdo destinados a aplicacdo pelo FUNDO
primordialmente em Cotas de Fll (conforme
definido no Regulamento), a serem
selecionados pelo Gestor, na medida em que

surgirem oportunidades de investimento.

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e
31 da Instrucdo CVM 400, a distribuicao
parcial das Cotas, sendo que a Oferta em
nada sera afetada caso ndo haja a

subscricao e integralizacao da totalidade das
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Negociacdo e Custddia das Cotas na B3:

Demais Termos e Condicées:

Cotas colocadas no ambito da Oferta, uma
vez subscritas Cotas correspondentes ao
Montante Minimo da Oferta. O Investidor
podera, no ato de aceitacao da Oferta, nos
termos da regulamentacdo aplicavel,
condicionar sua adesao a que haja
distribuicao: (i) do Montante Inicial da
Oferta; ou (ii) de uma proporcao ou
quantidade minima de Cotas, a serem
definidas a exclusivo critério do proprio
Investidor, mas que ndo podera ser inferior
ao Montante Minimo da Oferta. No caso do
inciso (ii) acima, o Investidor devera, no
momento da aceitacao da Oferta, indicar se,
implementando-se a condicao prevista,
pretende receber (1) a totalidade das Cotas
subscritas; ou (2) uma quantidade
equivalente a proporcao entre o nimero de
Cotas efetivamente distribuidas e o nimero
de Cotas originalmente ofertadas,
presumindo-se, na falta da manifestacao, o
interesse do Investidor em receber a
totalidade das Cotas objeto da ordem de
investimento ou do Pedido de Reserva,

conforme o caso.

As Cotas serao registradas para distribuicao
e liquidacao (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 Cotas serao

liquidadas e custodiadas.

Os demais termos e condicoes da Primeira

Emissao e da Oferta serao descritos nos
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documentos da Oferta.

5. Submeter o presente Instrumento a aprovacdo da CVM, bem como os demais
documentos exigidos pela regulamentacao aplicavel, necessarios ao registro da Oferta

(conforme abaixo definido) perante a CVM.

Sendo assim, assina o presente instrumento em 2 (duas) vias, cada qual com o mesmo teor

e para um Unico proposito e efeito.

Sao Paulo, 25 de novembro de 2019.

DANIELA ASSARITO Assinado de forma digital por DANIELA
ASSARITO BONIFACIO BOROVICZ

BONIFACIO BOROVICZ Dados: 2019.11.26 12:02:37 -03'00"

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
ADMINISTRADORA
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ANEXO |

REGULAMENTO CONSOLIDADO DO VBI REITS FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO
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REGULAMENTO DO
VBI REITS FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULO I - DO FUNDO

Art. 1° - O VBI REITS FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“FUNDQ”), é um fundo de
investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao
indeterminado, regido pelo presente regulamento (“Regulamento”) e pelas disposicoes legais e

regulamentares que lhe forem aplicaveis.

§ 1° - O FUNDO é destinado ao publico em geral, quais sejam, pessoas naturais ou juridicas em
geral, residentes ou domiciliadas no Brasil, bem como fundos de investimento que tenham por
objetivo investimento de longo prazo, regimes proprios de previdéncia social, entidades
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil (“BACEN”), companhias seguradoras,
entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem como investidores nao
residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes

a tal investimento.

§ 2° - O FUNDO é administrado e sera representado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Rua Iguatemi, n° 151, 19° andar, Itaim Bibi, CEP 01451-011, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
13.486.793/0001-42, devidamente autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) a
administrar carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n® 11.784, de 30 de junho
de 2011, na qualidade de instituicao administradora (doravante simplesmente denominada
“ADMINISTRADORA”).

§ 3° - Todas as informacdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forca deste Regulamento
e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderao ser obtidos e/ou consultados
na sede da ADMINISTRADORA ou em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte

endereco: www.brltrust.com.br

www.britrust.com.br (neste website clicar em “Produtos”, “Administracdo de Fundos” e
selecionar o Fundo “FII VBI REITS FOF”.
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CAPITULO 1l - DO OBJETO DO FUNDO

Art. 2° - O objeto do FUNDO é aplicar, primordialmente, em cotas de outros fundos de
investimento imobiliario (“Cotas de Fll”), nos termos do § 2° abaixo, e, complementarmente, nos

seguintes ativos (em conjunto com as Cotas de Fll, os “Ativos Imobiliarios”):

l. acoes ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se enquadre entre as atividades

permitidas aos fundos de investimento imobiliario;

I. cotas de fundos de investimento em participacdes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario ou de
fundos de investimento em acbes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em

construcdo civil ou no mercado imobiliario;

Il. certificados de potencial adicional de construcao emitidos com base na Instrucao CVM n°
401, de 29 de dezembro de 2003;

IV. certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario e desde que estes certificados e cotas tenham
sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos

da regulamentacao em vigor;

V. letras hipotecarias;
VI. letras de crédito imobiliario; e
VIIl.  letras imobiliarias garantidas.

§ 1° - Os Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do FUNDO, bem como seus frutos e

rendimentos, deverao observar as seguintes restricoes:

I nao poderao integrar o ativo da ADMINISTRADORA, nem responderao por qualquer

obrigacao de sua responsabilidade;
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Il. nao comporao a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA para efeito de liquidacao
judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execucao por seus credores, por mais

privilegiados que sejam; e

Il. ndo poderao ser dados em garantia de débito de operacao da ADMINISTRADORA.

§ 2° - O FUNDO devera manter, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) e, no maximo, 100%
(cem por cento) do seu patriménio liquido investido em Cotas de Fll, e até 33% (trinta e trés por
cento) do seu patriménio liquido investido nos demais Ativos Imobiliarios listados no art. 2°
acima, devendo estes critérios de concentracao ser observados pelo GESTOR previamente a cada

aquisicao de Ativos Imobiliarios pelo FUNDO.

§ 3° - Os requisitos previstos acima ndo serdo aplicaveis, quando da realizacdo de cada
distribuicao de cotas do FUNDO, durante o prazo de 180 (cento e oitenta) dias, conforme Artigo
107 da Instrucao CVM 555.

§ 4° - Para os Ativos Imobiliarios em relacdo aos quais nao sejam aplicaveis os limites de
investimento por emissor e por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da Instrucao CVM 472

de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM 472”), nao havera limite maximo

de exposicao do patriménio liquido do FUNDO, ou qualquer limite de concentracao em relacao a

segmentos ou setores da economia ou a natureza dos créditos subjacentes aos Ativos Imobiliarios.

§ 5° - Para os Ativos Imobiliarios em relacdo aos quais nao sejam aplicaveis os limites de
investimento por emissor e por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da Instrucao CVM 472,
nao havera limite maximo de exposicao do patriménio liqguido do FUNDO em relacdo a um Unico
Ativo Imobiliario pelo FUNDO.

§ 6° - Adicionalmente ao disposto no caput, o FUNDO podera investir em Ativos de Liquidez
(conforme abaixo definido), conforme o disposto na politica de investimento do FUNDO definida

no Capitulo Il abaixo.

§ 7° - Os investimentos e desinvestimentos do FUNDO em Ativos Imobiliarios e em Ativos de

Liquidez serao realizados diretamente pelo GESTOR, nos termos deste Regulamento.

§ 8° - Se, por ocasiao da aquisicdo de Ativos Imobilidrios forem necessarios recursos financeiros

adicionais aos entdo disponiveis para a compra, o FUNDO devera emitir novas cotas,
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considerando, no minimo, o montante necessario para arcar com a totalidade do pagamento,

observadas as disposicdes do Capitulo VIl do presente Regulamento.

CAPITULO IIl - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - Os recursos do FUNDO serao aplicados diretamente pelo GESTOR, ou pela
ADMINISTRADORA por indicacdo do GESTOR, conforme o caso, segundo uma politica de
investimentos definida objetivando a valorizacao e a rentabilidade das cotas no longo prazo por
meio do investimento nos Ativos Imobiliarios, auferindo rendimentos advindos destes, bem como

auferir ganho de capital a partir da negociacao dos Ativos Imobiliarios.

Art. 4° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, nao estejam aplicadas
em Ativos Imobiliarios, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas, conforme os limites

previstos na legislacao aplicavel, nos seguintes ativos de liquidez (“Ativos de Liquidez”):

l. cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades do FUNDO, de acordo com as normas editadas pela CVM,

observado o limite fixado na Instrucao CVM 472;
Il. titulos publicos federais e operacées compromissadas com lastro em tais papeis;

M. certificados de depdsito bancario emitidos por instituicdo financeira que tenha a
classificacdo de risco igual ou superior a AA- em escala nacional, atribuida pelas agéncias
Standard & Poor’s e/ou Fitch Ratings, e/ou Aa3 pela Moody’s Investors Service, ou qualquer de

suas representantes no Pais;

V. derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja exposicao seja

sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO.

Paragrafo Unico - Os resgates de recursos da aplicacdo de renda fixa s6 serdo permitidos para os
eventos abaixo relacionados: a) pagamento de Taxa de Administracao e Taxa de Performance
(conforme abaixo definidos); b) pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos
devidos pelo FUNDO, inclusive de despesas com aquisicao, venda, locacao ou arrendamento de

ativos que componham o patriménio do FUNDO; e c) investimentos em novos Ativos Imobiliarios.
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Art. 5° - Diante das caracteristicas da politica de investimentos do FUNDO prevista neste
Regulamento, o FUNDO devera respeitar os limites de aplicacao por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos na Instrucao CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada (“Instrucao CVM 555”) conforme aplicavel e/ou na regulamentacao aplicavel que vier a
substitui-la, altera-la ou complementa-la, cabendo a ADMINISTRADORA e ao GESTOR respeitar as

regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas no referido normativo.

§ 1° - Competira ao GESTOR decidir sobre a aquisicdo ou a alienacao dos Ativos Imobiliarios e dos
Ativos de Liquidez de titularidade do FUNDO, observado o disposto neste Regulamento, devendo
a ADMINISTRADORA, para tanto, outorgar poderes para que o GESTOR celebre todo e qualquer

instrumento necessario para estes fins, nos termos do contrato de gestéo.

§ 2° - Os ativos que integrarao o patrimonio liquido do FUNDO poderéo ser negociados, adquiridos
ou alienados pelo FUNDO sem a necessidade de aprovacao por parte da assembleia geral de
cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste Capitulo, exceto nos casos que
caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA e/ou o GESTOR e suas

Pessoas Ligadas (conforme definido abaixo), nos termos do Capitulo XX deste Regulamento.

§ 3° - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderao ser alterados por
deliberacao da assembleia geral de cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente

Regulamento.

Art. 6° - E vedado ao FUNDO, adicionalmente as vedacdes estabelecidas pela regulamentacdo
aplicavel editada pela CVM e por este Regulamento em relacdo as atividades da
ADMINISTRADORA e do GESTOR:

I aplicar recursos na aquisicdo de acbes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons,
direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos, certificados de depésito de
valores mobiliarios, cédulas de debéntures, notas promissorias e quaisquer outros titulos e valores

mobiliarios que nao os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez;

Il. aplicar recursos na aquisicao de cotas de Fundos de Investimentos em Direitos Creditorios

Nao-Padronizados; e

M. manter posicoes em mercados derivativos que gerem possibilidade de perda superior ao

valor do patrimonio liquido do FUNDO.
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Art. 7° - As aplicacdes realizadas no FUNDO nao contam com garantia da ADMINISTRADORA, do
GESTOR ou de qualquer instituicao pertencente ao mesmo conglomerado da ADMINISTRADORA
e/ou do GESTOR, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos -
FGC.

CAPITULO IV - DAS COTAS

Art. 8° - As cotas do FUNDO (i) sdo de classe Unica, (ii) correspondem a fragoes ideais de seu

patrimonio e (iii) terao a forma nominativa e escritural.

§1°- O FUNDO mantera contrato com instituicdo depositaria devidamente credenciada pela
CVM para a prestacao de servicos de escrituracdo de cotas, que emitira extratos de contas de

deposito, a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de condomino do FUNDO.

§ 2° - A cada cota correspondera um voto nas assembleias do FUNDO.

§ 3°- Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e economicos
idénticos, observado que, de acordo com o disposto na Instrucdo CVM 472 e no Artigo 2° da Lei n°
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n° 8.668/93”), o cotista ndo podera
requerer o resgate de suas cotas.

§ 4° - Depois de as cotas estarem integralizadas e apds o FUNDO estar devidamente constituido e
em funcionamento, os titulares das cotas poderao negocia-las secundariamente exclusivamente
em mercado de bolsa operacionalizado pela B3.

§ 5° - O titular de cotas do FUNDO:

I nao podera exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do patriménio do

FUNDO, inclusive os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez;
Il nao responde pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual, relativa aos ativos
integrantes do patriménio FUNDO ou da ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigacdo de

pagamento das cotas que subscrever; e

1R esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.
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§ 6° - As cotas do FUNDO somente poderao ser negociadas em mercados regulamentados:

I quando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM;

Il. quando distribuidas com esforcos restritos, observadas as restricoes da norma especifica;

ou

M. quando cotas da mesma série ja estejam admitidas a negociacdo em mercados

regulamentados.

§ 7° - Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as cotas que nao se enquadrem
nas hipoteses dos incisos (i) a (iii) do paragrafo anterior, desde que sejam previamente
submetidas a registro de negociacdo, mediante apresentacao de prospecto, nos termos da

regulamentacao aplicavel.

§ 8° - Ao término da subscricdo e integralizacdo da primeira emissao, o patrimonio sera aquele
resultante das integralizacoes das cotas e das reaplicacoes do capital e eventuais resultados nao
distribuidos na forma deste Regulamento, respeitados os limites previstos na regulamentacdo em

vigor.

CAPITULO V - DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

Art. 9° - A ADMINISTRADORA, com vistas a constituicio do FUNDO, aprovou a 1* (primeira)
emissdo de cotas do FUNDO, no total de até 1.200.000 (um milhdo e duzentas mil) cotas, com
valor unitario inicial de R$ 100,00 (cem reais) cada, no montante de até RS 120.000.000,00 (cento
e vinte milhdes de reais), em série Unica (“12 Emissao”). A oferta de cotas da 12 Emissdo podera
ser concluida mediante a colocacdo da quantidade minima de 300.000 (trezentas mil) cotas, no
montante de RS 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), ocasiao em que as cotas que nao tiverem
sido distribuidas serdao canceladas pela ADMINISTRADORA, sem necessidade de aprovacao dos

cotistas reunidos em assembleia geral.

§ 1° - O montante total da oferta de cotas da 1* Emissao podera ser acrescido em até 20% (vinte
por cento), a critério da ADMINISTRADORA (“Lote Adicional”), conforme facultado pelo Artigo 14,
§ 2° da Instrucao CVM 400. As cotas do Lote Adicional objeto da oferta de cotas da 1 Emissao
serao destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no

decorrer da oferta.
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§2° As cotas da 1* Emissao serdo objeto de oferta publica de distribuicao, nos termos da Instrucao
CVM 400.

§ 3° - As cotas da 1* Emissao deverao ser integralizadas no ato da subscricao, a vista e em moeda

corrente nacional, conforme os procedimentos estabelecidos no respectivo boletim de subscricao.

§ 4° - A ADMINISTRADORA devera informar a CVYM a data da primeira integralizacdo de cotas do

FUNDO no prazo de até 10 (dez) dias apos a respectiva ocorréncia.

§ 5° - Caso nao seja subscrita a quantidade minima das cotas da 12 Emissao prevista no caput, a 12
Emissao sera cancelada, ficando a instituicao financeira responsavel pelo recebimento dos valores
integralizados pelos cotistas obrigada a ratear entre os subscritores que tiverem integralizado
suas cotas em moeda corrente, na proporcao das cotas subscritas e integralizadas da emissao por
cada investidor, os recursos financeiros captados pelo FUNDO e, se for o caso, os rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicacdes em fundos de renda fixa realizadas no periodo, sendo certo
que nao serao restituidos aos cotistas os recursos despendidos com o pagamento de tributos
incidentes sobre a aplicacao financeira, os quais serao arcados pelo investidor na proporcao dos

valores subscritos e integralizados.

CAPITULO VI - DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 10 - As ofertas pUblicas de distribuicao de cotas do FUNDO se dardo através de instituicoes
integrantes do sistema de distribuicio do mercado de valores mobiliarios, nas condicoes
especificadas em ata de assembleia geral de cotistas e no boletim de subscricao, e serao
realizadas de acordo com os ditames da Instrucao CVM 400, ou mediante esforcos restritos de
colocacao, nos termos da Instrucdo CVM 476, respeitadas, ainda, as disposicdes deste

Regulamento e da Instrucao CVM 472.

§ 1° - No ato de subscricdo das cotas o subscritor assinara o boletim de subscricdo, que sera
autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituicdo autorizada a processar a subscricao e

integralizacao das cotas.
§ 2° - O prazo maximo para a subscricao de todas as cotas da respectiva emissao devera respeitar

a regulamentacao aplicavel a oferta que esteja em andamento, bem como o previsto nos

documentos da respectiva oferta.
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§ 3° - Durante a fase de oferta piblica de distribuicdao das cotas do FUNDO, estarao disponiveis ao
investidor este Regulamento e o prospecto da oferta de lancamento de cotas do FUNDO nas
paginas da ADMINISTRADORA e dos distribuidores na rede mundial de computadores, além de
documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscricao e distribuicao,

devendo o subscritor declarar, no minimo:

I que teve acesso a este Regulamento e, se houver, ao prospecto;

Il. que esta ciente das disposicoes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas

referentes ao objeto e a politica de investimento do FUNDO; e

Il. que esta ciente dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, da Taxa de Administracéo

devida e dos demais valores a serem pagos a titulo de encargos do FUNDO.

§ 4° - Adicionalmente ao disposto no paragrafo anterior, na hipotese de a oferta publica das cotas
do FUNDO ser realizada mediante esforcos restritos de colocacao, nos termos da Instrucao CVM

476, o subscritor devera declarar:

I estar ciente de que a oferta nao foi registrada na CVM; e

Il. estar ciente de que os valores mobilidrios ofertados estdao sujeitos as restricoes de

negociacao previstas na regulamentacao aplicavel.

§ 5° - O FUNDO podera realizar oferta plblica de distribuicdio de cotas que atenda as

formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos.

§ 6° - As cotas subscritas e integralizadas fardo jus aos rendimentos relativos ao exercicio social
em que forem emitidas e a partir da data de sua integralizacdo, sendo que no més em que forem
integralizadas o rendimento sera calculado pro rata temporis, participando integralmente dos
rendimentos dos meses subsequentes. Além disso, a primeira distribuicdo de rendimentos sera
realizada até o més subsequente ao encerramento da oferta publica de distribuicao das cotas da

12 Emissao do FUNDO, e as demais conforme a politica de distribuicao de resultados.

Art. 11 - Nao ha limitacdo a subscricao ou aquisicdo de cotas do FUNDO por qualquer pessoa

fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, ficando desde ja ressalvado que:
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Os rendimentos distribuidos pelo FUNDO ao cotista pessoa fisica serdao isentos de
imposto de renda na fonte e na declaracao de ajuste anual, desde que (i) o FUNDO
possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica nao seja titular
das Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas
emitidas pelo FUNDO ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO; e (iii) as
Cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no

mercado de balcao organizado; e

Se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do FUNDO, o

mesmo passara a sujeitar-se a tributacao aplicavel as pessoas juridicas.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA nao sera responsavel por, assim como nao possui meios de

evitar, os impactos mencionados nos incisos | e |l do caput deste Artigo, e/ou decorrentes de

alteracdo na legislacao tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus cotistas e/ou aos investimentos no

FUNDO.

CAPITULO VII - DAS EMISSOES DE NOVAS COTAS

Art. 12 - A ADMINISTRADORA fica autorizada, desde que mediante a comunicacdo prévia e

expressa pelo GESTOR, a emitir novas cotas do FUNDO para o fim exclusivo de aquisicao dos

Ativos Imobiliarios, sem necessidade de aprovacao em assembleia geral de cotistas, desde que

observadas as caracteristicas abaixo, devendo ainda observar o disposto nos incisos | a IX do

Artigo 13 deste Regulamento.

(i)

(if)

Capital Maximo Autorizado e Preco de Emissdo. O capital maximo autorizado para novas

emissdes de cotas do FUNDO sera de RS 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais) (“Capital

Maximo Autorizado”), sendo que o preco unitario de emissao sera definido conforme Artigo

13, inciso | abaixo.

Lote Adicional. Se assim aprovado pela ADMINISTRADORA no ato pelo qual aprovar a nova
emissao, o montante total da oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), a

critério da ADMINISTRADORA, desde que mediante a comunicacao prévia e expressa pelo
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GESTOR (“Lote Adicional”), conforme facultado pelo Artigo 14, § 2°, da Instrucao CVM
400. As cotas do Lote Adicional objeto da oferta serao destinadas a atender um eventual

excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da oferta.

(ifi)  Subscricdo. No ato da subscricao o subscritor assinard o boletim de subscricdo. Sera
admitido o direito de subscricao de sobras das cotas objeto da oferta, caso assim
permitido pela regulamentacdo aplicavel, observado os prazos e procedimentos

operacionais disponibilizados pela B3.

(iv)  Negociacao das cotas. As cotas objeto da oferta serao negociadas em mercado de bolsa

operacionalizado pela B3.

(v) Amortizacbes e Resgate. O FUNDO, por se tratar de um condominio fechado, nao admite a

possibilidade de resgate antes de sua liquidacao, sendo admitidas amortizacées nos termos

do Artigo 57 deste Regulamento.

(vi)  Custos da oferta. Os custos da 1* Emissao estao estimados em até 5% (cinco por cento) do

montante total da oferta.

Art. 13 - Encerrado o processo de distribuicdo da 1 Emissao, as novas emissoes de cotas poderao
ser aprovadas pela ADMINISTRADORA, mediante proposta do GESTOR, observado o Capital
Maximo Autorizado e o disposto no Artigo 12 acima, ou por deliberacao pelos Cotistas em
assembleia geral, sendo que o ato que deliberar pela nova emissdao de cotas devera dispor sobre
as caracteristicas da emissao, as condicoes de subscricdo das cotas e a destinacdo dos recursos

provenientes da integralizacao, observado que:

l. o valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista a média
do preco das cotas do FUNDO no mercado secundario, podendo os Cotistas ou a
ADMINISTRADORA, conforme o caso, contudo, deliberar que o valor de cada nova cota sera fixado
com base : (i) na média do preco de fechamento das cotas do FUNDO no mercado secundario nos
90 (noventa) dias imediatamente anteriores a data do comunicado do FUNDO sobre a emissao das
novas cotas objeto da oferta; (ii) no valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente
entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do FUNDO e o nimero de cotas ja

emitidas; e / ou (iii) nas perspectivas de rentabilidade do FUNDO;
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Il. aos cotistas em dia com suas obrigacées para com o FUNDO que estejam registrados
perante a instituicao escrituradora das cotas, na data de corte estabelecida quando da aprovacao
da nova emissao, fica assegurado, nas futuras emissdes de cotas, o direito de preferéncia na
subscricdo de novas cotas, na proporcdao do numero de cotas que possuirem, direito este
concedido para exercicio em prazo a ser definido nos documentos da respectiva oferta, desde que
nao inferior a 10 (dez) Dias Uteis, observado os prazos operacionais praticados pela B3. Para fins
do presente Regulamento, considera-se “Dia(s) Util(eis)” qualquer dia que ndo seja um sabado,
domingo ou feriado nacional, no Estado de Sao Paulo, ou na Cidade de Sao Paulo, ou em dias em

que, por qualquer motivo, nao houver funcionamento na B3;

Il. na nova emissao, os cotistas poderao ceder seu direito de preferéncia entre os cotistas ou

a terceiros;

Iv. as cotas objeto da nova emissdo assegurardao a seus titulares direitos idénticos aos das

cotas ja existentes;

V. sujeito ao que vier a ser aprovado em relagao a nova emissao de cotas, estas deverao ser

integralizadas a vista e em moeda corrente nacional;

VI. caso nao seja subscrita a quantidade minima das cotas da nova emissao dentro do prazo

regulamentar, adotar-se-ao as medidas descritas no § 5° do Art. 9° acima;

VIl.  se a data de cumprimento de qualquer obrigacao prevista neste Regulamento ou decorrente
de deliberacao em assembleia geral de cotistas, coincidir com um feriado nacional, a data para o

cumprimento efetivo da obrigacdo sera prorrogada para o Dia Util imediatamente subsequente;

VIIl.  é admitido que, nas novas emissdes de cotas, seja aprovado que a parcela da nova emissao
nao subscrita no prazo regulamentar seja cancelada, desde que seja especificado no ato que
aprovar a nova emissao uma quantidade minima de cotas ou um montante minimo de recursos para
os quais sera valida a oferta, aplicando-se, no que couber, as disposicées contidas nos Artigos 30 e
31 da Instrucao CVM n° 400/03;

IX. ndo podera ser iniciada nova distribuicdo de cotas antes de totalmente subscrita ou

cancelada, ainda que parcialmente, a distribuicao anterior.

CAPITULO VIII - DAS TAXAS DE INGRESSO E SAIDA
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Art. 14 - Nao serao cobradas taxas de ingresso e saida dos subscritores das cotas.

CAPITULO IX - DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 15 - Sera realizada anualmente, em até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio
social, assembleia geral ordinaria de cotistas para deliberacao sobre as demonstracdes financeiras
apresentadas pela ADMINISTRADORA, conforme dispoe o § 1° do Artigo 34 do presente

Regulamento.

§ 1° - O FUNDO devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado
periodo sera distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre até o 15° (décimo quinto) dia util do
més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo FUNDO, a titulo de antecipacdo dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado nao
distribuido tera a destinacdo que lhe der a assembleia geral de cotistas, com base em proposta e

justificativa apresentada pela ADMINISTRADORA, com base em recomendacao do GESTOR.

§ 2° - O percentual minimo a que se refere o paragrafo anterior sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderao nao atingir o

referido minimo.

§ 3° - Farao jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de cotas do FUNDO
no fechamento do dia da divulgacdo do valor do rendimento de cada més, que serao apurados no
5° (quinto) Dia Util de cada més subsequente, de acordo com as contas de depdsito mantidas pela

instituicao escrituradora das cotas.

§ 4° - Entende-se por resultado do FUNDO, o produto da soma dos rendimentos oriundos dos
Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez, deduzidos os valores (i) devidos pelo FUNDO relativos
ao pagamento de Ativos Imobiliarios adquiridos, se for o caso, a Reserva de Contingéncia
(conforme abaixo definido), e (ii) as demais despesas previstas neste Regulamento para a
manutencao do FUNDO, nao cobertas pelos recursos arrecadados por ocasiao da emissao das
cotas, tudo em conformidade com o disposto na Instrucao CVM n° 516, de 29 de dezembro de
2011.
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§ 5° - Para arcar com as despesas extraordinarias do(s) Ativos Imobiliarios, se houver, podera ser

constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas

extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos
Imobiliarios do FUNDO. Os recursos da Reserva de Contingéncia serao aplicados em cotas de
fundos de aplicacdo financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os

rendimentos decorrentes desta aplicacdo capitalizarao o valor da Reserva de Contingéncia.

§ 6° - O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a até 1% (um por cento) do total
dos ativos do FUNDO. Para sua constituicao ou reposicao, caso sejam utilizados os recursos
existentes na mencionada reserva, sera procedida a retencao de até 5% (cinco por cento) do

rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

§ 7° - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a

demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

CAPITULO X - DA ADMINISTRACAO

Art. 16 - A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patrimonio do FUNDO e
representa-lo, observadas as atividades, prerrogativas e responsabilidades do GESTOR, podendo
inclusive abrir e movimentar contas bancarias, transigir e praticar atos necessarios a
administracao do FUNDO, observadas ainda as limitacoes impostas por este Regulamento, pela

legislacao em vigor e demais disposicoes aplicaveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste Capitulo sdo outorgados a ADMINISTRADORA pelos cotistas do
FUNDO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo
cotista no boletim de subscricao e no termo de adesao a este Regulamento, ou ainda, por todo

cotista que adquirir cotas do FUNDO no mercado secundario.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas funcoes o cuidado
que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracdo de seus proprios
negocios, devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao FUNDO e

manter reserva sobre seus negocios.

§ 3° - A administracdo do FUNDO compreende o conjunto de servicos relacionados direta ou

indiretamente ao funcionamento e a manutencdao do FUNDO, que podem ser prestados pela
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propria ADMINISTRADORA ou por terceiros por ela contratados, por escrito, em nome do FUNDO,

desde que devidamente habilitados para tanto, conforme o caso.

§ 4° - A ADMINISTRADORA, observadas as limitacdes legais e regulamentares aplicaveis, assim
como aquelas constantes deste Regulamento, tem poderes para realizar todas as operacdes e

praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do FUNDO.

§ 5° - Sem prejuizo do disposto no paragrafo anterior, as operacoes e atos relacionados a selecéo,
aquisicao e alienacao dos Ativos Imobiliarios e Ativos de Liquidez serao realizados, praticados

e/ou exercidos pelo GESTOR.

§ 6° - Nos termos do instrumento por meio do qual a ADMINISTRADORA contratar o GESTOR para
gerir a carteira do FUNDO, a ADMINISTRADORA outorgara ao GESTOR poderes para que este
pratique as atividades descritas no §5° acima, bem como aquelas inerentes as suas atividades na
qualidade de gestor do FUNDO, podendo o GESTOR, para tanto, adquirir e alienar livremente os
Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez pertencentes ao FUNDO, comparecer em assembleias
gerais ou especiais dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez, além de firmar os documentos
que se fizerem necessarios para a celebracao dos atos e operacées do FUNDO relacionadas a
aquisicao ou alienacdo dos Ativos Imobiliarios ou dos Ativos de Liquidez, observadas as disposicoes
e limitacdes legais e regulamentares aplicaveis, as disposicoes deste Regulamento e as decisdes

tomadas em assembleia geral.
Art. 17 - Para o exercicio das atribuicoes da ADMINISTRADORA, poderdo ser contratados, em
nome e as expensas do FUNDO, pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que
devidamente habilitados, conforme o caso:

instituicao responsavel pela distribuicdo de cotas;
I. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a ADMINISTRADORA e o
GESTOR em suas atividades de analise, selecao e avaliacdo dos Ativos Imobiliarios e Ativos de
Liquidez integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do FUNDO; e

M. formador de mercado para as cotas do FUNDO.

Paragrafo Unico - E vedado a ADMINISTRADORA, ao GESTOR e ao consultor especializado, caso

seja contratado, o exercicio da funcao de formador de mercado para as cotas do FUNDO, e
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dependera de prévia aprovacao pela assembleia geral de cotistas a contratacdo de partes
relacionadas a ADMINISTRADORA, ao GESTOR e ao consultor especializado, para o exercicio da

funcao de formador de mercado.

Art. 18 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servicos, seja prestando-

os diretamente, hipotese em que deve estar habilitada para tanto, ou indiretamente:

I manutencao de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e

acompanhamento de projetos imobiliarios;

. atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;

Il. escrituracao de cotas;

V. custodia de ativos financeiros;
V. auditoria independente; e
VI. gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

Paragrafo Unico - Os custos com a contratacdo de terceiros para os servicos mencionados nos
incisos IV e V do caput serao considerados despesas do FUNDO. Os custos com a contratacao de
terceiros para os servicos mencionados nos incisos I, Il, Ill e VI do caput devem ser arcados pela
ADMINISTRADORA.

Art. 19 - Compete a ADMINISTRADORA, observado o disposto neste Regulamento, notadamente o
§ 6° do Art. 16 acima:

l. realizar todas as operacdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do

FUNDO, observadas as limitacdes impostas por este Regulamento;

Il exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do

patrimonio do FUNDO, inclusive o de agdes, recursos e excegoes;

. abrir e movimentar contas bancarias;
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Iv. adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao FUNDO;

V. transigir;

VI. representar o FUNDO em juizo e fora dele;

VIl.  solicitar, se for o caso, a admissdo a negociacdo em mercado organizado das cotas do
FUNDO; e

VIlIl.  deliberar sobre a emissao de novas cotas, observados os limites e condicoes ora

estabelecidos e as diretrizes do GESTOR.

CAPITULO XI - DAS OBRIGACOES, RESPONSABILIDADES E VEDACOES DA ADMINISTRADORA E DO
GESTOR

Art. 20 - As atividades de gestao da carteira do FUNDO serao exercidas pela VBl REAL ESTATE
GESTAO DE CARTEIRAS LTDA., sociedade com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo,
na Rua Funchal, n°® 418, 27° andar, Vila Olimpia, CEP 04551-060, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
11.274.775/0001-71, devidamente autorizada pela CVM a administrar carteiras de valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratério da CVM n° 11.112, de 18 de junho de 2010 (“GESTOR”),
sendo suas competéncias discriminadas em instrumento especifico, sem prejuizo das atribuicoes
que lhe sao conferidas por forca de lei e da regulamentacao em vigor, e das demais disposicoes e

restricoes deste Regulamento.

Paragrafo Unico - O GESTOR podera, independentemente de prévia anuéncia dos cotistas,
praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecucao dos objetivos do FUNDO,
desde que em observancia a este Regulamento e a legislacdo aplicavel selecionar, adquirir,
vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os valores mobiliarios
lastreados em ativos imobiliarios ou os Ativos de Liquidez, para quaisquer terceiros, incluindo,

mas nao se limitando, para cotistas do FUNDO.

Art. 21 - Constituem obrigacdes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO:

I executar as decisoes de investimento em Ativos Imobiliarios e Ativos de Liquidez tomadas

pelo GESTOR, salvo se manifestamente em desacordo com a regulamentacao aplicavel e com a
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politica de investimento prevista neste Regulamento, ocasido em que a ADMINISTRADORA

justificara por escrito sua recusa;

I. manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos cotistas e
de transferéncia de cotas; b) os livros de atas e de presenca das assembleias gerais; c) a
documentacao relativa as operacdes do FUNDO; d) os registros contabeis referentes as operacoes
e ao patrimonio do FUNDO; e e) o arquivo dos relatoérios do auditor independente e, quando for o
caso, do representante de cotistas e dos profissionais ou empresas contratados nos termos deste

Regulamento;

Il. celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operacdes necessarias a execucdo da
politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,
todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do FUNDO;

V. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

V. custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em

periodo de distribuicdao de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;

VI. manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia devidamente

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

VII. no caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela CVM,

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

VIIl.  dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo VIl da Instrucao CVM 472

e neste Regulamento;

IX. manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo FUNDO;

X. observar as disposicoes constantes neste Regulamento e no prospecto do FUNDO, quando

aplicavel, bem como as deliberacdes da assembleia geral; e

XI. controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdao dos ativos do FUNDO,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos

imobiliarios sob sua responsabilidade.
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Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA e o GESTOR devem transferir ao FUNDO qualquer

beneficio ou vantagem que possam alcancar em decorréncia de sua condicéo.

Art. 22 - A ADMINISTRADORA e o GESTOR serdo responsaveis, individualmente e sem
solidariedade entre si, por quaisquer danos causados por si ao patrimoénio do FUNDO
comprovadamente decorrentes de: (i) atos que configurem ma gestao ou gestdo temeraria do
FUNDO; e (ii) atos de qualquer natureza que configurem violacao material da lei, da Instrucao

CVM 472, deste Regulamento ou ainda, de determinacao da assembleia geral de cotistas.

Art. 23 - A ADMINISTRADORA e o GESTOR nao serao responsabilizados nos casos de forca maior,
assim entendidas as contingéncias que possam causar reducao do patrimonio do FUNDO ou, de
qualquer outra forma, prejudicar o investimento dos cotistas e que estejam além de seu controle,
tornando impossivel o cumprimento das obrigacdes contratuais por ele assumidas, tais como atos

governamentais, moratorias, greves, locautes e outros similares.

CAPITULO XII - DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 24 - E vedado & ADMINISTRADORA e ao GESTOR, no exercicio de suas atividades perante o

FUNDO e utilizando os recursos ou ativos deste:
receber deposito em sua conta corrente;

I. conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito sob qualquer

modalidade;
M. contrair ou efetuar empréstimo;

V. prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacoes
praticadas pelo FUNDO;

V. aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;

VI. aplicar recursos na aquisicao de cotas do proprio FUNDO;
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VII.  vender a prestacdo cotas do FUNDO, admitida a divisdo da emissdo em séries e

integralizacao via chamada de capital;

VIlIl.  prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

IX. ressalvada a hipdtese de aprovacdo em assembleia geral, realizar operacoes do FUNDO
quando caracterizada situacao de conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA,
entre o FUNDO e o GESTOR, entre o FUNDO e o consultor de investimento, caso contratado,
entre o FUNDO e os cotistas mencionados no § 3° abaixo, entre o FUNDO e o representante de

cotistas ou entre o FUNDO e o empreendedor;

X. constituir 6nus reais sobre os Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do FUNDO;

XI. realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na
Instrucao CVM 472;

XIl.  realizar operagdes com acdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuicdes pUblicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversao de debéntures em acdes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos

casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

Xll.  realizar operacdes com derivativos, exceto quando tais operacées forem realizadas
exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a exposicao seja sempre, no
maximo, o valor do patrimonio liquido do FUNDO;

XIV.  praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedacao prevista no inciso X do caput acima nao impede a aquisicao, pela
ADMINISTRADORA, de Ativos Imobiliarios sobre os quais tenham sido constituidos Onus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operacoes de

empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo BACEN ou pela

CVM ou usa-los para prestar garantias de operacdes proprias.
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§ 3° - As disposicoes previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos cotistas que
detenham participacao correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do
FUNDO.

CAPITULO XIll - DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA E DOS DEMAIS PRESTADORES DE
SERVICOS DO FUNDO

Art. 25 - A ADMINISTRADORA recebera uma taxa de administracao equivalente ao somatorio de:

l. um valor variavel equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) aplicado sobre o
patrimonio liquido diario do FUNDO, a razao de 1/252 (um duzentos e cinguenta e dois avos), a

ser destinado ao Escriturador pela escrituracao do FUNDO (“Taxa de Escrituracao”);

Il. um valor variavel equivalente a 0,15% (quinze centésimos por cento) aplicado sobre o
patriménio liquido diario do FUNDO, a razao de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos),
observado o montante minimo previsto no paragrafo primeiro abaixo, a ser destinado a
ADMINISTRADORA pela administracdo, controladoria e custddia do FUNDO (“Taxa de

Administracao Especifica”); e

M. um valor variavel equivalente a 0,8% (oito décimos por cento) aplicado sobre o patriménio
liquido diario do FUNDO, a razao de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos), a ser destinado
ao Gestor pela gestao do FUNDO (“Taxa de Gestao”, quando mencionada em conjunto com a
Taxa de Escrituracdo e a Taxa de Administracdo Especifica, ora denominados, em conjunto, a

“Taxa de Administracao”).

§ 1° - Sera devido a ADMINISTRADORA, pelos servicos de administracao, custodia, escrituracao e
servicos qualificados o valor minimo mensal de R$20.000,00 (vinte mil reais) (em conjunto, “Taxa

de Administracdo Minima”). Os valores que integram a Taxa de Administracdao Minima serao

corrigidos anualmente pela variagao positiva do IGP-M, ou por outro indice que vier a substitui-lo

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

§ 2° - A Taxa de Administracao sera calculada diariamente e paga até o 5° (quinto) dia util do més

subsequente ao més em que os servicos forem prestados.
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§ 3° - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao sejam pagas
diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatorio dessas

parcelas nao exceda o montante total da Taxa de Administracao.

§ 4° - Além da remuneracéo que lhe é devida nos termos do caput, o GESTOR fara jus a uma taxa
de performance de 20% (vinte por cento) do rendimento a ser pago ao cotista que exceder a
variacao do indice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (“IFIX”) divulgado pela B3 (“Taxa de
Performance”), a qual sera apropriada mensalmente e paga semestralmente, até o 5° (quinto) dia
Util do més subsequente, diretamente pelo FUNDO ao GESTOR, a partir do més em que ocorrer a
primeira integralizacdo de cotas. A Taxa de Performance devida devera ser deduzida do valor a
ser distribuido aos Cotistas e paga ao Gestor juntamente com o pagamento de rendimentos de
forma que o Cotista fara jus apenas a diferenca entre a distribuicdo originalmente programada e

a Taxa de Performance, que sera calculada conforme a formula abaixo:

TP = 0;2 X (CPAjustada - CBCorrigida);
Onde

CB = cota base correspondente ao valor unitario de integralizacdo de cotas em cada emissao ou a
cota patrimonial na Ultima data utilizada para apuracao da Taxa de Performance em que houve
efetiva cobranca.

CBcorrigida = COta base atualizada pela variacao do IFIX.

CP = valor patrimonial da cota do FUNDO.

CPajustada = Valor patrimonial da cota do FUNDO ajustada pela soma dos rendimentos do FUNDO

apropriados e pelas amortizacdes do FUNDO realizadas no periodo de apuragao, se houver.
§ 5° - Caso durante um periodo de apuracdo haja a emissdo de novas cotas, a Taxa de
Performance daquele periodo sera calculada de forma segregada entre as Cotas existentes no

inicio do periodo de apuracao e cada nova emissao realizada.

§ 6° - Caso CBcorrigida seja maior do que CPajustada ndao havera cobranca de Taxa de

Performance.
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§ 7° - Caso a variagao do IFIX no periodo seja negativa, o calculo da Taxa de Performance fica

limitado a 20% (vinte por cento) da diferenca positiva entre CPajustada e CB.
§ 8° - Nao havera cobranca da Taxa de Performance quando CPajustada for inferior a CB.

§ 9° - £ vedada a cobranca da Taxa de Performance quando o valor da cota do Fundo for inferior

ao seu valor por ocasiao da Ultima cobranca efetuada.

CAPITULO XIV - DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

Art. 26 - A ADMINISTRADORA sera substituida nos casos de renlncia ou destituicdo por

deliberacao da assembleia geral.
§1° - Nas hipoteses de renlncia ficara a ADMINISTRADORA obrigada a:

l. convocar imediatamente a assembleia geral para eleger seu sucessor ou deliberar sobre a
liqguidacdo do FUNDO, a qual devera ser efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que apds sua

renincia; e

Il. permanecer no exercicio de suas funcdes até ser averbada, no cartorio de registro de
imoveis nas matriculas referentes aos bens imoveis e direitos integrantes do patriménio do
FUNDO, se aplicavel, a ata da assembleia geral que eleger seu substituto e sucessor na

propriedade fiduciaria desses bens e direitos, e registrada em Cartdrio de Titulos e Documentos.

§ 2° - E facultada aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocacao da assembleia geral, caso a ADMINISTRADORA nao convoque a assembleia de que

trata o § 1°, inciso |, no prazo de 10 (dez) dias contados da rendncia.

§ 3° - No caso de liquidacao extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante designado pelo
BACEN, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a assembleia geral, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis contados da data de publicacdo no Diario Oficial da Unido do ato que decretar a
liquidacao extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicao de novo administrador e a liquidacao
ou nao do FUNDO.

§ 4° - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestdo regular do patrimoénio do

FUNDO, até ser procedida a averbacao referida no § 1°, inciso Il.
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§ 5° - Aplica-se o disposto no §1°, inciso Il, mesmo quando a assembleia geral deliberar a
liqguidacdo do FUNDO em consequéncia da rendncia, da destituicdo ou da liquidagao extrajudicial
da ADMINISTRADORA, cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger novo administrador para

processar a liquidacao do FUNDO.

§ 6° - Se a assembleia de cotistas nao eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis
contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial, o BACEN

nomeara uma instituicao para processar a liquidacdo do FUNDO.
Art. 27 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas funcdes ou entre em processo de liquidacao
judicial ou extrajudicial, correrao por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a

transferéncia, ao seu sucessor, dos direitos integrantes do patriménio do FUNDO.

Paragrafo Unico - Nos demais casos de substituicio da ADMINISTRADORA, observar-se-30 as

disposicoes dos Artigos 37 e 38 da Instrucao CVM 472.

CAPITULO XV - DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 28 - A ADMINISTRADORA prestara aos cotistas as seguintes informacdes periodicas sobre o
FUNDO:

I mensalmente, até 15 (quinze) dias apos o encerramento do més, o formulario eletronico

cujo conteldo reflete o Anexo 39-I da Instrucao CVM 472;

I. trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o

formulario eletronico cujo conteudo reflete o Anexo 39-11 da Instrucdo CVM 472;

M. anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstracoes financeiras;

b) o relatorio do auditor independente; e

c) o formulario eletronico cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da Instrucao CVM 472.
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Iv. anualmente, tao logo receba, o relatorio do representante de cotistas;

V. até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordinaria; e
VI. no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral
ordinaria.

Paragrafo Unico - Os pedidos de registro de distribuicdes publicas de novas cotas deverdo ser
acompanhados do formulario eletronico cujo contelido reflete o Anexo 39-V da Instrucao CYM
472, atualizado pela ADMINISTRADORA na data do referido pedido de registro.

Art. 29 - A ADMINISTRADORA deve disponibilizar aos cotistas os seguintes documentos, relativos

a informacoes eventuais sobre o FUNDO:

I edital de convocacdo, proposta da administracao e outros documentos relativos a

assembleias gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;
I. até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordinaria;
. fatos relevantes;

V. no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decises tomadas na assembleia geral

extraordinaria; e

V. em até 2 (dois) dias, os relatorios e pareceres encaminhados pelo representante de

cotistas, com excecao daquele mencionado no inciso IV do Art. 28 acima.

§ 1° - A divulgacdo de informacdes referidas neste Capitulo deve ser feita na pagina da
ADMINISTRADORA na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para
acesso gratuito, e mantida disponivel ao cotista em sua sede.

§ 2° - A ADMINISTRADORA devera, ainda, simultaneamente a publicacdo referida no paragrafo
anterior, enviar as informacdes referidas neste Capitulo a entidade administradora do mercado
organizado em que as cotas do FUNDO sejam admitidas a negociacao, bem como a CVM, através
do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de

computadores.
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Art. 30 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletronico uma
forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os cotistas e a CVM, inclusive para o
envio de informacdes e documentos previstos neste Capitulo, bem como para a convocacdo de

assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

Paragrafo Unico - O envio de informacdes por meio eletronico prevista no caput dependera de

autorizacao do cotista do FUNDO.

Art. 31 - A ADMINISTRADORA deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo
prazo minimo de 5 (cinco) anos contados de sua divulgacdo, ou por prazo superior por
determinacao expressa da CVM, em caso de processo administrativo, todos os documentos e
informacdes, periodicas ou eventuais, exigidos pela Instrucao CVM 472, bem como indicacdo dos
enderecos fisicos e eletronicos em que podem ser obtidas as informacdes e documentos relativos
ao FUNDO.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por
prazo superior por 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.

Art. 32 - Compete ao cotista manter seu cadastro atualizado a respeito de qualquer alteracao
que ocorrer em suas informacoes de cadastro ou no seu endereco eletronico previamente
indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer responsabilidade decorrente da falha de
comunicacao com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos do

FUNDO, em virtude de informacoes de cadastro desatualizadas.

Art. 33 - Nos termos do Artigo 15, inciso XXII, da Instrucao CVM 472, a ADMINISTRADORA
compromete-se a informar, mediante a publicacao de fato relevante, qualquer evento que
acarrete a alteracdo no tratamento tributario aplicavel ao FUNDO e/ou aos seus cotistas,
incluindo, mas nao se limitando, as seguintes hipoteses: (i) na hipotese do investimento do
FUNDO ser passivel da isencdo prevista nos termos do Artigo 3°, Paragrafo Unico, da Lei n°
11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada (“Lei n° 11.033”), caso a quantidade de
cotistas se torne inferior a 50 (cinquenta); e (ii) caso as cotas deixem de ser negociadas em

mercado de bolsa.
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Paragrafo Unico - O tratamento tributario do FUNDO pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que a ADMINISTRADORA adote ou possa adotar, em

caso de alteracao na legislacdo tributaria vigente.

CAPITULO XVI - DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 34 - Compete privativamente a assembleia geral deliberar sobre:

demonstracodes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

I. alteracao deste Regulamento, ressalvado pelo disposto no Artigo 17-A da Instrucao CVM

472;

. destituicao ou substituicao da ADMINISTRADORA e escolha de seu substituto;

V. emissao de novas cotas, observado o disposto no art. 12 deste Regulamento;

V. fusao, incorporacao, cisao e transformacao do FUNDO;

VI. dissolucdao e liquidacao do FUNDO, naquilo que nao estiver disciplinado neste
Regulamento;

VIl.  definicdo ou alteracao do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociacao;

VIlI. eleicao e destituicao de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneracao, se

houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que poderado ser incorridas no exercicio de

suas atividades, caso aplicavel;

IX. alteracao do prazo de duracao do FUNDO;

X. aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos Arts.
31-A, 8 2°, 34 e 35, inciso IX da Instrucao CVM 472;

XI. alteracao da Taxa de Administrac@o nos termos do art. 36 da Instrucao CVM 472;

Xll.  destituicao ou substituicao do GESTOR; e
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Xlll.  alteracao da Taxa de Performance.

§ 1° - A assembleia geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso | do caput
deste Artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do

exercicio social.

§ 2° - A assembleia geral referida no paragrafo primeiro somente pode ser realizada no minimo 30
(trinta) dias apos estarem disponiveis aos cotistas as demonstracdes contabeis auditadas relativas

ao exercicio encerrado.

§ 3° - A assembleia geral a que comparecerem todos os cotistas podera dispensar a observancia do

prazo estabelecido no paragrafo anterior, desde que o faca por unanimidade.

§ 4° - O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovagado, sempre
que tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias legais ou
regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicacao aos

cotistas.

Art. 35 - Compete a ADMINISTRADORA convocar a assembleia geral, respeitados os seguintes

prazos:

I no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais Ordinarias; e

I. no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias gerais

Extraordinarias.

§ 1° - A assembleia geral podera também ser convocada diretamente por cotista ou grupo de
cotistas que detenha, no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo

representante dos cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.
§ 2° - A convocacao por iniciativa dos cotistas ou do representante de cotistas sera dirigida a
ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento,

realizar a convocacdo da assembleia geral as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia

geral assim convocada deliberar em contrario.
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Art. 36 - A convocacdo da assembleia geral deve ser feita por correspondéncia, fisica ou
eletronica, encaminhada a cada cotista e disponibilizada na pagina da ADMINISTRADORA na rede

mundial de computadores, observadas as seguintes disposicoes:

I da convocacdo constardo, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a

assembleia;
I. a convocacao de assembleia geral devera enumerar, expressamente, na ordem do dia,
todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja

matérias que dependam de deliberacdo da assembleia; e

Il. o aviso de convocacao deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos

pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacao da assembleia.

§ 1° - A assembleia geral se instalara com a presenca de qualquer nimero de cotistas.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocacao, todas as

informacdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

I em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocacao da assembleia;

Il. no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de

computadores; e

Il. na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do FUNDO

estejam admitidas a negociacéo.

§ 3° - Por ocasiao da assembleia geral ordinaria do FUNDO, os cotistas que detenham, no minimo,
3% (trés por cento) das cotas emitidas do FUNDO ou o(s) representante(s) de cotistas podem
solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a ADMINISTRADORA, a inclusdao de
matérias na ordem do dia da assembleia geral ordinaria, que passara a ser assembleia geral

ordinaria e extraordinaria.

§ 4° - O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os documentos

necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do Art. 19-A da
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Instrucdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocacéo

da assembleia geral ordinaria.

§ 5° - Para fins das convocacdes das assembleias gerais de cotistas do FUNDO e dos percentuais
previstos no Art. 35, §1°, no Art. 36, § 3°, e no Art. 40, § 2° deste Regulamento, sera considerado
pela ADMINISTRADORA os cotistas inscritos no registro de cotistas na data de convocacao da

Assembleia.

Art. 37 - A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocacao.

Art. 38- Todas as decisdes em assembleia geral deverdo ser tomadas por votos dos cotistas que
representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, nao
se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas
neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a

unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na assembleia geral (“Maioria

Simples”).

§ 1° - Dependem da aprovacao por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas

emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100 (cem) cotistas (“Quoérum Qualificado”), as

deliberacoes relativas as matérias previstas nos incisos Il, 1ll, V, VI, X e XI do caput do Art. 34

acima, correspondentes aos incisos Il, Ill, V, VI, Xll e XIll do art. 18 da Instrucao CVM 472.

§ 2° - Cabe a ADMINISTRADORA informar no edital de convocagao qual sera o percentual aplicavel

nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

Art. 39 - Somente poderao votar na assembleia geral os cotistas inscritos no registro de cotistas

na data da convocacao da assembleia.

§ 1° - Tém qualidade para comparecer a assembleia geral os representantes legais dos cotistas ou

seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

§ 2° - Os cotistas também poderdao votar por meio de comunicacdo escrita ou eletronica,

observado o disposto neste Regulamento, nos termos do que for disciplinado na convocacao,
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observando-se sempre que a referida comunicacdo somente sera considerada recebida pela

ADMINISTRADORA até o inicio da respectiva assembleia geral.

Art. 40 - A ADMINISTRADORA podera encaminhar aos cotistas pedido de procuracdao, mediante

correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio publicado.

§ 1° - O pedido de procuracdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido; b) facultar ao cotista o exercicio
de voto contrario, por meio da mesma procuracao, ou com indicacdo de outro procurador para o

exercicio deste voto; c) ser dirigido a todos os cotistas.

§ 2° - E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento) ou
mais do total de cotas emitidas pelo FUNDO solicitar a ADMINISTRADORA o envio pedido de
procuracao de que trata o Artigo 23 da Instrucao CVM 472 aos demais cotistas do FUNDO, desde
que tal pedido contenha todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido,
bem como: a) reconhecimento da firma do cotista signatario do pedido; e b) cdpia dos
documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os cotistas

solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

§ 3° - A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para outorga de
procuracdo em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data da

solicitacao.

§ 4° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pela ADMINISTRADORA, em nome

de cotistas, serao arcados pelo FUNDO.

Art. 41 - As deliberacdes da assembleia geral poderao ser tomadas mediante processo de consulta
formal, sem a necessidade de reunidao de cotistas, formalizado em carta, telegrama, correio
eletronico (e-mail) ou fac-simile dirigido pela ADMINISTRADORA a cada cotista, conforme dados
de contato contidos no boletim de subscricao ou, se alterado, conforme informado em documento
posterior firmado pelo cotista e encaminhado a ADMINISTRADORA, cuja resposta devera ser
enviada em até 30 (trinta) dias, desde que observadas as formalidades previstas nos Arts. 19, 19-A
e 41, | e ll da Instrucao CVM 472.

§ 1° - Da consulta deverao constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do

direito de voto.
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§ 2° - Nao podem votar nas assembleias gerais do FUNDO:

I a ADMINISTRADORA ou o GESTOR;

I. os socios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou do GESTOR,;

. empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou ao GESTOR, seus socios, diretores e funcionarios;

V. os prestadores de servicos do FUNDO, seus socios, diretores e funcionarios; e

V. o cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

§ 3° - A verificacdo do inciso V do §2° acima cabe exclusivamente ao cotista, cabendo a CVM a

fiscalizacao.

§4° - Nao se aplica a vedacao prevista no §2° acima quando:

I os Unicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos | a V; ou

I. houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria
assembleia, ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente a assembleia em que

se dara a permissao de voto.

CAPITULO XVII - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 42 - O FUNDO podera ter 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela
assembleia geral, com prazo de mandato de 1 (um) ano, observado o prazo do § 3° abaixo, para
exercer as fungoes de fiscalizacado dos empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa

dos direitos e interesses dos cotistas, observados os seguintes requisitos:
I ser cotista do FUNDO;
Il. nao exercer cargo ou funcao de ADMINISTRADORA ou de controlador da

ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas ou outras

sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;
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M. nao ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento

imobiliario;
V. nao estar em conflito de interesses com o FUNDO; e
V. nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de

prevaricacao, peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou
a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos
publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensdo ou inabilitacdao temporaria aplicada pela
CVM.

§ 1° - Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a ADMINISTRADORA e aos cotistas

do FUNDO a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcéo.

§ 2° - A eleicao do representante de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples dos cotistas

presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo:

I 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver mais de

100 (cem) cotistas; ou

I. 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver até 100

(cem) cotistas.

§ 3° - O representante de cotistas devera ser eleito com prazo de mandato unificado, a se

encerrar na proxima assembleia geral ordinaria do FUNDO, permitida a reeleicéo.

§ 4° - A funcdo de representante dos cotistas é indelegavel.

§ 5° - Sempre que a assembleia geral do FUNDO for convocada para eleger representante de
cotistas, devem ser disponibilizados nos termos do Art. 36, § 4° deste Regulamento as seguintes

informacodes sobre o(s) candidato(s):

I declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Art. 26 da Instrucao
CVM 472; e
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. nome, idade, profissdao, CPF, e-mail, formacao académica, quantidade de cotas do FUNDO
que detém, principais experiéncias profissionais nos Gltimos 5 (cinco) anos, relacdo de outros
fundos de investimento imobiliario em que exerce a funcao de representante de cotista e a data
de eleicdo e de término do mandato, descricdao de eventual condenacdo criminal e em processo
administrativo da CVM e as respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V
da Instrucao CVM 472.

Art. 43 - Compete ao representante dos cotistas, exclusivamente:

I fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e

regulamentares;
I. emitir formalmente opiniao sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem submetidas
a assembleia geral, relativas a emissdao de novas cotas, transformacdo, incorporacdo, fusao ou
cisao do FUNDO;
Il. denunciar a ADMINISTRADORA e, se esta nao tomar as providéncias necessarias para a
protecao dos interesses do FUNDO, a assembleia geral, os erros, fraudes ou crimes que

descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao FUNDO;

V. analisar, ao menos trimestralmente, as informacdes financeiras elaboradas

periodicamente pelo FUNDO;

V. examinar as demonstracdes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas opinar;

VI. elaborar relatoério que contenha, no minimo:

a) descricdo das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacdo da quantidade de cotas de emissao do FUNDO detida pelo representante de

cotistas;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opiniao sobre as demonstracdes financeiras do fundo e o formulario cujo conteldo

reflita o Anexo 39-V da Instrucao CVM 472, fazendo constar do seu parecer as
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informacdes complementares que julgar necessarias ou Uteis a deliberacdo da

assembleia geral;
VII.  exercer essas atribuicdes durante a liquidacao do FUNDO; e

VIII.  fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informacdes que forem necessarias

para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucao CVM 472.

§ 1° - A ADMINISTRADORA é obrigada, por meio de comunicacdo por escrito, a colocar a
disposicao do representante dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do
encerramento do exercicio social, as demonstracoes financeiras e o formulario de que trata a

alinea “d” do inciso VI do caput deste Artigo.

§ 2° - O representante de cotistas pode solicitar a ADMINISTRADORA esclarecimentos ou

informacoes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.

§ 3° - Os pareceres e opinides do representante de cotistas deverdao ser encaminhados a
ADMINISTRADORA no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstracées
financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI do caput deste Artigo e, tao logo concluidos, no
caso dos demais documentos para que a ADMINISTRADORA proceda a divulgacdo nos termos dos
Arts. 40 e 42 da Instrucao CVM 472.

Art. 44 - O representante de cotistas deve comparecer as assembleias gerais do FUNDO e

responder aos pedidos de informacdes formulados pelos cotistas.
Paragrafo Unico - Os pareceres e representacdes do representante de cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia geral do FUNDO, independentemente de publicacao e ainda

que a matéria nao conste da ordem do dia.

Art. 45 - O representante de cotistas tem os mesmos deveres da ADMINISTRADORA nos termos do
Art. 33 da Instrucao CVM 472.

Art. 46 - O representante de cotistas deve exercer suas funcoes no exclusivo interesse do FUNDO.

CAPITULO XVIII - DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
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Art. 47 - O FUNDO tera escrituracdo contabil propria, destacada daquela relativa a

ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano.

Art. 48 - As demonstracdes financeiras do FUNDO serao auditadas anualmente por empresa de

auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderdao, além do exame da exatidao contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificacao do cumprimento

das disposicoes legais e regulamentares por parte da ADMINISTRADORA.

§ 2° - Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente entre o

valor do patrimonio liquido contabil atualizado do FUNDO e o nimero de cotas emitidas.

Art. 49 - A apuracdo do valor contabil da carteira de investimentos do FUNDO devera ser

procedida de acordo com um dos critérios previstos nos itens abaixo.

Paragrafo Unico - Os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez integrantes da carteira do FUNDO
que sejam titulos privados serdo avaliados a precos de mercado, de acordo com o Manual de
Marcacao a Mercado da ADMINISTRADORA, de maneira a refletir qualquer desvalorizacao ou

compatibilizar seu valor ao de transacoes realizadas por terceiros.

Art. 50 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboracao, remessa e publicidade

de demonstracgoes financeiras editadas pela CVM.

CAPITULO XIX - DOS ENCARGOS DO FUNDO

Art. 51 - Constituem encargos do FUNDO as seguintes despesas, que lhe serdao debitadas pela
ADMINISTRADORA:

I a Taxa de Administracao e a Taxa de Performance;

I. taxas, impostos, ou contribuicoes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que

recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacoes do FUNDO;
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Il. gastos com correspondéncia, impressao, expedicdo e publicacdo de relatoérios e outros
expedientes de interesse do FUNDO e dos cotistas, inclusive comunicagdes aos cotistas previstas

neste Regulamento e na regulamentacao pertinente;

V. gastos com a distribuicdo primaria de cotas, bem como com seu registro para negociacao

em mercado organizado de valores mobiliarios, observado o § 2° abaixo;

V. honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das

demonstracodes financeiras do FUNDO;
VI. comissoes e emolumentos, pagos sobre as operacées do FUNDO;
VIl.  honorarios de advogados, custas e despesas correlatas, incorridas na defesa dos interesses

do FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacao que lhe seja

eventualmente imposta;

VIII.  honorarios e despesas relacionados as atividades previstas nos incisos Il e Ill do Art. 17
acima;
IX. gastos derivados da celebracdao de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDO, bem

como a parcela de prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que nao decorra

diretamente de culpa ou dolo da ADMINISTRADORA no exercicio de suas funcoes;

X. gastos inerentes a constituicdo, fusao, incorporacéo, cisdao, transformacao ou liquidacao

do FUNDO e a realizacdo de assembleia geral de cotistas;

XI. a taxa de custddia de titulos e valores mobiliarios do FUNDO:;
Xll.  gastos decorrentes de avaliacdes que sejam obrigatorias;
Xlll.  taxas de ingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja cotista, se for o caso;

XIV.  despesas com o registro de documentos em cartorio; e

XV. honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no Capitulo XVII acima.
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§ 1° - Correrao por conta da ADMINISTRADORA quaisquer despesas nao previstas neste Artigo.

§ 2° - Nao obstante o previsto no inciso IV do caput, conforme faculta o Artigo 47, §4°, da
Instrucao CVM 472, os gastos com a distribuicdo primaria de cotas, bem como com seu registro
para negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios, poderao ser arcados pelos
subscritores das novas cotas, caso assim deliberado quando da aprovacao de cada emissao

subsequente de cotas do FUNDO.

CAPITULO XX - DOS CONFLITOS DE INTERESSE

Art. 52 - Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA,
GESTOR ou consultor especializado dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada da
assembleia geral de cotistas. As seguintes hipoteses sao exemplos de situacdao de conflito de

interesses:

I a contratacdo, pelo FUNDO, de Pessoas Ligadas a ADMINISTRADORA, ao GESTOR ou ao
consultor especializado, para prestacao dos servicos referidos no Art. 17 acima, exceto o de

primeira distribuicao de cotas do FUNDO; e

Il. a aquisicao, pelo FUNDO, de valores mobiliarios de emissdo da ADMINISTRADORA, do
GESTOR, do consultor especializado ou Pessoas Ligadas, ainda que para as finalidades

mencionadas no Art. 4° acima.

Paragrafo Unico - Consideram-se pessoas ligadas (“Pessoas Ligadas”):

I a sociedade controladora ou sob controle da ADMINISTRADORA, do GESTOR, do consultor

especializado, de seus administradores e acionistas;

Il. a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da
ADMINISTRADORA, do GESTOR ou consultor especializado, com excecao dos cargos exercidos em
orgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno da ADMINISTRADORA, do GESTOR
ou consultor, desde que seus titulares ndao exercam funcdes executivas, ouvida previamente a
CVM; e

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

CAPITULO XXI - DA DISSOLUCAO, LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS
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Art. 53 - No caso de dissolucao ou liquidacdo do FUNDO, o patrimonio do FUNDO sera partilhado
aos cotistas na proporcao de suas cotas, apos o pagamento de todas as dividas e despesas do
FUNDO.

Art. 54 - Na hipotese de liquidacdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir parecer
sobre a demonstracao da movimentacao do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a

data das Ultimas demonstracoes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacdo do FUNDO.

Paragrafo Unico - Devera constar das notas explicativas as demonstracoes financeiras do FUNDO
analise quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condicées equitativas e
de acordo com a regulamentacao pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos,

créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Art. 55 - Apds a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o cancelamento do

registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte documentacao:
I no prazo de 15 (quinze) dias:
a) o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de pagamento
integral aos cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a liquidacao
do FUNDO, quando for o caso; e

b) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

Il. no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracao de movimentacao de patriménio do FUNDO

acompanhada do parecer do auditor independente.
Art. 56 - No caso de dissolucdo ou liquidacdo, o patrimonio do FUNDO sera partilhado aos
cotistas, apds sua alienacdo, na proporcao de suas cotas, depois de pagas todas as dividas,

obrigacées e despesas do FUNDO.

§ 1° - Para todos os fins, as regras de dissolucao e liquidacao do FUNDO obedecerao as regras da

Instrucao CVM 472 e, no que couber, as regras da Instrucao CVM 555.
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§ 2° - Em caso de liquidacdao do FUNDO, nao sendo possivel a alienagao, os proprios ativos serao

entregues aos cotistas na proporcao da participacao de cada um deles.

§ 3° - Na hipotese de a ADMINISTRADORA encontrar dificuldades ou impossibilidade de
fracionamento dos ativos que compdem a carteira do FUNDO, tais ativos serao dados em
pagamento aos cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fracdo ideal de cada
cotista sera calculada de acordo com a proporcao de cotas detida por cada cotista sobre o valor
total das cotas em circulacao a época, sendo que, apos a constituicao do referido condominio, a
ADMINISTRADORA e o GESTOR estarao desobrigados em relacdo as responsabilidades
estabelecidas neste Regulamento, ficando a ADMINISTRADORA autorizada a liquidar o FUNDO
perante as autoridades competentes. Na hipotese prevista neste paragrafo, serdo, ainda,

observados os seguintes procedimentos:

I a ADMINISTRADORA devera notificar os cotistas na forma estabelecida neste Regulamento,
para que os mesmos elejam um administrador para o referido condominio, na forma do Artigo
1.323 da Lei n°® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Codigo Civil”), informando
a proporcédo de ativos a que cada cotista fara jus, sem que isso represente qualquer isencao de
responsabilidade da ADMINISTRADORA perante os cotistas até a constituicdo do condominio, que,
uma vez eleito pelos cotistas na forma do disposto no presente inciso, de maneira que tal
condominio nao estara mais sujeito as normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundos

de investimento, mas sim as regras a ele pertinentes ao condominio, previstas no Codigo Civil;

I. caso os cotistas nao procedam a eleicao do administrador do condominio no prazo maximo
de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da notificacdo de que trata o inciso (i) acima, essa funcdo
sera exercida pelo cotista que detenha o maior nimero de cotas em circulacao, desconsiderados,
para tal fim, quaisquer cotistas que nao tiverem cumprido com a obrigacao de integralizacao das

cotas subscritas; e

M. a ADMINISTRADORA e/ou empresa por esta contratada fara a guarda dos ativos
integrantes da carteira do FUNDO pelo prazo nao prorrogavel de 20 (vinte) dias, contados da
notificacao referida no inciso | acima, durante o qual o administrador do condominio eleito pelos
cotistas indicara a ADMINISTRADORA data, hora e local para que seja feita a entrega dos titulos e
valores mobiliarios aos cotistas. Expirado este prazo, a ADMINISTRADORA podera promover a
consignacao dos titulos e valores mobiliarios da carteira do FUNDO na forma do Artigo 334 do

Codigo Civil.
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Art. 57 - As cotas poderao ser amortizadas, mediante (i) comunicacao da ADMINISTRADORA aos
cotistas apos recomendacao nesse sentido pelo GESTOR; ou (ii) deliberacao em assembleia geral
de cotistas, em qualquer caso proporcionalmente ao montante que o valor que cada cota
representa relativamente ao patriménio liquido do FUNDO, sempre que houver desinvestimentos

ou qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patriménio do FUNDO.

Art. 58 - A amortizacao parcial das cotas para reducao do patrimonio do FUNDO implicara na
manutencao da quantidade de cotas existentes por ocasiao da venda do ativo, com a consequente

reducao do seu valor na proporcao da diminuicao do patrimonio representado pelo ativo alienado.

Art. 59 - Caso o FUNDO efetue amortizacdo de capital os cotistas deverao encaminhar copia do
Boletim de Subscricito ou as respectivas notas de negociacdo das cotas do FUNDO a
ADMINISTRADORA, comprobatérios do custo de aquisicao de suas cotas. Os cotistas que nao
apresentarem tais documentos terao o valor integral da amortizacao sujeito a tributacao,

conforme determinar a regra tributaria para cada caso.

CAPITULO XXII - DAS DISPOSICOES FINAIS

Art. 60 - Caso o FUNDO venha a adquirir ou subscrever ativos que confiram aos seus titulares o
direito de voto, o GESTOR adotara, conforme previsto no Artigo 20, paragrafo 2°, do Codigo
ANBIMA de Regulacao e Melhores Praticas para os Fundos de Investimento, politica de exercicio
de direito de voto em assembleias, que disciplinara os principios gerais, o processo decisorio e
quais serao as matérias relevantes obrigatorias para o exercicio do direito de voto (“Politica de
Voto”). A Politica de Voto orientara as decisdes do GESTOR em assembleias de detentores de

titulos e valores mobiliarios que confiram aos seus titulares o direito de voto.

§ 1° - A Politica de Voto adotada pelo GESTOR pode ser obtida na pagina do GESTOR na rede

mundial de computadores, no seguinte endereco: www.vbirealestate.com

§ 2° - O GESTOR podera alterar a sua Politica de Voto, a seu exclusivo critério e a qualquer

tempo, sem a necessidade de aprovacao ou prévia comunicacdo aos cotistas.

Art. 61 - Para os fins deste Regulamento, ndo sdo considerados Dias Uteis: (i) sabados e
domingos; (ii) feriados de ambito nacional; (iii) feriados do calendario financeiro; (iv) feriados nos

Estados de Sao Paulo e Rio de Janeiro, e respectivas capitais; e (v) dias sem expediente na B3.
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Art. 62 - Para os fins do disposto na Deliberacdo n° 62 do Conselho de Regulacdo e Melhores
Praticas de Fundos de Investimento da ANBIMA, o FUNDO ¢ classificado como “Fll de Titulos e

Valores Mobiliarios Gestao Ativa”.

Art. 63 - Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa rendncia
a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dlvidas ou questoes
decorrentes deste Regulamento.
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ANEXO |
AO REGULAMENTO DO
VBI REITS FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
SUPLEMENTO DAS COTAS DA 12 EMISSAO

Exceto se disposto de forma diversa, aplicam-se a este Suplemento os mesmos termos e

definicoes estabelecidos no Regulamento e nos documentos da Primeira Emissao.

Tipo de Distribuicéao: Primaria.

Montante Inicial da Primeira Emissao: Montante Inicial de até R$ 120.000.000,00
(cento e vinte milhdes de reais), sem
considerar as Cotas do Lote Adicional

(“Montante Inicial da Oferta”).

Montante Minimo da Primeira Emissao O volume minimo sera de RS 30.000.000,00

(trinta milhées de reais) (“Montante Minimo da

Oferta”).

Quantidade de Cotas: Inicialmente, 1.200.000 (um milhao e duzentas
mil) Cotas.

Quantidade Minima de Novas Cotas 300.000 (trezentas mil) Cotas.

Novas Cotas do Lote Adicional: Nos termos do paragrafo 2° do Artigo 14 da

Instrucao CVM n° 400/03, a quantidade de
Cotas inicialmente ofertada podera ser
acrescida em até 20% (vinte por cento) da
totalidade das Cotas da Oferta, quantidade
esta que podera ser acrescida ao montante
inicialmente ofertado, nos mesmos termos e
condicdes das Cotas inicialmente ofertadas, a
critétrio do FUNDO, por meio da
ADMINISTRADORA e do GESTOR, em comum
acordo com o coordenador lider da Oferta.

Tais Cotas sao destinadas a atender a um
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eventual excesso de demanda que venha a ser

constatado no decorrer da Oferta.

Preco Por Nova Cota: RS 100,00 (cem reais) por Cota.
Namero de Séries: Unica.
Forma de Distribuicao: Piblica, nos termos da Instrucdo CVM n°

400/03. O plano de distribuicao seguira o
procedimento descrito no respectivo contrato
de distribuicao a ser firmado entre o FUNDO e
o Coordenador Lider e nos demais documentos
da Oferta.

Forma de Subscricdo e Integralizagcao: As Cotas deverao ser subscritas e
integralizadas a vista, em moeda corrente

nacional.

Periodo de Reserva: Sera o periodo a ser indicado nos documentos
da Oferta para recebimento dos Pedidos de

Reserva.

Procedimento de Alocacdo de Ordens Sera adotado o procedimento de coleta de
intencbes de investimento no ambito da
Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador
Lider, nos termos do Artigo 44 da Instrucao
CVM 400, para a verificacao, junto aos
Investidores da Oferta, inclusive Pessoas
Vinculadas, da demanda pelas Cotas,
considerando os Pedidos de Reserva dos
Investidores  Nao Institucionais e o
recebimento de ordens de investimento dos
Investidores 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
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emissao, € em que quantidade, das Cotas do

Lote Adicional.

Publico Alvo: A Oferta é destinada a (i) Investidores pessoas
fisicas ou juridicas, inclusive aqueles
considerados investidores qualificados ou
investidores profissionais, nos termos da
regulamentacao da CVM, residentes ou
domiciliados ou com sede no Brasil

(“Investidores Nao Institucionais”); e (ii)

investidores qualificados, conforme definidos
no Artigo 9°-B da Instrucao CVM 539, que
sejam fundos de investimentos, entidades
administradoras de recursos de terceiros
registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, condominios destinados
a aplicacdo em carteira de titulos e valores
mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar e de capitalizacao,
em qualquer caso, com sede no Brasil, assim
como, investidores pessoas fisicas ou juridicas
que formalizem Pedido de Reserva em valor
igual ou superior a RS 1.000.000,00 (um
milhdo de reais), que equivale a quantidade
minima de 10.000 (dez mil) Cotas, em
qualquer caso, residentes, domiciliados ou
com sede no Brasil, e que aceitem os riscos
inerentes a tal investimento (“Investidores
Institucionais” e, em conjunto com os
Investidores Nao Institucionais,
“Investidores”). E vedada a subscricio de
Cotas por clubes de investimento, nos termos
dos Artigos 26 e 27 da Instrucao CVM 494.

Aplicacao Minima Inicial: O valor minimo a ser subscrito por Investidor
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no contexto da Oferta, que sera o valor
indicado nos documentos da Oferta

(“Aplicacdo Minima Inicial”).

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

Destinacdo dos Recursos: Observada a politica de investimentos do
FUNDO, nprevista no Capitulo Il do
Regulamento, os recursos liquidos da Oferta,
inclusive os recursos provenientes da eventual
emissao de Cotas Adicionais serdo destinados a
aplicacdo pelo FUNDO primordialmente em
Cotas de Fll (conforme definido no
Regulamento), a serem selecionados pelo
Gestor, na medida em que surgirem

oportunidades de investimento.

Distribuicao Parcial: Sera admitida, nos termos dos Artigos 30 e 31
da Instrucao CVM 400, a distribuicao parcial
das Cotas, sendo que a Oferta em nada sera
afetada caso nao haja a subscricao e
integralizacao da totalidade das Cotas
colocadas no ambito da Oferta, uma vez
subscritas Cotas correspondentes ao Montante
Minimo da Oferta. O Investidor podera, no ato
de aceitacao da Oferta, nos termos da
regulamentacdo aplicavel, condicionar sua

adesao a que haja distribuicao: (i) do
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Demais Termos e Condi¢des:

Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de uma
proporcao ou quantidade minima de Cotas, a
serem definidas a exclusivo critério do préprio
Investidor, mas que nao podera ser inferior ao
Montante Minimo da Oferta. No caso do inciso
(if) acima, o Investidor devera, no momento
da aceitacao da Oferta, indicar se,
implementando-se a condicao prevista,
pretende receber (1) a totalidade das Cotas
subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente
a proporcao entre o numero de Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na
falta da manifestacao, o interesse do
Investidor em receber a totalidade das Cotas
objeto da ordem de investimento ou do Pedido

de Reserva, conforme o caso.

Os demais termos e condicbes da Primeira
Emissao e da Oferta serao descritos nos

documentos da Oferta.
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ANEXO III

o Instrumento Particular de Segunda Alteracao ao Regulamento,
que aprovou o Regulamento do Fundo vigente
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE SEGUNDA ALTERACAO DO REGULAMENTO DO
VBI REITS FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ/MF N° 35.507.457/0001-71

Por este “Instrumento Particular de Segunda Alteragdo do Regulamento do VBI REITS FOF -
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” (“Instrumento”), a BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com sede na cidade de Sao
Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n°® 151 - 19° andar (parte), Itaim Bibi, inscrita
no CNPJ/ME sob o n°13.486.793/0001-42, sociedade devidamente autorizada pela
Comissdo de Valores Mobiliarios (“CYM”) a exercer a atividade de administracdo de
carteira de titulos e valores mobiliarios, neste ato representado na forma do seu estatuto
social, por sua representante abaixo assinado (“Administradora”), na qualidade de
instituicdo administradora do VBl REITS FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

(“Fundo”), resolve:

1. Alterar os artigos 13, 15, 25, 34 e 38 do regulamento do Fundo (“Regulamento”)
que, devidamente alterado e consolidado, passa a vigorar conforme Anexo | ao presente

Instrumento.
2. Submeter o presente Instrumento a aprovagao da CVM, bem como os demais

documentos exigidos pela regulamentacao aplicavel, necessarios ao registro da oferta de

suas cotas perante a CVM.

Sao Paulo, 07 de janeiro de 2020.

paniela A gonifacio Borovicz
/[;2"( %)—‘——\ Diretora

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
ADMINISTRADORA
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ANEXO |

REGULAMENTO CONSOLIDADO DO VBI REITS FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO
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REGULAMENTO DO
VBI REITS FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULO | - DO FUNDO

Art. 1° - O VBI REITS FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“FUNDQ”), é um fundo de

investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duracao

indeterminado, regido pelo presente regulamento (“Regulamento”) e pelas disposicdes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis.

§ 1° - O FUNDO ¢ destinado ao pUblico em geral, quais sejam, pessoas naturais ou juridicas em
geral, residentes ou domiciliadas no Brasil, bem como fundos de investimento que tenham por
objetivo investimento de longo prazo, regimes proprios de previdéncia social, entidades
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil (“BACEN"), companhias seguradoras,
entidades de previdéncia complementar e de capitalizacio, bem como investidores nao
residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes

a tal investimento.

§ 2° - O FUNDO é administrado e seré representado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Rua lguatemi, n° 151, 19° andar, |taim Bibi, CEP 01451-011, inscrita no CNPJ/MF sob o n°
13.486.793/0001-42, devidamente autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) a
administrar carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratorio n® 11.784, de 30 de junho
de 2011, na qualidade de instituicao administradora (doravante simplesmente denominada
“ADMINISTRADORA").

§ 3° - Todas as informacées e documentos relativos ao FUNDO que, por forca deste Regulamento
e/ou normas aplicaveis, devem ficar disponiveis aos cotistas poderao ser obtidos e/ou consultados
na sede da ADMINISTRADORA ou em sua pagina na rede mundial de computadores no seguinte
endereco: www.brltrust.com.br

www. britrust.com.br (neste website clicar em “Produtos”®, “Administracdo de Fundos” e
selecionar o Fundo “FII VBI REITS FOF”.
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CAPITULO Il - DO OBJETO DO FUNDO

Art. 2° - O objeto do FUNDO e aplicar, primordialmente, em cotas de outros fundos de
investimento imobiliario (“Cotas de FIl”), nos termos do § 2° abaixo, e, complementarmente, nos

seguintes atives (em conjunto com as Cotas de FlI, os “Ativos |mobilidrios”):

I acoes ou cotas de sociedades cujo (nico proposito se enquadre entre as atividades

permitidas aos fundos de investimento imobiliario;

Il. cotas de fundos de investimento em participacoes (FIP) que tenham como politica de
investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario ou de
fundos de investimento em agbes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em

construcao civil ou no mercado imobiliario;

. certificados de potencial adicional de construcao emitidos com base na Instrucao CVM n°
401, de 29 de dezembro de 2003;

V. certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario e desde que estes certificados e cotas tenham
sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos
da regulamentaca@o em vigor;

\2 letras hipotecarias;
VI, letras de crédito imobiliario; e
VIl.  letras imobiliarias garantidas.

§ 1° - Os Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do FUNDO, bem como seus frutos e

rendimentos, deverdo observar as seguintes restricoes:

I nao poderao integrar o ativo da ADMINISTRADORA, nem responderao por qualquer
obrigacao de sua responsabilidade;
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Il ndo comporao a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA para efeito de liquidagao
judicial ou extrajudicial, nem serio passiveis de execucdo por seus credores, por mais

privilegiados que sejam; e

1. nao poderdo ser dados em garantia de débito de operacao da ADMINISTRADORA.

§ 2° - O FUNDO devera manter, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) &, no maximo, 100%
(cem por cento) do seu patrimdnio liquido investido em Cotas de Fll, e até 33% (trinta e trés por
cento) do seu patriménio liquido investido nos demais Ativos Imobiliarios listados no art. 2°
acima, devendo estes critérios de concentracao ser observados pelo GESTOR previamente a cada

aquisicao de Ativos Imobiliarios pelo FUNDO.

§ 3° - Os requisitos previstos acima nao serao aplicaveis, quando da realizacdo de cada
distribuicao de cotas do FUNDO, durante o prazo de 180 (cento e oitenta) dias, conforme Artigo
107 da Instrucdo CVM 555.

§ 4° - Para os Ativos Imobilidrios em relagdo aos quais nao sejam aplicaveis os limites de
investimento por emissor e por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da Instrucao CVM 472
de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucao CVM 472"), nao havera limite maximo
de exposicéo do patriménio liquido do FUNDO, ou qualquer limite de concentracdo em relacdo a

segmentos ou setores da economia ou 4 natureza dos créditos subjacentes aos Ativos Imobiliarios.

§ 5° - Para os Ativos Imobiliarios em relacdo aos quais nao sejam aplicaveis os limites de
investimento por emissor e por modalidade, nos termos do § 6° do art. 45 da Instrucdo CVM 472,
nao havera limite maximo de exposicao do patriménio liquido do FUNDO em relagéo a um Unico
Ativo Imobiliario pelo FUNDO.

§ 6° - Adicionalmente ao disposto no caput, o FUNDO podera investir em Ativos de Liquidez
(conforme abaixo definido), conforme o disposto na politica de investimento do FUNDO definida
no Capitulo Ill abaixo.

§ 7° - Os investimentos e desinvestimentos do FUNDO em Ativos Imobiliarios e em Ativos de
Liquidez serao realizados diretamente pelo GESTOR, nos termos deste Regulamento.

§ 8° - Se, por ocasiao da aquisicio de Atives Imobiliarios forem necessarios recursos financeiros

adicionais aos entdo disponiveis para a compra, o FUNDO devera emitir novas cotas,
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considerando, no minimo, o montante necessario para arcar com a totalidade do pagamento,

observadas as disposicdes do Capitulo VIl do presente Regulamento.

CAPITULO Ill - DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3° - Os recursos do FUNDO serdo aplicados diretamente pelo GESTOR, ou pela
ADMINISTRADORA por indicacde do GESTOR, conforme o caso, segundo uma politica de
investimentos definida objetivando a valorizagao e a rentabilidade das cotas no longo prazo por
meio do investimento nos Ativos Imobiliarios, auferindo rendimentos advindos destes, bem como

auferir ganho de capital a partir da negociacao dos Ativos Imobiliarios.

Art. 4° - As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, nao estejam aplicadas
em Ativos Imobilidrios, nos termos deste Regulamento, serdo aplicadas, conforme os limites

previstos na legislacao aplicavel, nos seguintes ativos de liquidez (“Ativos de Liguidez”):

l. cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, plblicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades do FUNDO, de acordo com as normas editadas pela CVM,
observado o limite fixado na Instrucdo CVM 472;

Il titulos publicos federais e operagées compromissadas com lastro em tais papeis;

. certificados de depésito bancario emitidos por instituicao financeira que tenha a
classificacdo de risco igual ou superior a AA- em escala nacional, atribuida pelas agéncias
standard & Poor’s e/ou Fitch Ratings, e/ou Aa3 pela Moody’s Investors Service, ou qualquer de

suas representantes no Pais;

V. derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja exposicao seja

sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do FUNDO.

Paragrafo Unico - Os resgates de recursos da aplicacao de renda fixa s0 serdo permitidos para os
eventos abaixo relacionados: a) pagamento de Taxa de Administracio e Taxa de Performance
(conforme abaixo definidos); b) pagamento de custos administrativos, despesas ou encargos
devidos pelo FUNDO, inclusive de despesas com aquisicao, venda, locacdo ou arrendamento de

ativos que componham o patrimonio do FUNDO; e c) investimentos em novos Ativos Imobiliarios.
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Art. 5° - Diante das caracteristicas da politica de investimentos do FUNDO prevista neste
Regulamento, o FUNDO devera respeitar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos na Instrugdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada (“Instrucio CVM 555”) conforme aplicavel e/ou na regulamentacao aplicavel que vier a
substitui-la, altera-la ou complementé-la, cabendo a ADMINISTRADORA e ao GESTOR respeitar as
regras de enquadramento e desenquadramento estabelecidas no referido normativo.

§ 1° - Competira ao GESTOR decidir sobre a aquisicao ou a alienacao dos Ativos Imobiliarios e dos
Ativos de Liquidez de titularidade do FUNDO, observado o disposto neste Regulamento, devendo
a ADMINISTRADORA, para tanto, outorgar poderes para que o GESTOR celebre todo e qualquer

instrumento necessario para estes fins, nos termos do contrato de gestao.

§ 2° - Os ativos que integrarao o patrimdnio liquido do FUNDO poderao ser negociados, adquiridos
ou alienados pelo FUNDO sem a necessidade de aprovagao por parte da assembleia geral de
cotistas, observada a politica de investimentos prevista neste Capitulo, exceto nos casos que
caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA e/ou o GESTOR e suas
Pessoas Ligadas (conforme definido abaixo), nos termos do Capitulo XX deste Regulamento.

§ 3° - O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderdo ser alterados por
deliberacdo da assembleia geral de cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente
Regulamento.

Art. 6° - E vedado ao FUNDO, adicionalmente as vedagdes estabelecidas pela regulamentacao
aplicavel editada pela CVM e por este Regulamento em relacdo as atividades da
ADMINISTRADORA e do GESTOR:

L. aplicar recursos na aquisicdo de acdes, debéntures, bdnus de subscricdo, seus cupons,
direitos, recibos de subscricao e certificados de desdobramentos, certificados de deposito de
valores mobiliarios, cédulas de debéntures, notas promissorias e quaisquer outros titulos e valores
mobiliarios que nao os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez;

. aplicar recursos na aquisicdo de cotas de Fundos de Investimentos em Direitos Creditérios
Nao-Padronizados; e

1. manter posicées em mercados derivativos que gerem possibilidade de perda superior ao
valor do patriménio liquido do FUNDO.
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Art. 7° - As aplicacdes realizadas no FUNDO nao contam com garantia da ADMINISTRADORA, do
GESTOR ou de qualquer instituicao pertencente ao mesmo conglomerado da ADMINISTRADORA
e/ou do GESTOR, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos -
FGC.

CAPITULO IV - DAS COTAS

Art. 8° - As cotas do FUNDO (i) sdo de classe (nica, (ii) correspondem a fracdes ideais de seu

patrimonio e (iii) terdo a forma nominativa e escritural.

§1°. O FUNDO mantera contrato com instituico depositaria devidamente credenciada pela
CVM para a prestacao de servicos de escrituragao de cotas, que emitird extratos de contas de
depésito, a fim de comprovar a propriedade das cotas e a qualidade de condémino do FUNDO.

§2°- A cada cota correspondera um voto nas assembleias do FUNDO.

§3°- Todas as cotas garantem aos seus titulares direitos patrimoniais, politicos e econémicos
idénticos, observado que, de acordo com o disposto na Instrugdo CVM 472 e no Artigo 2° da Lei n°®
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei n° 8.668/93”), o cotista ndo podera

requerer o resgate de suas cotas.

§ 4° - Depois de as cotas estarem integralizadas e ap6s o FUNDO estar devidamente constituido e
em funcionamento, os titulares das cotas poderao negocia-las secundariamente exclusivamente
em mercado de bolsa operacionalizado pela B3.

§ 5° - O titular de cotas do FUNDO:

l. nao poderd exercer qualquer direito real sobre os ativos integrantes do patriménio do

FUNDO, inclusive os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez;
Il néo responde pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual, relativa aos ativos
integrantes do patrimonio FUNDO ou da ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigacao de

pagamento das cotas que subscrever; e

1. esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do FUNDO.
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§ 6° - As cotas do FUNDO somente poderéo ser negociadas em mercados regulamentados:

I quando distribuidas publicamente por meio de oferta registrada na CVM;

Il quando distribuidas com esforcos restritos, observadas as restricoes da norma especifica;

ou

1. quando cotas da mesma série ja estejam admitidas a negociacdo em mercados

regulamentados.

§ 7° - Podem, ainda, ser negociadas em mercados regulamentados as cotas que nao se enquadrem
nas hipoteses dos incisos (i) a (iii) do paragrafo anterior, desde que sejam previamente
submetidas a registro de negociacdo, mediante apresentacao de prospecto, nos termos da

regulamentacao aplicavel.

§ 8° - Ao término da subscricdo e integralizacdo da primeira emissao, o patriménio sera aquele
resultante das integralizacées das cotas e das reaplicacdes do capital e eventuais resultados nao
distribuidos na forma deste Regulamento, respeitados os limites previstos na regulamentacdao em

vigor.

CAPITULO V - DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

Art. 9° - A ADMINISTRADORA, com vistas a constituicdo do FUNDO, aprovou a 1% (primeira)
emissao de cotas do FUNDO, no total de até 1.200.000 (um milhae e duzentas mil) cotas, com
valor unitério inicial de RS 100,00 (cem reais) cada, no montante de até RS 120.000.000,00 (cento
e vinte milhdes de reais), em série unica (“1° Emissao”). A oferta de cotas da 1 Emissao podera
ser concluida mediante a colocacdo da quantidade minima de 300.000 (trezentas mil) cotas, no
montante de RS 30.000.000,00 (trinta milhoes de reais), ocasido em que as cotas que nao tiverem
sido distribuidas serdo canceladas pela ADMINISTRADORA, sem necessidade de aprovacao dos
cotistas reunidos em assembleia geral.

§ 1° - O montante total da oferta de cotas da 12 Emissao podera ser acrescido em até 20% (vinte
por cento), a critério da ADMINISTRADORA (“Lote Adicional”), conforme facultado pelo Artigo 14,
§ 2°, da Instrucio CVM 400. As cotas do Lote Adicional objeto da oferta de cotas da 1* Emissao
serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no
decorrer da oferta.
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§2° As cotas da 1° Emissdo serdo objeto de oferta plblica de distribuicéo, nos termos da Instrucao
CVM 400.

§ 3° - As cotas da 1® Emissao deverao ser integralizadas no ato da subscricéo, a vista e em moeda
corrente nacional, conforme os pracedimentos estabelecidos no respectivo boletim de subscricao.

§ 4° - A ADMINISTRADORA devera informar a CVYM a data da primeira integralizacao de cotas do
FUNDO no prazo de até 10 (dez) dias apos a respectiva ocorréncia.

§ 5° - Caso nao seja subscrita a quantidade minima das cotas da 1% Emissao prevista no caput, a 1°
Emissao sera cancelada, ficando a instituigao financeira responsavel pelo recebimento dos valores
integralizados pelos cotistas obrigada a ratear entre 0s subscritores que tiverem integralizado
suas cotas em moeda corrente, na propor¢ao das cotas subscritas e integralizadas da emissao por
cada investidor, os recursos financeiros captados pelo FUNDO e, se for o caso, os rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicacdes em fundos de renda fixa realizadas no periodo, sendo certo
que nado serao restituidos aos cotistas os recursos despendidos com o pagamento de tributos
incidentes sobre a aplicacdo financeira, os quais serao arcados pelo investidor na proporcao dos

valores subscritos e integralizados.

CAPITULO VI - DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 10 - As ofertas publicas de distribuicdo de cotas do FUNDO se darao através de instituicoes
integrantes do sistema de distribuicao do mercado de valores mobiliarios, nas condicoes
especificadas em ata de assembleia geral de cotistas e no boletim de subscricdo, e serao
realizadas de acordo com os ditames da Instrucdo CVM 400, ou mediante esforcos restritos de
colocacdo, nos termos da Instrucdo CVM 476, respeitadas, ainda, as disposicdes deste
Regulamento e da Instrucédo CVM 472.

§ 1° - No ato de subscricdo das cotas o subscritor assinara o boletim de subscricao, que sera
autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituicao autorizada a processar a subscricao e

integralizacao das cotas.

§ 2° - O prazo maximo para a subscricao de todas as cotas da respectiva emissao devera respeitar
a regulamentacdo aplicavel a oferta que esteja em andamento, bem como o previsto nos
documentos da respectiva oferta.
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§ 3° - Durante a fase de oferta pablica de distribuicao das cotas do FUNDO, estaréo disponiveis ao
investidor este Regulamento e o prospecto da oferta de lancamento de cotas do FUNDO nas
paginas da ADMINISTRADORA e dos distribuidores na rede mundial de computadores, além de
documento discriminando as despesas que tenha que arcar com a subscricdo e distribuicao,

devendo o subscritor declarar, no minimo:
que teve acesso a este Regulamento e, se houver, ao prospecto;

Il que esta ciente das disposicdes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas
referentes ao objeto e a politica de investimento do FUNDO; e

. que esta ciente dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO, da Taxa de Administracao
devida e dos demais valores a serem pagos a titulo de encargos do FUNDO.

§ 4° - Adicionalmente ao disposto no paragrafo anterior, na hipotese de a oferta plblica das cotas
do FUNDO ser realizada mediante esforcos restritos de colocacao, nos termos da Instrucao CVM
476, o subscritor devera declarar:

1. estar ciente de que a oferta nao foi registrada na CVM; e

1. estar ciente de que os valores mobilidrios ofertados estao sujeitos as restrigoes de

negociacao previstas na regulamentacao aplicavel.

§ 5° - O FUNDO poderd realizar oferta plblica de distribuicdo de cotas que atenda as
formalidades regulamentares da dispensa de registro, ou de alguns dos seus requisitos.

§ 6° - As cotas subscritas e integralizadas farao jus aos rendimentos relativos ao exercicio social
em que forem emitidas e a partir da data de sua integralizacao, sendo que no més em que forem
integralizadas o rendimento sera calculado pro rata temporis, participando integralmente dos
rendimentos dos meses subsequentes. Além disso, a primeira distribuicdo de rendimentos sera

realizada até o més subsequente ao encerramento da oferta publica de distribuicdo das cotas da

1= Emissdo do FUNDO, e as demais conforme a politica de distribuicdo de resultados.

Art. 11 - Nao ha limitacio & subscricao ou aquisicao de cotas do FUNDO por qualquer pessoa

fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira, ficando desde ja ressalvado que:
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R Os rendimentos distribuidos pelo FUNDO ao cotista pessoa fisica serdo isentos de
imposto de renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual, desde que (i) o FUNDO
possua, no minima, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular
das Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas
emitidas pelo FUNDO ou cujas Cotas |he derem direito ao recebimento de rendimento
superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo FUNDO; e (iii) as
Cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no

mercado de balcédo organizado; e

Il Se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou socio, cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das cotas do FUNEO, o
mesmo passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA nao sera responsavel por, assim como néo possui meios de
evitar, os impactos mencionados nos incisos | e Il do caput deste Artigo, e/ou decorrentes de
alteracdo na legislacdo tributaria aplicavel ao FUNDO, a seus cotistas e/ou aos investimentos no
FUNDO.

CAPITULO VII - DAS EMISSOES DE NOVAS COTAS

Art. 12 - A ADMINISTRADORA fica autorizada, desde que mediante a comunicacao prévia e
expressa pelo GESTOR, a emitir novas cotas do FUNDO para o fim exclusivo de aquisicao dos
Ativos Imobiliarios, sem necessidade de aprovacao em assembleia geral de cotistas, desde que
observadas as caracteristicas abaixo, devendo ainda observar o disposto nos incisos | a IX do

Artigo 13 deste Regulamento.

(i) Capital Maximo Autorizado e Preco de Emissao. O capital maximo autorizado para novas
emissdes de cotas do FUNDO sera de RS 1.000.000.000,00 (um bilhdao de reais) (“Capital
Maximo Autorizado”), sendo que o preco unitario de emissao sera definido conforme Artigo

13, inciso | abaixo.

(i1) Lote Adicional. Se assim aprovado pela ADMINISTRADORA no ato pelo qual aprovar a nova
emissao, o montante total da oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), a
critério da ADMINISTRADORA, desde que mediante a comunicacao prévia e expressa pelo

10
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GESTOR (“Lote Adicional”), conforme facultado pelo Artigo 14, § 2°, da Instrucao CVM
400. As cotas do Lote Adicional objeto da oferta serao destinadas a atender um eventual

excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da oferta.

(i)  Subscricao. No ato da subscricdo o subscritor assinara o boletim de subscricdo. Sera
admitido o direito de subscricdo de sobras das cotas objeto da oferta, caso assim
permitido pela regulamentacao aplicavel, observado os prazos e procedimentos
operacionais disponibilizados pela B3.

(iv)  Negociacdo das cotas. As cotas objeto da oferta serdao negociadas em mercado de bolsa

operacionalizado pela B3.

v) Amortizacbes e Resgate. O FUNDO, por se tratar de um condominio fechado, niao admite a
possibilidade de resgate antes de sua liquidacao, sendo admitidas amortizacoes nos termos
do Artigo 57 deste Regulamento.

(vi)  Custos da oferta. Os custos da 1 Emissao estdo estimados em até 5% (cinco por cento) do

montante total da oferta.

Art. 13 - Encerrado o processo de distribuicao da 1* Emissdo, as novas emissoes de cotas poderao
ser aprovadas pela ADMINISTRADORA, mediante proposta do GESTOR, observado o Capital
Maximo Autorizado e o disposto no Artigo 12 acima, ou por deliberacdo pelos Cotistas em
assembleia geral, sendo que o ato que deliberar pela nova emissao de cotas devera dispor sobre
as caracteristicas da emissao, as condicoes de subscricao das cotas e a destinacao dos recursos

provenientes da integralizacdo, observado que:

o valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em vista a média
do preco das cotas do FUNDO no mercado secundéario, podendo os Cotistas ou a
ADMINISTRADORA, conforme o caso, contudo, deliberar que o valor de cada nova cota sera fixado
com base : (i) na média do preco de fechamento das cotas do FUNDO no mercado secundario nos
90 (noventa) dias imediatamente anteriores a data do comunicado do FUNDO sobre a emissao das
novas cotas objeto da oferta; (ii) no valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente
entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do FUNDO e o numero de cotas ja

emitidas; e / ou (iii) nas perspectivas de rentabilidade do FUNDO;

J
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I aos cotistas em dia com suas obrigacées para com o FUNDO que estejam registrados
perante a instituicao escrituradora das cotas, na data de corte estabelecida quando da aprovacao
da nova emissao, fica assegurado, nas futuras emissoes de cotas, o direito de preferéncia na
subscricao de novas cotas, na proporcao do numero de cotas que possuirem, direito este
concedido para exercicio em prazo a ser definido nos documentos da respectiva oferta, desde que
nao inferior a 10 (dez) Dias Uteis, observado os prazos operacionais praticados pela B3;

1. na nova emissao, os cotistas poderao ceder seu direito de preferéncia entre os cotistas ou

a terceiros;

V. as cotas objeto da nova emissao assegurarao a seus titulares direitos idénticos aos das

cotas ja existentes;

V. sujeito ao que vier a ser aprovado em relacao a nova emissao de cotas, estas deverao ser

integralizadas a vista e em moeda corrente nacional;

VI. caso nao seja subscrita a quantidade minima das cotas da nova emissao dentro do prazo
regulamentar, adotar-se-ao as medidas descritas no § 5° do Art, 9° acima;

VIl.  se a data de cumprimento de qualquer obrigacio prevista neste Regulamento ou decorrente
de deliberacao em assembleia geral de cotistas, coincidir com um feriado nacional, a data para o

cumprimento efetivo da obrigacéo sera prorrogada para o Dia Util imediatamente subsequente;

VIIl. & admitido que, nas novas emissoes de cotas, seja aprovado que a parcela da nova emissao
nao subscrita no prazo regulamentar seja cancelada, desde que seja especificado no ato que
aprovar a nova emissao uma quantidade minima de cotas ou um montante minimo de recursos para
os quais serd valida a oferta, aplicando-se, no que couber, as disposicoes contidas nos Artigos 30 e
31 da Instrucao CVM n° 400/03;

IX. nao podera ser iniciada nova distribuicio de cotas antes de totalmente subscrita ou

cancelada, ainda que parcialmente, a distribuicio anterior.

CAPITULO VIl - DAS TAXAS DE INGRESSO E SAIDA

Art. 14 - Nao serao cobradas taxas de ingresso e saida dos subscritores das cotas.

262



CAPITULO IX - DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 15 - Sera realizada anualmente, em até 120 (cento e vinte) dias apos o término do exercicio
social, assembleia geral ordinaria de cotistas para deliberacao sobre as demonstracdes financeiras
apresentadas pela ADMINISTRADORA, conforme dispde o § 1° do Artigo 34 do presente

Regulamento.

§ 1° - O FUNDO devera distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
resultados auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado auferido num determinado
periodo sera distribuido aos cotistas, mensalmente, sempre até o 15° (décimo quinto) 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 nao
distribuido tera a destinacdo que lhe der a assembleia geral de cotistas, com base em proposta e
justificativa apresentada pela ADMINISTRADORA, com base em recomendacao do GESTOR.

§ 2° - O percentual minimo a que se refere o paragrafo anterior sera observado apenas
semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo nao atingir o
referido minimo.

§ 3° - Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo anterior os titulares de cotas do FUNDO
inscritos no 6° (sexto) Dia Util de cada més, de acordo com as contas de deposito mantidas pela
instituicdo escrituradora das cotas.

§ 4° - Entende-se por resultado do FUNDO, o produto da soma dos rendimentos oriundos dos
Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez, deduzidos os valores (i) devidos pelo FUNDO relativos
ao pagamento de Ativos Imobilidrios adquiridos, se for o caso, a Reserva de Contingéncia
(conforme abaixo definido), e (ii) as demais despesas previstas neste Regulamento para a
manutencao do FUNDO, nao cobertas pelos recursos arrecadados por ocasiao da emissao das
cotas, tudo em conformidade com o disposto na Instrucdao CVM n® 516, de 29 de dezembro de
2011.

§ 5° - Para arcar com as despesas extraordinarias do(s) Ativos Imobiliarios, se houver, podera ser

constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de Contingéncia”). Entende-se por despesas

extraordinarias aquelas que nao se refiram aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos
Imobiliarios do FUNDO. Os recursos da Reserva de Contingéncia serdo aplicados em cotas de

13
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fundos de aplicagdo financeira, cotas de fundos de renda fixa e/ou titulos de renda fixa, e os
rendimentos decorrentes desta aplicacao capitalizarao o valor da Reserva de Contingéncia.

5§ 6° - O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a até 1% (um por cento) do total
dos ativos do FUNDO. Para sua constituicdo ou reposicdo, caso sejam utilizados os recursos
existentes na mencionada reserva, sera procedida a retencao de até 5% (cinco por cento) do
rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite acima previsto.

§ 7° - O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a
demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

CAPITULO X - DA ADMINISTRACAQ

Art. 16 - A ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patriménio do FUNDO e
representa-lo, observadas as atividades, prerrogativas e responsabilidades do GESTOR, podendo
inclusive abrir e movimentar contas bancarias, transigir e praticar atos necessarios a
administracado do FUNDO, observadas ainda as limitacées impostas por este Regulamento, pela
legislac@o em vigor e demais disposicoes aplicaveis.

§ 1° - Os poderes constantes deste Capitulo sio outorgados a ADMINISTRADORA pelos cotistas do
FUNDO, outorga esta que se considerara expressamente efetivada pela assinatura aposta pelo
cotista no boletim de subscricdo e no termo de adesdo a este Regulamento, ou ainda, por todo
cotista que adquirir cotas do FUNDO no mercado secundario.

§ 2° - A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas fungdes o cuidado
que toda entidade profissional ativa e proba costuma empregar na administracao de seus proprios
negocios, devendo, ainda, servir com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade ao FUNDO e
manter reserva sobre seus negécios.

§ 3° - A administracdo do FUNDO compreende o conjunto de servicos relacionados direta ou
indiretamente ao funcionamento e a manutencao do FUNDO, que podem ser prestados pela
propria ADMINISTRADORA ou por terceiros por ela contratados, por escrito, em nome do FUNDO,

desde que devidamente habilitados para tanto, conforme o caso.
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§ 4° - A ADMINISTRADORA, observadas as limitacdes legais e regulamentares aplicaveis, assim
como aquelas constantes deste Regulamento, tem poderes para realizar todas as operacées e

praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do FUNDO.

§ 5° - Sem prejuizo do disposto no paragrafo anterior, as operacdes e atos relacionados a selecao,
aquisicao e alienacao dos Ativos Imobiliarios e Ativos de Liquidez serao realizados, praticados
e/ou exercidos pelo GESTOR.

§ 6° - Nos termos do instrumento por meio do qual a ADMINISTRADORA contratar o GESTOR para
gerir a carteira do FUNDO, a ADMINISTRADORA outorgara ao GESTOR poderes para que este
pratique as atividades descritas no §5° acima, bem como aquelas inerentes as suas atividades na
qualidade de gestor do FUNDO, podendo o GESTOR, para tanto, adquirir e alienar livremente os
Ativos Imobiliarios e os Atives de Liquidez pertencentes ao FUNDO, comparecer em assembleias
gerais ou especiais dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos de Liquidez, além de firmar os documentos
que se fizerem necessarios para a celebracao dos atos e operacdes do FUNDO relacionadas a
aquisicao ou alienacao dos Ativos Imobiliarios ou dos Ativos de Liquidez, observadas as disposicoes
e limitacoes legais e regulamentares aplicaveis, as disposicoes deste Regulamento e as decisdes
tomadas em assembleia geral.

Art. 17 - Para o exercicio das atribuicoes da ADMINISTRADORA, poderdo ser contratados, em
nome e as expensas do FUNDO, pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que

devidamente habilitades, conforme o caso:
l. instituicao responsavel pela distribuicio de cotas;

1. consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar a ADMINISTRADORA e o
GESTOR em suas atividades de analise, selecdo e avaliacdo dos Ativos Imobilidrios e Ativos de
Liquidez integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do FUNDO: e

1. formador de mercado para as cotas do FUNDO.

Paragrafo Unico - E vedado a ADMINISTRADORA, ao GESTOR e ao consultor especializado, caso
seja contratado, o exercicio da funcéo de formador de mercado para as cotas do FUNDO, e
dependera de prévia aprovacdo pela assembleia geral de cotistas a contratacao de partes
relacionadas a ADMINISTRADORA, ao GESTOR e ao consultor especializado, para o exercicio da
funcao de formador de mercado.
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Art. 18 - A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes servicos, seja prestando-
os diretamente, hipotese em que deve estar habilitada para tanto, ou indiretamente:

I manutencdo de departamento técnico habilitado a prestar servicos de analise e

acompanhamento de projetos imobiliarios;

atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores mobiliarios;

. escrituracao de cotas;

V. custodia de ativos financeiros;

N. auditoria independente; e

VI. gestao dos valores mobilidrios integrantes da carteira do FUNDO.

Paragrafo Unico - Os custos com a contratacao de terceiros para os servicos mencionados nos
incisos IV e V do caput serao considerados despesas do FUNDO. Os custos com a contratacdo de
terceiros para os servicos mencionados nos incisos I, II, Il e VI do caput devem ser arcados pela

ADMINISTRADORA.

Art. 19 - Compete a ADMINISTRADORA, observado o disposto neste Regulamento, notadamente o
§ 6° do Art. 16 acima:

l. realizar todas as operacdes e praticar todos os atos que se relacionem com o objeto do
FUNDO, observadas as limitagoes impostas por este Regulamento;

Il exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do

patriménio do FUNDO, inclusive o de acdes, recursos e excecoes;
1. abrir e movimentar contas bancarias;
V. adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao FUNDO;

V. transigir;
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VI. representar o FUNDO em juizo e fora dele;

VIl.  solicitar, se for o caso, a admissao a negociacdo em mercado organizado das cotas do
FUNDO; e
VII.  deliberar sobre a emissao de novas cotas, observados os limites e condicdes ora

estabelecidos e as diretrizes do GESTOR.

CAPITULO XI - DAS OBRIGACOES, RESPONSABILIDADES E VEDACOES DA ADMINISTRADORA E DO

GESTOR

Art. 20 - As atividades de gestdo da carteira do FUNDO serdo exercidas pela VBI REAL ESTATE
GESTAO DE CARTEIRAS LTDA., sociedade com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo,
na Rua Funchal, n°® 418, 27° andar, Vila Olimpia, CEP 04551-060, inscrita no CNPJ/ME sob o n°®
11.274.775/0001-71, devidamente autorizada pela CVM a administrar carteiras de valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratério da CVM n® 11.112, de 18 de junho de 2010 (“GESTOR”),
sendo suas competéncias discriminadas em instrumento especifico, sem prejuizo das atribuicoes
que lhe sao conferidas por forca de lei e da regulamentagao em vigor, e das demais disposicdes e
restricbes deste Regulamento.

Paragrafo Unico - O GESTOR podera, independentemente de prévia anuéncia dos cotistas,
praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios & consecucao dos objetivos do FUNDO,
desde que em observincia a este Regulamento e a legislacdo aplicavel selecionar, adquirir,
vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os valores mobiliarios
lastreados em ativos imobiliarios ou os Ativos de Liquidez, para quaisquer terceiros, incluindo,
mas nao se limitando, para cotistas do FUNDO.

Art. 21 - Constituem obrigacoes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do FUNDO:
I executar as decisoes de investimento em Ativos Imobiliarios e Ativos de Liquidez tomadas
pelo GESTOR, salvo se manifestamente em desacordo com a regulamentacao aplicavel e com a

politica de investimento prevista neste Regulamento, ocasidao em que a ADMINISTRADORA
justificara por escrito sua recusa;
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1. manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros dos cotistas e
de transferéncia de cotas; b) os livros de atas e de presenca das assembleias gerais; c) a
documentacao relativa as operacoes do FUNDO; d) os registros contabeis referentes as operacoes
e ao patriménio do FUNDO; e e) o arquivo dos relatorios do auditor independente e, quando for o
caso, do representante de cotistas e dos profissionais ou empresas contratados nos termos deste
Regulamento;

M. celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operacées necessarias a execucao da
politica de investimentos do FUNDO, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos,
todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do FUNDO;

V. receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

Vi custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de propaganda em
periodo de distribuigao de cotas que podem ser arcadas pelo FUNDO;

VI. manter custodiados em instituicao prestadora de servicos de custodia devidamente

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

VIl.  no caso de ser informado sobre a instauracao de procedimento administrativo pela CVM,

manter a documentacao referida no inciso lll até o término do procedimento;

Vill.  dar cumprimento aos deveres de informacao previstos no Capitulo VIl da Instrucao CVM 472
e neste Regulamento;

IX. manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo FUNDO;

X. observar as disposicoes constantes neste Regulamento e no prospecto do FUNDO, quando
aplicavel, bem como as deliberacdes da assembleia geral; e

XI. controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do FUNDO,

fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos
imobiliarios sob sua responsabilidade.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA e o GESTOR devem transferir ao FUNDO qualquer

beneficio ou vantagem que possam alcancar em decorréncia de sua condicao.
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Art. 22 - A ADMINISTRADORA e o GESTOR serdo responsaveis, individualmente e sem
solidariedade entre si, por quaisquer danos causados por si ao patriménio do FUNDO
comprovadamente decorrentes de: (i) atos que configurem ma gestdao ou gestao temeraria do
FUNDO; e (ii) atos de qualquer natureza que configurem violacdo material da lei, da Instrucao
CVM 472, deste Regulamento ou ainda, de determinacao da assembleia geral de cotistas.

Art, 23 - A ADMINISTRADORA e o GESTOR nao seréo responsabilizados nos casos de forca maior,
assim entendidas as contingéncias que possam causar reducdo do patriménio do FUNDO ou, de
qualquer outra forma, prejudicar o investimento dos cotistas e que estejam além de seu controle,
tornando impossivel o cumprimento das obrigacfes contratuais por ele assumidas, tais como atos
governamentais, moratorias, greves, locautes e outros similares.

CAPITULO XII - DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA

Art. 24 - E vedado a ADMINISTRADORA e ao GESTOR, no exercicio de suas atividades perante o
FUNDO e utilizando os recursos ou ativos deste:

l. receber depésito em sua conta corrente;

Il conceder empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou abrir crédito sob qualquer
modalidade;

. contrair ou efetuar empréstimo;

V. prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operacgoes
praticadas pelo FUNDO;

V. aplicar, no exterior, os recursos captados no pais;
VI. aplicar recursos na aquisicao de cotas do proprio FUNDO;
VIL. vender a prestacao cotas do FUNDO, admitida a divisao da emissao em séries e

integralizacao via chamada de capital;

Vill.  prometer rendimento predeterminado aos cotistas;
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1X. ressalvada a hipotese de aprovacao em assembleia geral, realizar operacdes do FUNDO
quando caracterizada situacao de conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA,
entre o FUNDO e o GESTOR, entre o FUNDO e o consultor de investimento, caso contratado,
entre o FUNDO e os cotistas mencionados no § 3° abaixo, entre o FUNDO e o representante de

cotistas ou entre o FUNDO e o empreendedor;

X. constituir 6nus reais sobre os Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do FUNDO;

XI. realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais nao previstas na
Instrucao CVM 472;

XIl.  realizar operacdoes com acoes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicées publicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversao de debéntures em acdes, de exercicio de bénus de subscricao e nos

casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

Xlll.  realizar operacoes 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 do FUNDO;

XIV. praticar qualquer ato de liberalidade.

§ 1° - A vedacdo prevista no inciso X do caput acima nao impede a aquisicdo, pela
ADMINISTRADORA, de Ativos Imobiliarios sobre os quais tenham sido constituidos onus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do FUNDO.

§ 2° - O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operacoes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo BACEN ou pela

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

§ 3° - As disposicdes previstas no inciso IX acima serdo aplicaveis somente aos cotistas que
detenham participacao correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do
FUNDO.
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CAPITULO XIll - DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA E DOS DEMAIS PRESTADORES DE
SERVICOS DO FUNDO

Art. 25 - Observado o disposto no paragrafo primeiro abaixo, a ADMINISTRADORA recebera uma
taxa de administracao equivalente ao somatorio de:

8 um valor variavel equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) aplicado sobre o
patriménio liquido diario do FUNDO, a razao de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos), a
ser destinado ao Escriturador pela escrituracdo do FUNDO (“Taxa de Escrituracao”);

1. um valor variavel equivalente a 0,15% (quinze centésimos por cento) aplicado sobre o
patriménio liquido diario do FUNDO, a razdo de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos),
observado o montante minimo previsto no paragrafo segundo abaixo, a ser destinado a
ADMINISTRADORA pela administracdo, controladoria e custédia do FUNDO (“Taxa de
Administracao Especifica”); e

1l. um valor variavel equivalente a 0,8% (oito décimos por cento) aplicado sobre o patrimdnio
liquido diario do FUNDO, a razao de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois avos), a ser destinado
ao Gestor pela gestdo do FUNDO (“Taxa de Gestao”, quando mencionada em conjunto com a
Taxa de Escrituracao e a Taxa de Administracao Especifica, ora denominados, em conjunto, a
“Taxa de Administracac”).

§ 1° - Alternativamente ao disposto no caput do Artigo 25 e seus incisos, caso as cotas do FUNDO
tenham integrado ou passado a integrar (no periodo a que a Taxa de Administracio se refira)
indices de mercado, conforme definido na regulamentacao aplicavel aos fundos de investimento
em indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusao que considerem a liquidez
das cotas do FUNDO e critérios de ponderacéo que considerem o volume financeiro das cotas do
FUNDO, como por exemplo o [ndice de Fundos de Investimentos Imobiliarios (“IEIX™), a Taxa de
Administracdo sera composta do valor total equivalente a 1% (um por cento) ao ano sobre 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 remuneracao, sendo (i) 0,05% (cinco
centésimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado do FUNDO a ser destinado ao Escriturador
pela escrituracao do FUNDO como Taxa de Escrituragao, (ii) 0,15% (quinze centésimos por cento)
ao ano sobre o valor de mercado do FUNDO a ser destinado & ADMINISTRADORA pela
administracdo, controladoria e custédia do FUNDO como Taxa de Administracao Especifica, e (iii)

0,8% (oito décimos por cento) ao ano sobre o valor de mercado do FUNDO a ser destinado ao
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Gestor pela gestdo do FUNDO como Taxa de Gestdo, observado o montante minimo previsto no
paragrafo segundo abaixo.

§ 2° - Sera devido a ADMINISTRADORA, pelos servicos de administracao, custodia, escrituracdo e
servicos qualificados o valor minimo mensal de R$20.000,00 (vinte mil reais) (em conjunto, “Taxa
de Administracao Minima”). Os valores que integram a Taxa de Administracao Minima serao

corrigidos anualmente pela variacao positiva do IGP-M, ou por outro indice que vier a substitui-lo
nos termos da lei, contado a partir do inicio de atividade do FUNDO.

§ 3° - A Taxa de Administracéo sera calculada diariamente e paga até o 5° (quinto) Dia Util do més

subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

§ 4° - A ADMINISTRADORA pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracao sejam pagas
diretamente pelo FUNDO aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatorio dessas
parcelas nao exceda o montante total da Taxa de Administracao.

§ 5° - Além da remuneracdo que lhe é devida nos termos do caput e do paragrafo primeiro do
Artigo 25, o GESTOR fara jus a uma taxa de performance de 20% (vinte por cento) do rendimento
a ser pago ao cotista que exceder a variacao do IFIX divulgado pela B3 (“Taxa de Performance”),
a qual sera apropriada mensalmente e paga semestralmente, até o 5° (quinto) Dia Util do més
subsequente, diretamente pelo FUNDO ao GESTOR, a partir do més em que ocorrer a primeira
integralizacdo de cotas. A Taxa de Performance devida devera ser deduzida do valor a ser
distribuido aos Cotistas e paga ao Gestor juntamente com o pagamento de rendimentos de forma
que o Cotista fara jus apenas a diferenca entre a distribuicao originalmente programada e a Taxa

de Performance, que sera calculada conforme a formula abaixo:

TP=0,2 x (CPAjustada' CBCorrlglda),
Onde

CB = cota base correspondente ao valor unitario de integralizacao de cotas em cada emissao ou a
cota patrimonial na uUltima data utilizada para apuracao da Taxa de Performance em que houve
efetiva cobranca.

CBeorrigids = cota base atualizada pela variacao do IFIX.

CP = valor patrimonial da cota do FUNDO.
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CPajustada = valor patrimonial da cota do FUNDO ajustada pela soma dos rendimentos do FUNDO
apropriados e pelas amortizagdes do FUNDO realizadas no periodo de apuracao, se houver,

§ 6° - Caso durante um periodo de apuracdo haja a emissdo de novas cotas, a Taxa de
Performance daquele perfodo sera calculada de forma segregada entre as Cotas existentes no
inicio do periodo de apuracao e cada nova emissao realizada.

§ 7° - Caso CBcorrigida seja maior do que CPajustada nao havera cobranca de Taxa de
Performance.

§ 8° - Caso a variacao do IFIX no periodo seja negativa, o calculo da Taxa de Performance fica
limitado a 20% (vinte por cento) da diferenca positiva entre CPajustada e CB.

§ 9° - Nao haveré cobranca da Taxa de Performance quando CPajustada for inferior a CB.

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

CAPITULO XIV - DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA

Art. 26 - A ADMINISTRADORA serd substituida nos casos de rendncia ou destituicao por
deliberacéo da assembleia geral.

§1° - Nas hipéteses de renincia ficara a ADMINISTRADORA obrigada a:

I convocar imediatamente a assembleia geral para eleger seu sucessor ou deliberar sobre a
liquidacdo do FUNDO, a qual devera ser efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que apos sua
rendncia; e

Il permanecer no exercicio de suas funcées até ser averbada, no cartério de registro de
imoveis nas matriculas referentes aos bens iméveis e direitos integrantes do patriménio do

FUNDO, se aplicavel, a ata da assembleia geral que eleger seu substituto e sucessor na

propriedade fiduciaria desses bens e direitos, e registrada em Cartério de Titulos e Documentos.
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§ 2° - £ facultada aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das cotas emitidas, a
convocacao da assembleia geral, caso a ADMINISTRADORA nzo convoque a assembleia de que
trata 0 § 1°, inciso |, no prazo de 10 (dez) dias contados da renlncia.

§ 3° - No caso de liquidagao extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao liquidante designado pelo
BACEN, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a assembleia geral, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis contados da data de publicacao no Diario Oficial da Uniao do ato que decretar a
liquidacao extrajudicial, a fim de deliberar sobre a elei¢cdo de novo administrador e a liquidacao
ou nao do FUNDO.

§ 4° - Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios & gestdo regular do patriménio do

FUNDQ, ate ser procedida a averbacao referida no § 1°, inciso Il.

§ 5° - Aplica-se o disposto no §1°, inciso Il, mesmo quando a assembleia geral deliberar a
liquidacao do FUNDO em consequéncia da reniincia, da destituicio ou da liquidacao extrajudicial
da ADMINISTRADORA, cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger novo administrador para
processar a liquidacao do FUNDO.

§ 6° - Se a assembleia de cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) Dias Uteis
contados da publicagao no Didrio Oficial do ato que decretar a liquidacao extrajudicial, o BACEN
nomeara uma instituicao para processar a liquidacac do FUNDO.

Art. 27 - Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas fungées ou entre em processo de liquidacao
judicial ou extrajudicial, correrao por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a
transferéncia, ao seu sucessor, dos direitos integrantes do patrimoénio do FUNDO.

Paragrafo Unico - Nos demais casos de substituicao da ADMINISTRADORA, observar-se-ido as
disposicdes dos Artigos 37 e 38 da Instrucao CVM 472,

CAPITULO XV - DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 28 - A ADMINISTRADORA prestara aos cotistas as seguintes informacdes periodicas sobre o
FUNDO:

I mensalmente, até 15 (quinze) dias apés o encerramento do més, o formulario eletrénico
cujo conteudo reflete o Anexo 39-I da Instrucao CVM 472;
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Il trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apés o encerramento de cada trimestre, o
formulario eletrénico cujo contetido reflete o Anexo 39-Il da Instrucao CVM 472;

il. anualmente, até 90 (noventa) dias apds o encerramento do exercicio:

a) as demonstracdes financeiras;

b) o relatorio do auditor independente; e

c) o formulério eletrénico cujo contelido reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472.

V. anualmente, tao logo receba, o relatorio do representante de cotistas;

V. até 8 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da assembleia geral ordinaria; e
VI. no mesmo dia de sua realizacéo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral
ordinaria.

Paragrafo Unico - Os pedidos de registro de distribuicées publicas de novas cotas deverio ser
acompanhados do formulario eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da Instrucio CVM
472, atualizado pela ADMINISTRADORA na data do referido pedido de registro.

Art. 29 - A ADMINISTRADORA deve disponibilizar aos cotistas os seguintes documentos, relativos
a informacoes eventuais sobre o FUNDO:

I edital de convocac@o, proposta da administracdo e outros documentos relativos a

assembleias gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacéo;
1. até 8 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da assembleia geral extraordinaria;

1. fatos relevantes;

V. no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na assembleia geral
extraordinaria; e
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V. em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo representante de

cotistas, com excecao daquele mencionado no inciso IV do Art. 28 acima.

§ 1° - A divulgacao de informacdes referidas neste Capitulo deve ser feita na pagina da
ADMINISTRADORA na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para
acesso gratuito, e mantida disponivel ao cotista em sua sede.

§ 2° - A ADMINISTRADORA devera, ainda, simultaneamente 3 publicacao referida no paragrafo
anterior, enviar as informacdes referidas neste Capitulo a entidade administradora do mercado
organizado em que as cotas do FUNDO sejam admitidas a negociacao, bem como a CVM, através
do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores.

Art. 30 - Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio eletrénico uma
forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e os cotistas e a CVM, inclusive para o
envio de informacoes e documentos previstos neste Capitulo, bem como para a convocacao de
assembleias gerais e procedimentos de consulta formal.

Paragrafo Unico - O envio de informacoes por meio eletrénico prevista no caput dependera de
autorizacao do cotista do FUNDO.

Art. 31 - A ADMINISTRADORA deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo
prazo minimo de 5 (cinco) anos contados de sua divulgacdo, ou por prazo superior por
determinacdo expressa da CVM, em caso de processo administrativo, todos os documentos e
informacges, periodicas ou eventuais, exigidos pela Instrucao CVM 472, bem como indicacdo dos
enderecos fisicos e eletrénicos em que podem ser obtidas as informacées e documentos relativos
ao FUNDO.

Paragrafo Unico - A ADMINISTRADORA deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por
Prazo superior por determinacdo expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda a
correspondéncia, interna e externa, todos os relatorios e pareceres relacionados com o exercicio
de suas atividades.

Art. 32 - Compete ao cotista manter seu cadastro atualizado a respeito de qualquer alteracao
que ocorrer em suas informacdes de cadastro ou no seu endereco eletrénico previamente
indicado, isentando a ADMINISTRADORA de qualquer responsabilidade decorrente da falha de
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comunicagao com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos do
FUNDO, em virtude de informacoes de cadastro desatualizadas.

Art. 33 - Nos termos do Artigo 15, inciso XXII, da Instrucio CVM 472, a ADMINISTRADORA
compromete-se a informar, mediante a publicacdo de fato relevante, qualquer evento que
acarrete a alteracao no tratamento tributario aplicivel ao FUNDO e/ou aos seus cotistas,
incluindo, mas nao se limitando, as seguintes hipoteses: (i) na hipotese do investimento do
FUNDO ser passivel da isencao prevista nos termos do Artigo 3°, Paragrafo Unico, da Lei n°
11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada (“Lei n° 11.033”), caso a quantidade de
cotistas se torne inferior a 50 (cinquenta); e (ii) caso as cotas deixem de ser negociadas em
mercado de bolsa.

Paragrafo Unico - O tratamento tributario do FUNDO pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que a ADMINISTRADORA adote ou possa adotar, em

caso de alteracao na legislacao tributaria vigente.

CAPITULO XVI - DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 34 - Compete privativamente & assembleia geral deliberar sobre:
I demonstragdes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA

I alteracao deste Regulamento, ressalvado pelo disposto no Artigo 17-A da Instrucdo CVM
472;

. destituicao ou substituicdo da ADMINISTRADORA e escolha de seu substituto;
V. emissao de novas cotas, observado o disposto no art. 12 deste Regulamento;
V. fusao, incorporacao, cisdo e transformacdo do F UNDO;

VI. dissolugdo e liquidagao do FUNDO, naquilo que ndo estiver disciplinado neste
Regulamento;

VIl.  definicdo ou alteracao do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociacao;
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VIll. apreciacdo do laudo de avaliacéo de bens e direitos utilizados na integralizacao de cotas
do FUNDO;

1X. eleicio e destituicio de representante dos cotistas, fixacao de sua remuneracao, se
houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que poderao ser incorridas no exercicio de
suas atividades, caso aplicavel;

X. alteracao do prazo de duragéo do FUNDO;

XI. aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termas dos Arts.
31-A, §2°, 34 e 35, inciso IX da Instrucdo CVM 472;

XIl.  alteracao da Taxa de Administraco nos termos do art. 36 da Instrucac CVM 472;
XIll.  destituicdo ou substituicao do GESTOR; e
XIV. alteracdo da Taxa de Performance.

§ 19 - A assembleia geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no inciso | do caput
deste Artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do

exercicio social.

§ 2° - A assembleia geral referida no paragrafo primeiro somente pode ser realizada no minimo 30
(trinta) dias apos estarem disponiveis aos cotistas as demonstracoes contabeis auditadas relativas
ao exercicio encerrado.

§ 3° - A assembleia geral a que comparecerem todos os cotistas podera dispensar a observancia do

prazo estabelecido no paragrafo anterior, desde que o faga por unanimidade.

§ 4° - O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer aprovacao, sempre
que tal alteracao decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias legais ou

regulamentares, devendo ser providenciada, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicagao aos
cotistas.

Art. 35 - Compete a ADMINISTRADORA convocar a assembleia geral, respeitados os seguintes
prazos:
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l. no minimo, 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das assembleias gerais Ordinarias; e

Il no minimo, 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das assembleias gerais

Extraordinarias.

§ 1° - A assembleia geral podera também ser convocada diretamente por cotista ou grupo de
cotistas que detenha, no minimo 5% (cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo
representante dos cotistas, observado o disposto no presente Regulamento.

§ 2° - A convocacao por iniciativa dos cotistas ou do representante de cotistas sera dirigida a
ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento,
realizar a convocacao da assembleia geral as expensas dos requerentes, salvo se a assembleia
geral assim convocada deliberar em contrario.

Art. 36 - A convocacdo da assembleia geral deve ser feita por correspondéncia, fisica ou
eletrénica, encaminhada a cada cotista e disponibilizada na pagina da ADMINISTRADORA na rede

mundial de computadores, observadas as seguintes disposicoes:

I da convocacédo constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera realizada a

assembleia;
. a convocagao de assembleia geral devera enumerar, expressamente, na ordem do dia,
todas as matérias a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja

matérias que dependam de deliberacao da assembleia; e

. o0 aviso de convocacdo deve indicar o local onde o cotista pode examinar os documentos

pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacao da assembleia.
§ 19 - A assembleia geral se instalara com a presenca de qualquer nimero de cotistas.

§ 29 - A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da convocagao, todas as

informacoes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

e em sua pagina na rede mundial de computadores, na data de convocagéao da assembleia;
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Il. no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de

computadores; e

. na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do FUNDO

estejam admitidas a negociacao.

§ 3° - Por ocasido da assembleia geral ordinaria do FUNDO, os cotistas que detenham, no minimo,
3% (trés por cento) das cotas emitidas do FUNDO ou o(s) representante(s) de cotistas podem
solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado a ADMINISTRADORA, a inclusdo de
matérias na ordem do dia da assembleia geral ordinaria, que passara a ser assembleia geral

ordinaria e extraordinaria.

§ 4° - 0 pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do Art. 19-A da
Instrucio CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocacao

da assembleia geral ordinaria.

§ 5° - Para fins das convocacdes das assembleias gerais de cotistas do FUNDO e dos percentuais
previstos no Art. 35, §1°, no Art. 36, § 3%, e no Art. 40, § 2° deste Regulamento, sera considerado
pela ADMINISTRADORA os cotistas inscritos no registro de cotistas na data de convocacao da

Assembleia.
Art. 37 - A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocacao.

Art. 38- Todas as decisoes em assembleia geral deverao ser tomadas por votos dos cotistas que
representem a maioria simples das cotas dos presentes, correspondendo a cada cota um voto, nao
se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas
neste Regulamento. Por maioria simples entende-se o voto dos cotistas que representem a
unidade imediatamente superior a metade das cotas representadas na assembleia geral (*Maioria
Simples”).

§ 1° - Dependem da aprovacdo por Maioria Simples e, cumulativamente, de cotistas que
representem, necessariamente, (a) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas
pelo FUNDO, caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou (b) no minimo metade das cotas
emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até 100 (cem) cotistas (“Quorum Qualificado”), as
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deliberacdes relativas as matérias previstas nos incisos II, lll, V, VI, VIll, XI e XII do caput do Art.
34 acima, correspondentes aos incisos Il 1ll, V, VI, VIII, Xil e Xlll do art. 18 da Instrucao CVM 472,

§ 2° - Cabe 2 ADMINISTRADORA informar no edital de convocacdo qual sera o percentual aplicavel
nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao Quérum Qualificado.

Art. 39 - Somente poderéo votar na assembleia geral os cotistas inscritos no registro de cotistas
na data da convocacao da assembleia.

§ 1° - Tém qualidade para comparecer a assembleia geral os representantes legais dos cotistas ou

seus procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

§ 2° - Os cotistas também poderao votar por meio de comunicacao escrita ou eletronica,
observado o disposto neste Regulamento, nos termos do que for disciplinado na convocacao,
observando-se sempre que a referida comunicacdo somente sera considerada recebida pela
ADMINISTRADORA até o inicio da respectiva assembleia geral.

Art, 40 - A ADMINISTRADORA podera encaminhar aos cotistas pedido de procuracdo, mediante

correspondéncia, fisica ou eletrénica, ou antncio publicado.

§ 1° - 0 pedido de procuracdo devera satisfazer aos seguintes requisitos: a) conter todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio do vota pedido; b) facultar ao cotista o exercicio
de voto contrario, por meio da mesma procuragao, ou com indicacéo de outro procurador para o
exercicio deste voto; c) ser dirigido a todos os cotistas.

§ 2° - £ facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5% (meio por cento) ou
mais do total de cotas emitidas pelo FUNDO solicitar a ADMINISTRADORA o envio pedido de
procuracdo de que trata o Artigo 23 da Instrugao CVM 472 aos demais cotistas do FUNDO, desde
que tal pedido contenha todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido,
bem como: a) reconhecimento da firma do cotista signatario do pedido; e b) copia dos
documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os cotistas

solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

§ 3° - A ADMINISTRADORA devera encaminhar aos demais cotistas o pedido para outorga de
procuracdo em home do cotista solicitante em até 5 (cinco) Dias Uteis, contados da data da

solicitacao.
31
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§ 4° - Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pela ADMINISTRADORA, em nome
de cotistas, serao arcados pelo FUNDO.

Art. 41 - As deliberacées da assembleia geral poderao ser tomadas mediante processo de consulta
formal, sem a necessidade de reunido de cotistas, formalizado em carta, telegrama, correio
eletronico (e-mail) ou fac-simile dirigido pela ADMINISTRADORA a cada cotista, conforme dados
de contato contidos no boletim de subscricdo ou, se alterado, conforme informado em documento
posterior firmado pelo cotista e encaminhado a ADMINISTRADORA, cuja resposta devera ser
enviada em até 30 (trinta) dias, desde que observadas as formalidades previstas nos Arts. 19, 19-A

e 41, | e |l da Instrucao CVM 472.

§ 1° - Da consulta deverdao constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do

direito de voto.

§ 2° - Nao podem votar nas assembleias gerais do FUNDO:

. a ADMINISTRADORA ou o GESTOR;

II. 0s socios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou do GESTOR;

. empresas ligadas 8 ADMINISTRADORA ou ao GESTOR, seus socios, diretores e funcionarios;

IV. os prestadores de servicos do FUNDO, seus socios, diretores e funcionarios; e

V. o cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

§ 3° - A verificacao do inciso V do §2° acima cabe exclusivamente ao cotista, cabendo a CVM a
fiscalizacao.

§4° - Nao se aplica a vedacao prevista no §2° acima quando:

I. os Unicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos | a V; ou
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1. houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada na propria
assembleia, ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente a assembleia em que

se dara a permissdo de voto.

CAPITULO XVII - DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 42 - O FUNDO podera ter 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e nomeado pela
assembleia geral, com prazo de mandato de 1 (um) ano, observado o prazo do § 3° abaixo, para
exercer as funcdes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa

dos direitos e interesses dos cotistas, observados os seguintes requisitos:

I ser cotista do FUNDO;

Il ndo exercer cargo ou funcdo de ADMINISTRADORA ou de controlador da
ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em coligadas ou outras

sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

I nao ser administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de investimento

imobiliario;
V. nao estar em conflito de interesses com o FUNDO; e
V. nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de

prevaricacao, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé plblica ou
a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a cargos
pliblicos; nem ter sido condenado a pena de suspensé@o ou inabilitacao temporaria aplicada pela
CVM.

§ 1° - Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a ADMINISTRADORA e aos cotistas

do FUNDO a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.

§ 2° - A eleicdo do representante de cotistas pode ser aprovada pela Maioria Simples dos cotistas

presentes na assembleia e que, cumulativamente, representem, no minimo:

l. 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver mais de
100 (cem) cotistas; ou
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II. 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO tiver até 100
(cem) cotistas.

§ 3° - O representante de cotistas devera ser eleito com prazo de mandato unificado, a se

encerrar na proxima assembleia geral ordinaria do FUNDO, permitida a reeleicao.
§ 4° - A funcdo de representante dos cotistas é indelegavel.

§ 5° - Sempre que a assembleia geral do FUNDO for convocada para eleger representante de
cotistas, devem ser disponibilizados nos termos do Art. 36, § 4° deste Regulamento as seguintes
informacdes sobre o(s) candidato(s):

I declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Art. 26 da Instrucao
CVM 472; e

1. nome, idade, profissao, CPF, e-mail, formacdo académica, quantidade de cotas do FUNDO
que detém, principais experiéncias profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos, relacao de outros
fundos de investimento imobilidrio em que exerce a funcao de representante de cotista e a data
de eleicao e de término do mandato, descricao de eventual condenacéo criminal e em processo
administrativo da CVM e as respectivas penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V
da Instrucao CVM 472.

Art. 43 - Compete ao representante dos cotistas, exclusivamente:

I fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus deveres legais e
regulamentares;

II. emitir formalmente opinido sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a serem submetidas
a assembleia geral, relativas a emissdao de novas cotas, transformacao, incorporacao, fusao ou
cisao do FUNDO;

1. denunciar @ ADMINISTRADORA €, se esta nao tomar as providéncias necessarias para a

protecdo dos interesses do FUNDO, a assembleia geral, os erros, fraudes ou crimes gue
descobrirem, e sugerir providéncias Gteis ao FUNDO;
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V. analisar, ao menos trimestralmente, as informagdes financeiras elaboradas
periodicamente pelo FUNDO;

V. examinar as demonstracdes financeiras do FUNDO do exercicio social e sobre elas opinar;
VI. elaborar relatério que contenha, no minimo:
a) descricao das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacao da quantidade de cotas de emissdo do FUNDO detida pelo representante de
cotistas;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opiniao sobre as demonstracdes financeiras do fundo e o formulario cujo conteldo
reflita o Anexo 39-V da Instrucao CVM 472, fazendo constar do seu parecer as
informacoes complementares que julgar necessarias ou uteis a deliberacao da

assembleia geral;
VIl.  exercer essas atribuicdes durante a liquidacao do FUNDO; e

VIIl.  fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informagdes que forem necessarias
para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucao CVM 472.

§ 1° - A ADMINISTRADORA é obrigada, por meio de comunicacao por escrito, a colocar a
disposicdo do representante dos cotistas, em no maximo, 90 (noventa dias) dias a contar do
encerramento do exercicio social, as demonstracdes financeiras e o formulario de que trata a
alinea “d” do inciso VI do caput deste Artigo.

§ 2° - O representante de cotistas pode solicitar a ADMINISTRADORA esclarecimentos ou

informacdes, desde que relativas a sua funcao fiscalizadora.
§ 3° - Os pareceres e opinides do representante de cotistas deverdo ser encaminhados a

ADMINISTRADORA no prazo de até 15 (quinze) dias a contar do recebimento das demonstracoes
financeiras de que trata a alinea “d” do inciso VI do caput deste Artigo e, tao logo concluidos, no
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caso dos demais documentos para que a ADMINISTRADORA proceda a divulgacao nos termos dos
Arts. 40 e 42 da Instrucao CVM 472,

Art. 44 - O representante de cotistas deve comparecer as assembleias gerais do FUNDO e
responder aos pedidos de informagdes formulados pelos cotistas.

Paragrafo Unico - Os pareceres e representacdes do representante de cotistas podem ser
apresentados e lidos na assembleia geral do FUNDO, independentemente de publicacao e ainda
que a matéria ndo conste da ordem do dia.

Art. 45 - O representante de cotistas tem os mesmos deveres da ADMINISTRADORA nos termos do
Art. 33 da Instrucao CVM 472.

Art. 46 - O representante de cotistas deve exercer suas fungdes no exclusivo interesse do FUNDO.

CAPITULO XVIll - DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Art. 47 - O FUNDO terd escrituracio contabil propria, destacada daquela relativa a
ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 30 de junho de cada ano.

Art. 48 - As demonstracoes financeiras do FUNDO serdo auditadas anualmente por empresa de
auditoria independente registrada na CVM.

§ 1° - Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e
conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a verificacdo do cumprimento
das disposicoes legais e regulamentares por parte da ADMINISTRADORA.

§ 2° - Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas o quociente entre o

valor do patriménio liquido contabil atualizado do FUNDO e o numero de cotas emitidas.

Art. 49 - A apuracdo do valor contabil da carteira de investimentos do FUNDO devera ser

procedida de acordo com um dos critérios previstos nos itens abaixo.

Paragrafo Unico - Os Ativos Imobiliarios e os Ativos de Liquidez integrantes da carteira do FUNDO
que sejam titulos privados serdo avaliados a precos de mercado, de acordo com o Manual de
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Marcacdo a Mercado da ADMINISTRADORA, de maneira a refletir qualquer desvalorizacao ou
compatibilizar seu valor ao de transagdes realizadas por terceiros.

Art. 50 - O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboracdo, remessa e publicidade
de demonstracdes financeiras editadas pela CVM.

CAPITULO XIX - DOS ENCARGOS DO FUNDO

Art. 51 - Constituem encargos do FUNDO as seguintes despesas, que lhe serdo debitadas pela
ADMINISTRADORA:

I a Taxa de Administracdo e a Taxa de Performance;

1. taxas, impostos, ou contribuicoes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que
recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacées do FUNDO;

M. gastos com correspondéncia, impressao, expedicdo e publicacdo de relatorios e outros
expedientes de interesse do FUNDO e dos cotistas, inclusive comunicacdes aos cotistas previstas

neste Regulamento e na regulamentacao pertinente;

V. gastos com a distribuicdo primaria de cotas, bem como com seu registro para negociacao

em mercado organizado de valores mobiliérios, observado o § 2° abaixo;

V. honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das
demonstracées financeiras do FUNDO;

VI. comissoes e emolumentos, pagos sobre as operacdes do FUNDO;
VIl.  honorarios de advogados, custas e despesas correlatas, incorridas na defesa dos interesses
do FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenagdo que lhe seja

eventualmente imposta;

Vill.  honorarios e despesas relacionados as atividades previstas nos incisos Il e Il do Art. 17

acima;
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IX. gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do FUNDO, bem
como a parcela de prejuizos ndo coberta por apolices de seguro, desde que nédo decorra
diretamente de culpa ou dolo da ADMINISTRADORA no exercicio de suas funcoes;

X. gastos inerentes a constituicdo, fusao, incorporacao, cisao, transformacéo ou liquidacao
do FUNDO e a realizacao de assembleia geral de cotistas;

XL a taxa de custddia de titulos e valores mobiliarios do FUNDO;
Xl gastos decorrentes de avaliagoes que sejam obrigatorias;
Xlll.  taxas de ingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja cotista, se for o caso;

XIV. despesas com o registro de documentos em cartario; e

XV.  honorarios e despesas relacionadas s atividades previstas no Capitulo XVIl acima.

§ 1° - Correrao por conta da ADMINISTRADORA quaisquer despesas nao previstas neste Artigo.

§ 2° - Nio obstante o previsto no inciso IV do caput, conforme faculta o Artigo 47, §4°, da
Instrucdo CVM 472, os gastos com a distribuicao primaria de cotas, bem como com seu registro
para negociacdo em mercado organizado de valores mobiliarios, poderdo ser arcados pelos
subscritores das novas cotas, caso assim deliberado quando da aprovagao de cada emissao
subsequente de cotas do FUNDO.

CAPITULO XX - DOS CONFLITOS DE INTERESSE

Art. 52 - Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA,
GESTOR ou consultor especializado dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada da
assembleia geral de cotistas. As seguintes hipoteses sao exemplos de situacao de conflito de
interesses:

I a contratacdo, pelo FUNDO, de Pessoas Ligadas a ADMINISTRADORA, ao GESTOR ou ao
consultor especializado, para prestacao dos servigos referidos no Art. 17 acima, exceto o de
primeira distribuicao de cotas do FUNDO; e
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Il a aquisicdo, pelo FUNDO, de valores mobilidrios de emissao da ADMINISTRADORA, do
GESTOR, do consultor especializado ou Pessoas Ligadas, ainda que para as finalidades

mencionadas no Art. 4° acima.
Paragrafo Unico - Consideram-se pessoas ligadas (“Pessoas Ligadas”):

I a sociedade controladora ou sob controle da ADMINISTRADORA, do GESTOR, do consultor

especializado, de seus administradores e acionistas;

II. a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da
ADMINISTRADORA, do GESTOR ou consultor especializado, com exce¢ao dos cargos exercidos em
orgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno da ADMINISTRADORA, do GESTOR
ou consultor, desde que seus titulares nao exercam funcdes executivas, ouvida previamente a
CVM; e

I, parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos acima.

CAPITULO XXI - DA DISSOLUCAO, LIQUIDACAO E AMORTIZACAO PARCIAL DE COTAS

Art. 53 - No caso de dissolucao ou liquidagdo do FUNDO, o patriménio do FUNDO sera partilhado
aos cotistas na proporcao de suas cotas, apoés o pagamento de todas as dividas e despesas do
FUNDO.

Art. 54 - Na hipotese de liquidacdo do FUNDO, o auditor independente devera emitir parecer
sobre a demonstracio da movimentacdo do patrimonio liquido, compreendendo o periodo entre a

data das Gltimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacao do FUNDO.

Paragrafo Unico - Devera constar das notas explicativas as demonstragoes financeiras do FUNDO
andlise quanto a terem os valores dos resgates sido ou nao efetuados em condicoes equitativas e
de acordo com a regulamentagéo pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de deébitos,

créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Art. 55 - Apos a partilha do ativo, a ADMINISTRADORA devera promover o cancelamento do
registro do FUNDO, mediante o encaminhamento a CVM da seguinte documentacao:

l. no prazo de 15 (quinze) dias:
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a) o termo de encerramento firmado pela ADMINISTRADORA em caso de pagamento
integral aos cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a liquidacé@o
do FUNDO, quando for o caso; e

b) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ.

1. no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracao de movimentacao de patriménio do FUNDO
acompanhada do parecer do auditor independente.

Art. 56 - No caso de dissolucio ou liquidacdo, o patriménio do FUNDO sera partilhado aos
cotistas, apés sua alienacdo, na propor¢ac de suas cotas, depois de pagas todas as dividas,
obrigacoes e despesas do FUNDO.

§ 1° - Para todos os fins, as regras de dissolucdo e liquidacdo do FUNDO obedecerdo as regras da
Instrucao CVM 472 e, no que couber, as regras da Instrugao CVM 555.

§ 2° - Em caso de liquidacdo do FUNDO, n&o sendo possivel a alienacao, os proprios ativos serao

entregues aos cotistas na proporcao da participacdo de cada um deles.

§ 3° - Na hipotese de a ADMINISTRADORA encontrar dificuldades ou impossibilidade de
fracionamento dos ativos que compdem a carteira do FUNDO, tais ativos serdo dados em
pagamento aos cotistas mediante a constituicao de um condominio, cuja fracdo ideal de cada
cotista sera calculada de acordo com a proporcdo de cotas detida por cada cotista sobre o valor
total das cotas em circulacdo a época, sendo que, apos a constituicao do referido condominio, a
ADMINISTRADORA e o GESTOR estardo desobrigados em relacdo as responsabilidades
estabelecidas neste Regulamento, ficando a ADMINISTRADORA autorizada a liquidar o FUNDO
perante as autoridades competentes. Na hipétese prevista neste paragrafo, serdo, ainda,

observados os seguintes procedimentos:

| a ADMINISTRADORA devera notificar os cotistas na forma estabelecida neste Regulamento,
para que os mesmos elejam um administrador para o referido condominio, na forma do Artigo
1.323 da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada (“Cédigo Civil”), informando
a proporcao de ativos a que cada cotista fara jus, sem que isso represente qualquer isencao de
responsabilidade da ADMINISTRADORA perante os cotistas até a constituicao do condominio, que,

uma vez eleito pelos cotistas na forma do disposto no presente inciso, de maneira que tal
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condominio ndo estara mais sujeito as normas editadas pela CVM para o funcionamento de fundos

de investimento, mas sim as regras a ele pertinentes ao condominio, previstas no Cadigo Civil;

1. caso os cotistas nao procedam a eleicao do administrador do condominio no prazo maximo
de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da notificacao de que trata o inciso (i) acima, essa funcao
sera exercida pelo cotista que detenha o maior nimero de cotas em circulacao, desconsiderados,
para tal fim, quaisquer cotistas que ndo tiverem cumprido com a obrigagéo de integralizacdo das
cotas subscritas; e

. a ADMINISTRADORA e/ou empresa por esta contratada fara a guarda dos ativos
integrantes da carteira do FUNDO pelo prazo nao prorrogavel de 20 (vinte) dias, contados da
notificacdo referida no inciso | acima, durante o qual o administrador do condominio eleito pelos
cotistas indicara 34 ADMINISTRADORA data, hora e local para que seja feita a entrega dos titulos e
valores mobiliarios aos cotistas. Expirado este prazo, a ADMINISTRADORA podera promover a
consignacdo dos titulos e valores mobiliarios da carteira do FUNDO na forma do Artigo 334 do
Codigo Civil.

Art. 57 - As cotas poderdo ser amortizadas, mediante (i) comunicacao da ADMINISTRADORA aos
cotistas apos recomendacdo nesse sentido pelo GESTOR; ou (ii) deliberacao em assembleia geral
de cotistas, em qualquer caso proporcionalmente ao montante que o valor que cada cota
representa relativamente ao patriménio liquido do FUNDO, sempre que houver desinvestimentos

ou qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patrimonio do FUNDO.

Art. 58 - A amortizacdo parcial das cotas para reducao do patriménio do FUNDO implicara na
manutencdo da quantidade de cotas existentes por ocasiao da venda do ativo, com a consequente

reducao do seu valor na proporcéo da diminuicao do patrimnio representado pelo ativo alienado.

Art. 59 - Caso o FUNDO efetue amortizacdo de capital os cotistas deverdo encaminhar copia do
Boletim de Subscricio ou as respectivas notas de negociacao das cotas do FUNDO a
ADMINISTRADORA, comprobatérios do custo de aquisicao de suas cotas. Os cotistas que nao
apresentarem tais documentos terao o valor integral da amortizacdo sujeito a tributacéo,

conforme determinar a regra tributéria para cada caso.

CAPITULO XXII - DAS DISPOSICOES FINAIS
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Art. 60 - Caso o FUNDO venha a adquirir ou subscrever ativos que confiram aos seus titulares o
direito de voto, o GESTOR adotara, conforme previsto no Artigo 20, paragrafo 2°, do Codigo
ANBIMA de Regulacio e Melhores Praticas para os Fundos de Investimento, politica de exercicio
de direito de voto em assembleias, que disciplinara os principios gerais, o processo decisorio e
quais serao as matérias relevantes obrigatorias para o exercicio do direito de voto (“Politica de
Voto”). A Politica de Voto orientara as decisoes do GESTOR em assembleias de detentores de

titulos e valores mobiliarios que confiram aos seus titulares o direito de voto.

§ 1° - A Politica de Voto adotada pelo GESTOR pode ser obtida na pagina do GESTOR na rede

mundial de computadores, no seguinte endereco: www.vbirealestate.com

§ 2° - O GESTOR podera alterar a sua Politica de Voto, a seu exclusivo critério e a qualquer

tempo, sem a necessidade de aprovacao ou prévia comunicagao aos cotistas.

Art. 61 - Para os fins deste Regulamento, nao sao considerados Dias Uteis: (i) sabados e
domingos; (ii) feriados de &mbito nacional; (iii) feriados do calendario financeiro; (iv) feriados nos
Estados de Sao Paulo e Rio de Janeiro, e respectivas capitais; e (v) dias sem expediente na B3.

Art. 62 - Para os fins do disposto na Deliberacdo n° 62 do Conselho de Regulacao e Melhores
Praticas de Fundos de Investimento da ANBIMA, o FUNDO é classificado como “Fll de Titulos e
Valores Mobiliarios Gestao Ativa”.

Art. 63 - Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sao Paulo, com expressa renuncia
a qualguer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer ddvidas ou questoes

decorrentes deste Regulamento.

Sao Paulo, 07 de janeiro de 2020.
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ANEXO |
AO REGULAMENTO DO
VBI REITS FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
SUPLEMENTO DAS COTAS DA 12 EMISSAO

Exceto se disposto de forma diversa, aplicam-se a este Suplemento os mesmos termos e

definicdes estabelecidos no Regulamento e nos documentos da Primeira Emissao.

Tipo de Distribuigdo: Primaria.

Montante Inicial da Primeira Emissao: Montante Inicial de até RS 120.000.000,00
(cento e vinte milhdes de reais), sem
considerar as Cotas do Lote Adicional
(“Montante Inicial da Oferta”).

Montante Minimo da Primeira Emissao O volume minimo sera de RS 30.000.000,00
(trinta milhdes de reais) (“Montante Minimo da

Oferta”).

Quantidade de Cotas: Inicialmente, 1.200.000 (um milhdo e duzentas
mil) Cotas.

Quantidade Minima de Novas Cotas 300.000 (trezentas mil) Cotas.

Novas Cotas do Lote Adicional: Nos termos do paragrafo 2° do Artigo 14 da

Instrucdo CVM n° 400/03, a quantidade de
Cotas inicialmente ofertada podera ser
acrescida em até 20% (vinte por cento) da
totalidade das Cotas da Oferta, quantidade
esta que podera ser acrescida ao montante
inicialmente ofertado, nos mesmos termos e
condicoes das Cotas inicialmente ofertadas, a
criterio  do  FUNDO, por meio da
ADMINISTRADORA e do GESTOR, em comum
acordo com o coordenador lider da Oferta.
Tais Cotas s@o destinadas a atender a um
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eventual excesso de demanda que venha a ser
constatado no decorrer da Oferta.

Preco Por Nova Cota: RS 100,00 (cem reais) por Cota.
Numero de Séries: Unica.
Forma de Distribuigao: Publica, nos termos da Instrucdgo CVM n°

400/03. O plano de distribuicdo seguira o
procedimento descrito no respectivo contrato
de distribuicao a ser firmado entre o FUNDO e
o Coordenador Lider e nos demais documentos
da Oferta.

Forma de Subscricao e Integralizagao: As Cotas deverao ser subscritas e
integralizadas a vista, em moeda corrente

nacional.

Periodo de Reserva: Sera o periodo a ser indicado nos documentos
da Oferta para recebimento dos Pedidos de
Reserva.

Procedimento de Alocagdo de Ordens Serd adotado o procedimento de coleta de
intencoes de investimento no ambito da
Oferta, a ser conduzido pelo Coordenador
Lider, nos termos do Artigo 44 da Instrucao
CVM 400, para a verificacao, junto aos
Investidores da Oferta, inclusive Pessoas
Vinculadas, da demanda pelas Cotas,
considerando os Pedidos de Reserva dos
Investidores  N&o  Institucionais e o
recebimento de ordens de investimento dos
Investidores Institucionais, observada a
Aplicacao Minima Inicial, para verificar se o
Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em

caso de excesso de demanda, se havera
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emissao, e em que quantidade, das Cotas do
Lote Adicional.

Publico Alvo: A Oferta é destinada a (i) Investidores pessoas
fisicas ou juridicas, inclusive aqueles
considerados investidores qualificados ou
investidores profissionais, nos termos da
regulamentacdo da CVM, residentes ou
domiciliades ou com sede no Brasil

(“Investidores N&o Institucionais”); e (ii)

investidores qualificados, conforme definidos
no Artigo 9°-B da Instrucac 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 aplicacao em carteira de titulos e valores
mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar e de capitalizacao,
em qualquer caso, com sede no Brasil, assim
como, investidores pessoas fisicas ou juridicas
que formalizem Pedido de Reserva em valor
igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um
milhdo de reais), que equivale a quantidade
minima de 10.000 (dez mil) Cotas, em
qualquer caso, residentes, domiciliados ou
com sede no Brasil, e que aceitem os riscos
inerentes a tal investimento (“Investidores
Institucionais” e, em conjunto com os
Investidores Nao Institucionais,
“Investidores”). E vedada a subscricio de
Cotas por clubes de investimento, nos termos
dos Artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM 494,

Aplicagdo Minima Inicial: 0 valor minimo a ser subscrito por Investidor
45
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no contexto da Oferta, que sera o valor
indicadko nos documentos da  Oferta

(“Aplicacdo Minima Inicial”).

Coordenador Lider: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicdao financeira integrante do sistema de
distribuicao de valores mobilidrios, com
endereco na cidade de Sao Paulo, Estado de
Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 25° ao 30°
andares, CEP 04.543-010, inscrita no CNPJ sob
on®02.332.886/0011-78.

Destinacdo dos Recursos: Observada a politica de investimentos do
FUNDO, prevista no Capitulo Ill do
Regulamento, os recursos liquidos da Oferta,
inclusive os recursos provenientes da eventual
emissao de Cotas Adicionais serao destinados a
aplicacao pelo FUNDO primordialmente em
Cotas de Fill (conforme definido no
Regulamento), a serem selecionados pelo
Gestor, na medida em que surgirem

oportunidades de investimento.

Distribuicao Parcial: Sera admitida, nos termos dos Artigos 30 e 31
da Instrucao CVM 400, a distribuicdo parcial
das Cotas, sendo que a Oferta em nada sera
afetada caso nao haja a subscricdo e
integralizacao da totalidade das Cotas
colocadas no ambito da Oferta, uma vez
subscritas Cotas correspondentes ao Montante
Minimo da Oferta. O Investidor podera, no ato
de aceitacdo da Oferta, nos termos da
regulamentacao aplicavel, condicionar sua
adesao a que haja distribuicdo: (i) do
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Demais Termos e Condicdes:

Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de uma
proporcao ou quantidade minima de Cotas, a
serem definidas a exclusivo critério do préprio
Investidor, mas que nao podera ser inferior ao
Montante Minimo da Oferta. No caso do inciso
(ii) acima, o Investidor devera, no momento
da aceitacdo da Oferta, indicar se,
implementando-se a condicdo prevista,
pretende receber (1) a totalidade das Cotas
subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente
a proporcdo entre o nimero de Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na
falta da manifestacdo, o interesse do
Investidor em receber a totalidade das Cotas
objeto da ordem de investimento ou do Pedido
de Reserva, conforme o caso.

Os demais termos e condicées da Primeira
Emissao e da Oferta serao descritos nos
documentos da Oferta.
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ANEXO IV

 Declaragdo do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instru¢do CVM 400
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(e, Investimentos

DECLARAGAO
(ARTIGO 56 DA INSTRUCAO DA CVM 400)

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
instituicdo financeira integrante do sistema de distribuico de valores mobiligrios,
com enderego na cidade de S&o Paulo, estado de Sdo Paulo, na Avenida Juscelino
Kubitschek, n°® 1.909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, CEP 04543-010, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“"CNPJ]”) sob o n®
02.332.886/0011-78, neste ato representado na forma de seu estatuto social, na
qualidade de intermedidrio lider ("Coardenador Lider") da distribuicdo publica
primaria da primeira emissdo de cotas do VBI REITS FOF — FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO ("Oferta"), constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo
seu regulamento, pela Lei n.° 8.668, de 25 de junho de 1993, pela Instrucdo da
Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM") n® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada, e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que lhe forem
aplicéveis, inscrito no CNPJ sob o n® 35.507.457/0001-71("Fundo"), administrado
pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo
financeira com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Rua Iguatemi,
n® 151, 199 andar (parte), Itaim Bibi , inscrita no CNPJ sob n° 13.486.793/0001-42,
devidamente credenciada pela CVM para administrar recursos de terceiros de acordo
com o Ato Declaratério n°® 11.784, de 30 de junho de 2011, no &mbito da Oferta,
conforme exigido pelo artigo 56 da Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada ("Instrucdo CVM 400"), declara que tomou todas as cautelas
e agiu com elevados padres 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 informagdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de
distribuicdo, inclusive as informag8es eventuais ou periédicas que venham a integrar
o prospecto da Oferta, incluindo as constantes do Estudo de Viabilidade e as
fornecidas para registro do Fundo perante a CVM , sdo suficientes, permitindo aos
investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta. O Coordenador
Lider declara, ainda, que o Prospecto (i) contém, na sua data de disponibilizacdo, as
informagdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a
Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, sua situacdo econdmico-
financeira, os riscos inerentes as suas atividades e ao investimento no Fundo e
quaisquer outras informagSes relevantes, e (ii) foi elaborado de acordo com as
normas pertinentes, incluindo a Instrugdo CVM 400.

S&o Paulo, 07 de janeiro de 2020

= € s -~ T
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.

Coordenador Lider

FABRICIO ALMEIDA
Diretor

1O AEKANDRE 00S SKTES
BN CONSTATIS
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ANEXO V

» Declaragdo do Administrador, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400
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BRL 7/ TRUST

INVESTIMENTOS

DECLARACAO

(ARTIGO 56 DA INSTRUCAO DA CVM 400)

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A,,
instituigdo financeira com sede na cidade de S&o Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua
Iguatemi, n°® 151, 199 andar (parte), Itaim Bibi, inscrita no Cadastro Nacional da
Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ") sob 0 n© 13.486.793/0001-42,
devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVYM") para
administrar recursos de terceiros de acordo com o Ato Declaratério no 11.784, de 30
de junho de 2011, neste ato representada nos termos de seu estatuto social, na
qualidade de administrador do VBI REITS FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu
regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, pela Instrugdo da CVM
n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposicdes
legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ sob o no
35.507.457/0001-71 ("Fundo"), no ambito da distribuigdo publica priméaria da
primeira emiss@o de cotas do Fundo ("Oferta"), conforme exigido pelo artigo 56 da

Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada ("Instrucdo
CVM 400") declara que (i) o prospecto da Oferta ("Prospecto") contém, na sua data
de disponibilizagdo, as informacSes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos
investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, sua
situagdo econdémico-financeira, os riscos inerentes as suas atividades e quaisquer
outras informagdes relevantes; (ii) o Prospecto foi elaborado de acordo com as
normas pertinentes; (iii) as informagdes prestadas no Prospecto e fornecidas ao
mercado durante a Oferta sdo verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da
Oferta; (iv) é responsavel pelo cumprimento das obrigages impostas ao ofertante
pela Instrucdo CVM 400; e (v) 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, 07 de janeiro de 2020

%C"‘)Q\d’

e . &
,ég}“ é‘” s @

PR

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

Administrador
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e Estudo de Viabilidade
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ESTUDO DE VIABILIDADE

PRIMEIRA EMISSAO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
VBI REITS FOF

Objetivo

O presente estudo de viabilidade referente as Cotas da Primeira Emissdao do Fundo de
Investimento Imobilidrio VBI REITS FOF (“FUNDQ”), foi realizado pela VBI Real Estate Gestdo de
Carteiras Ltda. (“GESTOR”) com o objetivo de analisar a viabilidade do FUNDO (“Estudo”).

O objeto do FUNDO é aplicar, primordialmente, em cotas de outros fundos de investimento
imobiliario (“Cotas de FIl”), e, complementarmente, nos seguintes ativos, em conjunto com as
Cotas de Fll, perfazendo sobre os “Ativos Imobiliarios”:

. agbes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario;

1. cotas de fundos de investimento em participagbes (FIP) que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de
investimento imobilidrio ou de fundos de investimento em a¢des que sejam setoriais e
que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no mercado imobiliario;

I certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na
Instrugdo CVM n2 401, de 29 de dezembro de 2003;

V. certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de investimento em
direitos creditérios (FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrio e desde que estes
certificados e cotas tenham sido objeto de oferta pablica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor;

V. letras hipotecarias;
VL. letras de crédito imobiliario; e
VIL letras imobilidrias garantidas.

As disponibilidades financeiras do FUNDO que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em
Ativos Imobilidrios, serdo aplicadas nos chamados “Ativos de Liquidez”, nos termos do
Regulamento e deste Prospecto.

Para a realizagdo desse estudo foram utilizadas premissas do GESTOR a respeito de eventos
futuros relacionados ao mercado de fundos imobilidrios e demais investimentos permitidos.
Dados econdmicos divulgados por instituigdes independentes também foram considergr&\o; nas
proje¢des, principalmente no que se refere as expectativas quanto aos Ativos de Liquia\ei'-.é; a
inflagdo. N
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Esse Estudo ndo deve ser entendido como uma promessa ou garantia de rentabilidade do

FUNDO.

Os termos aqui utilizados em letra maitscula terdo o significado a eles atribuido no Regulamento

e no Prospecto Preliminar de Distribuigdo Publica de Cotas da Primeira Emissdo do Fun

Investimento Imobilidrio VBI RETIS FOF.

Pilares da Oferta
Captacdo de R$ 120 milhoes para novo FII FOF

Momento
de Mercado

de Flis passa por fase de amadurecimento,
com sofisticagho dos gestores e diversificagao
de fundos. Ao mesmo tempo, na visdo do
Gestor, hé sinals de que o mercado imobilikria
asté entrando em um navo ciclo da expansio,
em meio 3 queda da Taxa Selie para o menor
patamar da histéria e a expectativa de
retomada do P18

Tripé de Valor do Fundo

Anilise
Fundamentalista

0 aumento do nimero de Flls, de Investidores
e da liquidez, reforga a importincia do gestar
profissional - na vis3a do Gestor. A anélise
Ffundamentalista correts do valor intrinsico
des ativos imobllldrios, com a identificagio de
potenciais ganhos de eapital, mensuragio
adequsds de riscos e acesso a ofertas restritas
a investidores qualificados, pode impulsionar
a1 taxas de retomo

Gestor com mais de 10 anos
exclusivamente dedicados a
investimentos no setor imobiliario

Analise fundamentalista do valor
dos ativos e dos fundos com
times especializados em cada setor

RVBI11 Valorizagdo
@ Diversificagdo
PORTFOLIO
Liquidez

Acesso a ofertas restritas, pré-IPOs
e produtos destinados a investidores
qualificados (e.g.: ofertas ICVM 476)

310

* O Gestor:
itll vBI Real Estate

‘Cam R$ 3,1 hilh3es captados e msis de 10 anos.
de experidneia exclusivamente focada na
gestio de fundos imabilidrios, a VBI Real Estate
possui uma ampla plataforma de investimantos
«em 6 sagmantos: Logistica, Office, Crédito
Estruturado, Shopping Centers, Residenciais e
Student Housing, Cada um destes segmentos
possui time exlcusivamente dedicado e
especislizado
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Contexto Macroecondmico

Apds anos dificeis para a economia brasileira, com dois anos consecutivos de queda real do PIB
{“Produto Interno Bruto”), em 2015 e 2016, em patamares superiores a 3%) ao ano', seguido
por trés anos consecutivos de baixo crescimento, a economia brasileira comeca a dar sinais de
recuperagdo estrutural apés o avango da agenda de reformas do estado ao longo de 2019.

Com isso, as proje¢des? de mercado para os proximos anos ja indicam que o PIB brasileiro deve
registrar crescimento real de 2,0% em 2020, 2,5% em 2021 e 2,5% em 2022 — média de 2,4% ao
ano. O ultimo triénio no qual a economia Brasileira cresceu em patamar superior a este foi entre
2011 e 2013, quando o crescimento médio foi de 3,0% ao ano.

Grafico 1: Crescimento Real do PIB de 2010 a 2022
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Fonte: Relatdrio Focus do Banco Central do Brasil — 13/12/19

A melhora das expectativas para a economia brasileira se da com base no avango da agenda de
reformas do estado brasileiro, que ataca de forma direta o déficit publico que desencadeou o
forte ciclo recessivo vivido no pais, somado ac ambiente de juros significativamentecpaixos
observado no mercado internacional, que permitiu ao Brasil reduzir a Taxa Selic para o)‘rqepor
patamar da histéria em outubro de 2019. %5

'Fonte: IBGE

2Fonte: Relatério Focus do Banco Central do Brasil: https://www.bcb.gov.br/publicacoes/focus de 12 de Novembro
de 2019
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Gréfico 2: Taxa Selic ao Final do Periodo
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Fonte: Banco Central do Brasil, consulta em 13/12/2019

Grafico 3: Juros Futuros em Queda
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Fonte: indice GEBR" da Bloomberg, que apresenta diariamente a taxa nominal pré-fixada dos titulos ptblicos

brasileiros com diferentes vencimentos. llustra a queda da taxa de juros nos dltimos 12 meses. Consulta em 5/11/19

Complementarmente, o relatério Focus do BCB de novembro de 2019, mostra que a expectativa
dos agentes de mercado é que acontegam novos cortes na taxa Selic em 2020 e que ela termine

o0 ano em 4,5% ao ano.

Na opinido do GESTOR, ambos os fatores combinados, somados a auséncia de pressdo
inflaciondria, permitirdo que a economia real brasileira comece a receber um fluxo crescente de

investimentos.

[ Esse fluxo, por sua vez, incentivard a oferta de crédito e a retomada de criagdo de as no

mercado de trabalho, reduzindo o desemprego e impulsionando o consumo, podendo gélocar o
Pais novamente em um ciclo econdmico virtuoso apds anos de recessdo e baixo crescimen '
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Perspectiva do Mercado Imobilidrio

O setor imobiliario tem papel central na retomada do crescimento econémico. A construgdo civil
representa cerca de 4,8% (quatro virgula oito por cento) do PIB brasileiro'. Presente desde o
sonho da moradia prépria até o emprego formal, o bom desempenho do setor contribui
significativamente para o aumento do investimento e do crescimento do Pais de maneira
sustentavel.

Em fungdo da alta exposigdo de capital, o setor imobilidrio possui correlagdo negativa com as
taxas de juros. Ou os momentos de maior expansdo do setor acontecem quando as taxas de
juros estdo baixas.

E possivel observar no gréfico a seguir a movimentagéo do indice IFIX, que contempla o retorno
dos principais fundos imobilidrios negociados na B3, e a taxa NTN-B (com vencimento em 5 anos)
de 2016 até 2019:

Grafico 4: IFIX e NTN-B (vencimento de 5 anos) de 2016 a 2018
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Fonte: Terminal Bloomberg, consulta em 05/11/2019

Dessa forma, com a taxa de juros (Taxa Selic) no menor patamar da histéria sor;
perspectiva de retomada do crescimento econémico, o GESTOR acredita que 0 mom
favoravel para investimentos no setor imobilidrio.

"Fonte: Agéncia CBID: https://cbic.org.br/construcao-e-responsavel-por-mais-de-50-dos-investimentos-no-pais/
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A Dinamica de Cada Setor do Mercado Imobiliario

Apesar de muitas vezes ser analisado de forma homogénea, o mercado imobilidrio possui
dinamicas diferentes em cada um dos seus setores (galpdes logisticos, edificios corporativos,
shopping centers, CRIs, residencial e etc.). E dentro de cada um destes setores ha especificidades
em fungdo de especificagbes técnicas de cada tipo de edificagdo, localizagdo geogrifica e
diversas outras varidveis.

Por isso, o GESTOR, considera importante, especialmente na andlise para composi¢do do
portfélio de investimentos de um FIl FOF (“Fundo de Fundos”) que, todas as nuances de cada
um destes setores sejam consideradas.

Neste sentido, o GESTOR acredita que quatro setores servem como um termémetro da industria
de Flls como um todo, sdo eles: (i) Edificios Corporativos, (ii) Galpdes Logisticos, (iii) Shopping
Centers e (iv) CRIs (“Certificados de Recebiveis Imobilidrios”).

Assim sendo, cabe um panorama mais detalhado sobre cada um deles, de acordo com a opinido
GESTOR:

(i) Escritérios Corporativos: historicamente, este setor apresenta a dindmica de vacancia e prego
de aluguéis como principal referéncia. Considerando dados histdricos, o que usualmente
acontece, é que em ciclos de expansdo, primeiro a vacancia cai e, em seguida, o prego dos
aluguéis sobe.

Tomando dados da cidade de Sdo Paulo, onde esta a maior concentragdo dos ativos de Fundos
Imobilidrios de Escritérios, o GESTOR acredita que atualmente, este mercado de escritérios
apresenta sinais de inicio de um novo ciclo de aumento do prego dos aluguéis, especialmente
em regiGes com concentragdo de edificios de especificacdo AAA.

De acordo com dados da consultoria CBRE, a vacancia fisica atual dos escritérios A e AAA em Sdo
Paulo em novembro de 2019 chegou 15%, porém, em regides como Jardins, que inclui Faria Lima
e Vila Olimpia, a vacancia fisica j& esta em patamar inferior a 10%, o que pode criar uma pressdo
sobre o preg¢o dos aluguéis ja no curto prazo.

Os gréficos abaixo ilustram como se dd essa dindmica entre vacancia e prego dos aluguéis desde
2006.

Grafico 5: Vacdncia e Preco de Aluguel, Escritérios Corporativos A e AAA em S3o Paulo

2006 2007 2008 2009 2010 011 2012 013 2014 15 2016 2017 058

it b e Freg TRS ' Aluguel Medro i88/m/mo | —Taxa de Vacanes

Fonte: CBRE - Novembro/2019
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Gréfico 6: Vacancia de Escritdrios Corporativos A e AAA em S3o Paulo

Q3'19 15% 11% 6% 10% 21% 14%
2018 19% 13% 12% 9% 28% 16%
2017 19% 14% 14% 9% 27% 14%
2016 20% 17% 17% 9% 28% 10%
2015 17% 11% 14% 9% 25% 9%
2014 13% 10% 13% 5% 18% 6%
2013 10% 6% 3% 4% 15% 6%
2012 6% 4% 7% 3% 8% 5%
2011 4% 2% 2% 8% 5% 4%
2010 4% 4% 3% 3% 6% 2%
2009 7% 5% 6% 3% 9% 5%

Fonte: CBRE - Novembro/2019

Portanto, o GESTOR acredita que estdo sendo criadas as condigdes de mercado para que o prego
dos aluguéis em regiGes com vacancia abaixo de 10% seja reajustado consideravelmente acima
da inflagdo na medida em vengam os contratos de locagdo vigentes.

Adicionalmente, o GESTOR acredita que hd barreiras de entrada a novos desenvolvimentos
nestas regides, seja em fungdo de limitages da legislagdo municipal, seja pela auséncia de areas
disponiveis para incorporagdo - refor¢ando o viés de aumento no preco dos aluguéis.

(ii) Galpdes Logisticos: a exemplo do segmento de edificios corporativos, o mercado de S3o
Paulo é, na visdo do GESTOR, uma boa referéncia de anélise uma vez que se trata da regido com
maior concentragdo deste tipo de ativo no Pais. No tocante & dinamica de prego e vacdncia, o
setor também se assemelha aos edificios corporativos, onde o aumento da ocupagdo antecipa

o ciclo de reajuste dos aluguéis.

Neste sentido ja se observa também tendéncia semelhante, na visdo do GESTOR, embora mais
suave que o segmento de Escritorios Corporativos. A vacancia, que atingiu seu pico em 27,6%
(vinte e sete virgula seis por cento) em 2016, ja recuou para 19,6% (dezenove virgula sei b r,
cento) ao final do terceiro trimestre de 2019. & 5

Grafico 7: Vacdncia em Complexos Logisticos em Sdo Paulo
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Fonte: CBRE - Novembro/2019
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Ademais, é possivel também fazer um recorde em sub-regiGes de acordo com a distancia para a
capital paulista ~ os chamados “raios”. No “Raio 30km”, onde estdo contidos os
empreendimentos no raio de maior proximidade a cidade de Sdo Paulo, a vacdncia ja esta abaixo
dos 15% (quinze por cento), sendo este mais um indicativo de potencial pressao sobre o prego
dos aluguéis.

Grafico 8: Vacdncia por “Raio” em Complexos Logisticos em Sdo Paulo
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Fonte: CBRE - Novembro/2019
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Adicionalmente, na medida em que avangam as opera¢des de e-commerce no Brasil, a
velocidade de entrega torna-se cada vez mais estratégica para os locatarios, portanto, este arco
de maior proximidade a capital tende a ser cada vez mais demandado sob o ponto de vista
imobilidrio. Em 2019 o faturamento do e-commerce deve fechar o ano com crescimento de 15%
(quinze por cento) em relagdo a 2018 — maior percentual desde 2015.

Gréfico 9: Evolugdo do Faturamento do E-Commerce no Brasil
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Na visdo do GESTOR, a combinagdo entre a retomada do crescimento econdmico desdobrara na
criagdo de novos empregos, ampliando a renda disponivel para consumo e permitindo que o
consumidor tenha mais confianga para consumir, podendo ainda haver uma ampliagdo do
potencial de consumo via oferta de crédito como decorréncia da queda na taxa de juros.

Com isso, a expectativa do GESTOR é que o setor de shopping centers, um segmento importante
dos fundos imobilidrios, proporcionem taxas de retorno atrativas para os investidores.

(iv) CRIs: O quarto e ultimo setor que, de acordo com a visdo do GESTOR, sdo um bom
termdmetro para o mercado imobilidrio e a industria de Flls em geral sdo os CRls (“Certificados
de Recebiveis Imobiliarios”).

Em resumo, CRIs sdo titulos lastreados em créditos imaobiliarios e garantidos por imdveis,
apresentando em contrapartida promessa de pagamento em dinheiro. Sendo assim, ao adquirir
um CRI, o investidor estd adquirindo, na verdade, o fluxo de recebimento concedido de
determinado empreendimento imobilidrio. Seus termos e condigbes (taxas, prazos e
amortizagbes), porém, sdo varidveis conforme cada emissdo especifica.

Ou seja, CRI é uma das formas que proprietarios e desenvolvedores de imdveis possam financiar
construgdes e/ou antecipar recebiveis contratos de aluguel. Neste tipo de investimento, o
mercado de capitais atua como um substituto aos bancos comerciais tradicionais publicos e
privados.

Historicamente, a principal fonte de financiamento do setor imobilidrio no Brasil foi a poupanga
(“SBPE”). Por defini¢do legal’, bancos, publicos e privados, tem a obrigagdo de utilizar no minimo
65% dos depdsitos da caderneta de poupanga como crédito para o mercado imobilidrio. Em
tempos de juros altos, ndo era dificil para essas instituigGes, atrair capital dos investidores para
a poupanga e, consequentemente, essa captagao se tornava crédito direcionado para o mercado
imobiliario.

No entanto, com a mudanga na regra de remuneragdo da poupanga realizada em 2012, que
reduziu a rentabilidade caso a Taxa Selic esteja abaixo de 8,5% a.a., a atratividade da caderneta
de poupanca foi reduzida. Essa redugdo foi aprofundada ainda mais nos Gltimos anos com a
queda recorrente da Taxa Selic que chegou a menor patamar da histéria.

Na visdo do GESTOR, a queda de juros somada o avango da educagao financeira dos Brasileiros,
torna cada vez menos atrativa a caderneta de poupanga. Com isso, o mercado imobilidrig tera
que buscar, cada vez mais, fontes de financiamento no mercado de capitais, a exemplo %
acontece em paises da Europa e nos Estados Unidos.

Thttp://www.in.gov.br/materia/-/asset_publisher/Kujrw0TZC2Mb/content/id/35120402/do1-2018-08-
02-resolucao-n-4-676-de-31-de-julho-de-2018-35120359
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Grafico 11: Pesquisa Mensal de Comércio (2015 = Base 100}
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Fonte: IBGE - Novembro/2019

Complementarmente, o GESTOR acredita que é importante observar ndo apenas os
dados realizados relativo ao consumo, mas também a expectativa futura dos
consumidores. Neste sentido, a pesquisa ICF (“Intengdo de Consumo das Familias”),
apurada mensalmente pela Confedera¢do Nacional do Comércio', mostra que a
intencdo de consumo em novembro de 2019 teve um avango de quase 10% na
comparagdo com o mesmo periodo de 2018, indicando tendéncia de recuperag¢do na

medida que se afasta do patamar atingido nos anos de crise do setor (2015 a 2017), na
visdo do GESTOR.

Griéfico 12: indice de Intencdo do Consumo das Familias?
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Fonte: Confederagdo Nacional do Comércio

A PMC acompanha o comportamento do comércio varejista no Pais, através da receita bruta nas
empresas com 20 ou mais funcionérios, e cuja atividade principal é o comércio varejista. A

pesquisa foi iniciada em 1995, produzindo indicadores de faturamento real e nominal, pessoal
ocupado e saldrios e outras remuneragdes.

2 A pesquisa € um indice que varia de zero a 200 pontos, sendo que abaixo de 100 pontos st
insatisfagdo, e acima de 100, satisfagdo em relagdo as condi¢des de consumo.
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Na visdo do GESTOR, a combinagdo entre a retomada do crescimento econémico desdobrara na
criacdo de novos empregos, ampliando a renda disponivel para consumo e permitindo que o
consumidor tenha mais confianga para consumir, podendo ainda haver uma ampliagdo do
potencial de consumo via oferta de crédito como decorréncia da queda na taxa de juros.

Com isso, a expectativa do GESTOR é que o setor de shopping centers, um segmento importante
dos fundos imobilidrios, proporcionem taxas de retorno atrativas para os investidores.

(iv) CRIs: O quarto e ultimo setor que, de acordo com a visdo do GESTOR, sdo um bom
termdmetro para o mercado imobiliario e a industria de Flls em geral sdo os CRIs (“Certificados
de Recebiveis Imobilidrios”).

Em resumo, CRIs sdo titulos lastreados em créditos imobilidrios e garantidos por imdveis,
apresentando em contrapartida promessa de pagamento em dinheiro. Sendo assim, ao adquirir
um CRI, o investidor estd adquirindo, na verdade, o fluxo de recebimento concedido de
determinado empreendimento imobilidrio. Seus termos e condigdes (taxas, prazos e
amortizagBes), porém, sdo varidveis conforme cada emissao especifica.

Ou seja, CRI é uma das formas que proprietarios e desenvolvedores de iméveis possam financiar
construgdes e/ou antecipar recebiveis contratos de aluguel. Neste tipo de investimento, o
mercado de capitais atua como um substituto aos bancos comerciais tradicionais publicos e
privados.

Historicamente, a principal fonte de financiamento do setor imobilidrio no Brasil foi a poupanga
(“SBPE”). Por definigdo legal', bancos, publicos e privados, tem a obrigagdo de utilizar no minimo
65% dos depdsitos da caderneta de poupanga como crédito para o mercado imobilidrio. Em
tempos de juros altos, ndo era dificil para essas instituicdes, atrair capital dos investidores para
a poupanga e, consequentemente, essa captagdo se tornava crédito direcionado para o mercado
imobiliario.

No entanto, com a mudanga na regra de remuneragdo da poupanga realizada em 2012, que
reduziu a rentabilidade caso a Taxa Selic esteja abaixo de 8,5% a.a., a atratividade da caderneta
de poupanga foi reduzida. Essa redugdo foi aprofundada ainda mais nos ultimos anos com a
queda recorrente da Taxa Selic que chegou a menor patamar da histdria.

Na visdo do GESTOR, a queda de juros somada o avango da educagdo financeira dos Brasileiros,
torna cada vez menos atrativa a caderneta de poupanga. Com isso, o mercado imobilidrig.terd
que buscar, cada vez mais, fontes de financiamento no mercado de capitais, a exemplo d% e,
acontece em paises da Europa e nos Estados Unidos. \]

Thttp://www.in.gov.br/materia/-/asset_publisher/Kujrw0TZC2Mb/content/id/35120402/do1-2018-08-
02-resolucao-n-4-676-de-31-de-julho-de-2018-35120359

11

319



Como complemento a esta andlise, jd é possivel observar que desde 2015, o saldo de
financiamento imobilidrio de Pessoas Juridicas e Pessoas Fisicas supera o estoque da poupanga.

Isso significa, na visdo do GESTOR, que o mercado de capitais vem ganhando cada vez
importdncia na diversificagdo de produtos de financiamento imobiliario.

Gréfico 13: Financiamento Imobilidrio e Saldo da Poupanca
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Fonte: Banco Central do Brasil

Neste contexto, os CRIs sdo um dos importantes produtos disponiveis no mercado de capitais
para compor a oferta de crédito imobilidrio. Abaixo é possivel observar a participagdo dos CRls
no total da concessdo de crédito imobiliario de 2011 a novembro de 2019.

Neste periodo, o volume de emissdo de CRIs, com excegdo de 2016, tem representado cerca de
10% do total de financiamentos imobilidrios concedidos com recursos direcionados.

Grafico 14: Participacdo dos CRIs no Financiamento Imobilidrio
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Fonte: ANBIMA e Banco Central do Brasil
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Dessa forma, a visdo do GESTOR é de que o mercado de CRIs pode ser incentivado nos préximos
anos na medida em que, por um lado, a retomada do crescimento econémico deve aumentar a
demanda por crédito imobilidrio e, por outro, a baixa atratividade da poupanga como
investimento, deve abrir para 0 aumento no volume de emissoes.

Neste sentido, o0 GESTOR acredita que o FIl VBI REITS FOF pode se expor aos CRIs ndo apenas
através de investimentos em Flls de CRIs mas também diretamente em CRIs evitando assim
incidéncia de despesas de fundos de terceiros e incrementando a rentabilidade do FUNDO.

Na opinido do GESTOR, a andlise sumarizada destes quatro setores do mercado imobilidrio
possui abrangéncia e representatividade suficiente para formar perspectivas para o mercado de
Flls de forma geral para os proximos anos.

Em complemento a esta andlise, o GESTOR também acredita se possivel encontrar valor em
todos os demais setores de Flls como Educacional, Sadde, Agéncias Bancdrias, Hotéis e etc.
desde que surjam janelas oportunistas para investimento.

Ademais, o0 GESTOR também antecipa que o mercado de Flls deve ganhar sofisticagdo nos
préximos anos com o surgimento de novos fundos com ativos imobiliarios de setores como Data
Centers, Telecomunicagdes, Moradia Estudantil, Agronegdcio, Energia e outros.

Neste sentido, o GESTOR estara constantemente analisando o mercado em busca de novas
oportunidades de investimento e geracdo de valor.

Inovagdo e Ascengdo de Novos Setores

Com a proliferagdo de start-ups e fintechs, ganham espago projetos de inovagdo que vdo além
dos segmentos tradicionais do mercado imobilidrio, seja através da aplicagdo de novas
ferramentas tecnoldgicas ou do surgimento novas fontes de capital para financiar estes
projetos. Na visdo da VBI, 0 mercado ird passar nos préximos anos por um periodo de mudangas
graduais no tocante as formas de comercializagdo, locagdo, sub-locagdo, financiamento {com
maior peso do mercado de capitais), construgdo e aplicagdo de ferramentas digitais.

Como consequencia, a inovagdo no setor imobilidrio deve ter reflexos também sobre os Flls.
Para ilustrar, em 2019, dois novos fundos trouxeram para a B3 novos modelos de negdcio a
disposigdo do investidor: (i) locagdo de silos e (ii) locagdo de silos — juntos, os fundos captaram
RS 850 milhdes’.

Na opinido do Gestor, no futuro préximo poderd haver um aumento no volume de ofertas de
Flls de novos segmentos como Data Centers, Self Storage e outros. Com isso, torna-se
indispensdvel a capacidade de um gestor profissional na identificacdo do valor iﬁir[nsico
imobilidrio destes fundos, seja para investir ou para manter-se afastado de Flls que d]%t__:efgam
riscos elevados. R A

'Fonte: Ofertas FIl Quasar Agro {QAGR11) = R$ 500 milh3es e FIl Housi (HOSI11) = RS 350 milhdes
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Os Ciclos do Mercado Imobiliario

0O mercado imobilidrio se desenvolve em ciclos e a maturagdo dos investimentos costuma
acontecer no médio e longo prazo. Portanto, identificar no momento certo os sinais que
antecedem o inicio de um novo ciclo de expansdo é fundamental para impulsionar as taxas de
retorno. Uma das formas de analisar estes ciclos de forma visual foi desenvolvida pela
tradicional consultoria JLL (“Jones Lang Lasalle”), através do chamado “Relégio Imobiliario”. Na
imagem a seguir, a apresenta sua visdo para o mercado imobilidrio para os préximos anos:

Grafico 15: Dinamica de Ciclos Imobilidrios
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Fonte: JLL — Mercado SP — 32 Trimestre/2019

O GESTOR corrobora a visdo da JLL e acredita que o mercado imobilidrio brasileiro hoje estd no
quadrante onde o prego dos aluguéis comeca a acelerar e cria uma janela de oportunidade para
investimentos no setor e que a antecipagdo do ciclo de expansdo é um dos pontos cruciais para
obter bons retornos no mercado imobiliario.

Visdo sobre a Industria de Fundos Imobilidrios

Conforme exposto acima, a retomada do crescimento econdmico do Brasil passa diretamente
pela expansdo do setor imobilidrio e, por consequéncia, tende a se refletir sobre Flls em geral -
na visdo do GESTOR.

Aindustria de fundos imobiliarios, a exemplo de outros setores do mercado de capitais, costuma
antecipar tendéncias macroecondmicas e ciclos de expansdo e/ou retragdo. Dessa forma, os Flis
negociados na B3 ja apresentaram forte expansdo em 2019.

Entre 12 de janeiro e 5 de novembro, data-base deste Estudo, o indice IFIX apresentou retorno
acumulado de 18,3%.

O GESTOR acredita que retorno significativo dos fundos imobilidrios em 2019 foi sustentado ndo
apenas pela melhora de indicadores para o setor imobiliario, como, por exemplo, queda de
vacancia e aumento nos pregos de aluguéis, mas também pela queda na Taxa Selic, quegreduziu
a rentabilidade de investimentos em renda fixa e redirecionou capital para outros investirmen 0s
como ag¢des e fundos imobilidrios. \ 5
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Neste contexto, 0 bom momento para a industria de Flls ndo se limita apenas a valorizagdo das
cotas jd existentes, mas também no volume de novas ofertas na B3.

Parailustrar, de acordo com o boletim de Flls da B3 do 32 trimestre de 2019, o volume de ofertas
publicas ICVM 400 {destinadas aos investidores em geral), ja faz com que o ano seja 0 maior em
numero de ofertas da histéria - tanto em quantidade quanto em volume de captagdo.

Ao todo, entre janeiro e setembro de 2019 foram realizadas 42 ofertas e 12,9 bilhdes captados,
superando em mais de 15% todo o ano de 2018.

Gréfico 16: Numero de Ofertas e Volume Captado por Flis
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Fonte: B3 - Boletim Mercado Imobilidrio — 32 Trimestre/2019

E possivel observar a forte expansdo que o setor de Flls atravessa em diversos outros recortes
de dados.

No entanto, de todas as informagdes disponiveis, uma das mais relevantes na opinido do
GESTOR € o nimero de investidores individuais em cotas de Flls: 470 mil ao final do 32 trim
de 2019. Este nimero mais do que dobrou desde janeiro deste ano, quando era de 2 \
Quando considerados os Gltimos 5 anos, o crescimento foi de 370%.

Gréfico 17: Numero de Investidores Individuais de Flls
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Fonte: B3 - Boletim Mercado Imobilidrio — 32 Trimestre/2019
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Gréfico 18: Valor de Mercado e Volume Negociado do IFIX
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Fonte: Bloomberg — 13/12/2019

Gréfico 19: Retorno do IFIX e do Ibovespa

Fonte: Bloomberg — 13/12/2019

Apesar da forte expansdo dos Flls nos ultimos anos, 0 GESTOR acredita que ainda héa espago
consideravel para mais crescimento. Pela primeira vez, brasileiros se veem diante de uma taxa
de juros real tdo baixa. Ao longo de décadas de inflagdo elevada e juros altos, os investidores
acostumaram-se ao conforto da poupanga que, com baixissima exposi¢do a risco, oferecia
retornos significativos e protegdo contra inflagdo.

Com isso, investimentos alternativos ficavam praticamente restritos a investidores qualificados,
institucionais ou pessoas fisicas com maior familiaridade com o mercado de capitais;. Hoje,
contudo, a realidade imp&e que brasileiros tenham uma postura mais ativa em relagdo acss
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investimentos, pois tanto poupanca quanto fundos referenciados DI possuem hoje rentabilidade
real proxima a zero.

Graéfico 20: Retorno Poupanca e Fundos DI
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Fontes: "IPCA Relatério Focus do BCB, Novembro de 2019 / 2Estimativa VBI Real Estate, considerando remuneragdo
da poupanga = 70% da taxa Selic em 12/12/2019 {4,5%) + TR. Nos uitimos 12 meses = zero (12/12/2019)

Complementarmente, na visdo do GESTOR o cendrio de juros baixos no contexto internacoinal
seguira no curto e médio prazo, conforme indicagGes do prério FED (Federal Reserve, analogo
ao Banco Central dos Estados Unidos da América).

Gréfico 21: Juros Internacionais

Federal Reserve mantém juros @ indica
Rentabilidade até o vencimento de titulos piblicos (a.a.) que néio haversd mudanca em 2020
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Fed mantém juro e sinaliza que fara
uma longa pausa

Bolsas de NY sobem, apés Fed manter
juros sem mostrar pressa por aperto
monetario

Fonte: Bloomberg — 12/12/2019

Com isso, 0 GESTOR acredita que cada vez mais os investidores serdo compelidos a procurar
alternativas e, dentre elas, os fundos imobiliarios podem surgir como uma opgdo vidvel em
fungdo do baixo capital necessério para compra de cotas, volatilidade moderada, pagamento
recorrente de dividendos e predilegdo cultural do brasileiro pela seguranga dos investi
em imoveis.
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Para visualizar o potencial de impacto de uma eventual e gradual migragdo do estoque da
poupanga para outros investimentos, é possivel observar que hd ainda cerca de RS 800 bilhdes
de reais aplicados por 63 milh3es de brasileiros neste produto.

Grafico 22: Investidores em Flls na B3 x Investidores da poupanca

Investidores
Poupanga (CPFs)
63 milhdes

Estoque da
Poupanga (SBPE)

R$ 789 bi

Valor de
Mercado Flls
na B3
R$ 78,4 bi

(10%)

Fonte: Banco Central do Brasil e B3 - Novembro/2019

Em complemento, cabe ainda ilustrar as diferencas da representatividade dos fundos
imobilidrios no mercado dos Estados Unidos e do Brasil. Nos Estados Unidos, os chamados RE/Ts,
analogos aos fundos imobilidrios brasileiros, possuem uma penetragdo muito maior entre
investidores.

Grafico 23: REITs (Estados Unidos) x Fundos Imobilidrios (Brasil)

Valor de Mercado d
PIB (2018) - FIIs/REITs s
& Brasil RS 6,3 tri RS 78 bi (1%)
£ ua USS$ 20,5 tri USS 1,0 tri (5%)

Populacio (2018) Investidores em

FIIs/REITs!
@ besi ins 102
&, Brasil 209 milhdes 470 mil (0,2%)
&y, 327 milhdes 87 milhdes (27%)

Fontes: B3 - Boletim Mercado Imobilidrio — Setembro/2019 e ]
Nareit - https://www.reit.com/what-reit/types-reits/guide-mortgage-reits
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Naturalmente, na visio do GESTOR, o mercado de capitais dos Estados Unidos e do Brasil
possuem diferengas substanciais em diversos aspectos, desde o tamanho da economia de cada
Pais, passando pela renda per capita, indicadores de complexidade econdmica, diferencas
socioecondmicas, educacionais e demogréficas, tornando o contexto de mercado totalmente
distinto para cada pais.

A intengdo do GESTOR é apenas demonstrar que, mesmo apds a expansio dos Gltimos anos, o
mercado de fundos imobilidrios brasileiro ainda é muito incipiente quando comparado com
outros mercados de capitais.

O papel dos FOFs no mercado de Flis

Dentre todos os segmentos de fundos imobilidrios negociados em bolsa, 0 GESTOR acredita que
os Fundos de Fundos (“FOFs”) desempenham um papel importante. Estes fundos permitem que
investidores, especialmente pessoas fisicas, se beneficiem da expertise de um gestor profissional
para construir um portfélio diversificado de FlIs. Ao optar por um FOF, um investidor deve fazé-
lo por acreditar que um gestor profissional e integralmente dedicado sera capaz de formar uma
carteira com retorno ajustado ao risco, através da aplicagdo de seu conhecimento técnico e um
processo rigoroso de diligéncia e andlise. Além disso, uma caracteristica importante dos FOFs é
o0 acesso a ofertas restritas como por exemplo, ofertas ICVM 476.

Ao todo existem 498 fundos imobilidrios registrados na CVM, dos quais apenas 195 sdo
negociados na B3. Somados, esses 498 fundos possuem Patriménio Liquido de R$ 113 bilhSes,
enquanto os fundos negociados na B3 acumulam Patriménio Liquido de RS 67 bilhdes'.

Ou seja, quase 50% do patrimdnio dos fundos imobilidrios ndo estd negociado na B3. Em fungio
da baixa liquidez estes fundos podem eventualmente proporcionar maior rentabilidade a seus
investidores — o chamado prémio de liquidez. Complementarmente, FOFs ainda podem alocar
seu capital em outros produtos do mercado imobilidrio como CRIs, desde que sejam respeitados
os limites previstos em regulamento. Dessa forma, 0 GESTOR acredita que FOFs podem ser uma
alternativa simplificada de acesso dos investidores que buscam exposicio ao mercado
imobilidrio e aos Flls de forma geral.

Resumo da Visdo do Gestor

Frente a este momentum de mercado, a opinido do GESTOR é que a estabilidade
macroecondmica e a queda da taxa de juros de forma estrutural ao mesmo tempo impulsiona
da retomada do mercado imobilidrio e imp&e que investidores busquem, cada vez mais,
alternativas de investimento em relagdo a produtos tradicionais como a poupanga.

Por serem um produto de fécil compreensdo, baixa volatilidade e distribuicdo recorrentes de
dividendos, os Flis tém atraido a atengdo dos investidores de maneira geral, desde institucionais
até pessoas fisicas.

Com a perspectiva de novas quedas na Taxa Selic e a entrada em um novo ciclo de crescimento
econdmico, a tendéncia de expansdo devera se manter nos préximos anos. Como consequéncia,
os investidores tenderdo a se tornar mais exigentes e os FIIS com melhor performance serdo
aqueles com os melhores ativos, os mais elevados graus de governanca, diversiﬁcagﬁ% \
portfélio, boa comunicagdo com o mercado e estratégias sélidas de crescimento.

'Fonte: B3 - Boletim Mercado Imobilidrio — 32 Trimestre/2019
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Sobre o Gestor

A VBI Real Estate é uma gestora de fundos de investimentos focada exclusivamente no mercado
imobilidrio brasileiro.

Fundada em 2007, a empresa possui sob gestdo aproximadamente RS 2,8 bilhdes proveniente
de investidores institucionais estrangeiros e locais, tais como fundos de pensdo publicos e
corporativos, seguradoras, endowments, fundagdes e fundos de fundos com foco no mercado

imobiliario.

Seus investimentos estdo divididos em diversos segmentos do setor imobilidrio, como edificios
corporativos, residenciais, galpdes logisticos, residéncia estudantil, shopping centers e crédito
estruturado, com presenga em 15 (quinze) estados brasileiros.

Grafico 24: Histérico da VBI Real Estate por setor

setor Inicio das Ne de ABL/Area Capital D
Operagdes Projetos Privativa Comprometido 9
Escritérios Edificio Faria Lima 4440
a 2007 5 95 mil m? RS 556 milhdes (FVBI11} e Edificio
Corporativos =
Park Tower em S&o Paulo
Galpdes Portfélio do LVBI11 e projetos
‘p N 2012 5 272 mil m? RS 652 milhdes Build-to-Suit para
Logisticos I
multinacionais
Shopping Y - Shopping Parque Barueri e
Centers 2010 3 79 mitm R$ 309 milhes Shoppings Centers no RS e SP
crédito Financiamento a projetos em 8
2013 19 n/a RS 1,1 bilhdo estados e langamento do fundo
Estruturado
CvBI11
Projetos em 7 estados, com
Residencial 2006 23 1,3 milhdo m? RS 452 milhdes mais de 6.000 unidades
construidas
PN | L Brasi :
ReSIdenm.a 2019 3 17 mil m2 RS 155 milhdes Pioneirismo no .ra5|l através da
Estudantil Uliving

Fonte: VBI Real Estate — Novembro/2019

No segmento de fundos imobilidrios negociados na B3, a VBI Real Estate é gestora do Fli VBI
Logistica (LBI11) e do FIl VBI CRI {CVBI11) e consultora imobilidria do Fll VBI F‘%ia Lima 4440

(FVBI11). Somados, esses trés fundos possuem valor de mercad

o' de RS 1,3 bilha

"Valor de mercado dos trés fundos imobilidrios mencionados em 05/11/2019 — Fonte: Bloomberg
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No tocante ao modelo de gestdo, a VBI Real Estate se divide em dreas especializadas, com times
integralmente dedicados e especializados em cada setor de atuagdo.

Este modelo especializado, na visdo do GESTOR, sera relevante na construgdo do portfélio do Fll
VBI REITS FOF, pois permitird que cada uma das dreas contribua com tecnicamente na analise
dos fundos e dos ativos imobilidrios que o FUNDO venha a investir. Em resumo, o FIl VBI REITS
FOF possuird um time proprio e exclusivo de gestdo que analisara potenciais investimentos com
o suporte de cada drea especializada da VBI Real Estate.

Gréfico 25: Modelo de Gestdo do Fll VBI REITS FOF
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Estratégia do Fundo
E premissas de construgao do portfolio

O VBI REITS FOF podera atuar em um espectro amplo de fundos imobiliarios, sustentado pela
capacidade da VBI Real Estate em selecionar oportunidades de in mento através de andlise
fundamentalista, seguindo o principio de gest3o ativa através da compra e venda de cotas de Flis,
com flexibilidade para alocagao de acordo com a melhor composigao de risco e retorno

Com :sso o gestor tera dois pilaces estiategicos na composigao do portfolio de irvastimentos:
(1) FIIs liguidos negociados na B3, com Tfaco 2m fundos jue, segundo avaiiagao do gestor
apresentam ralorno ; fividend i) justo ajustads ao nisco 2 ootercial de valorizagao das cotas,

(i) Ativos restritos a

slidoras qualificados

Fonte: VBI Real Estate —Dezembro/2019
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Adicionalmente, também cabe apresentar o processo de investimentos a que estara sujeito o
FUNDO.

Gréfico 26: Processo de Investimento do FIl VBI REITS FOF
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Fonte: VBI Real Estate — Novembro/2019. Importante: Este processo tem cardter gerencial e pode ser alte doa
qualquer momento de acordo com a visdo do GESTOR sobre a implementagdo de processo mais eficien .
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Premissas do Estudo de Viabilidade e Metodologia
A dada do presente Estudo é 10 de novembro de 2019.

A metodologia utilizada na analise é baseada na proje¢do do fluxo de caixa gerado a partir da
aplicagdo dos recursos captados pelo FUNDO, liquidos dos Custos da Oferta, nos chamados
“Ativos Imobilidrios”, bem como nos chamados “Ativos de Liquidez” — ambos definidos no
regulamento deste FUNDO.

Dessa forma, foram projetados os rendimentos esperados com base na aplicagdo nesses ativos,
a considerar uma curva evolutiva de alocagdo que, na visdo do GESTOR, atingird 95% apds 6
(seis) meses de operagdo do FUNDO. Apds este periodo, este Estudo considerou que o fundo
manterd 5% do seu Patrimdnio Liquido alocado em Ativos de Liquidez de forma recorrente.

A simulagdo da expectativa de retorno apresentada nesse Estudo considera diferentes taxas de
remuneragado para os Ativos de Liquidez e para os Ativos Imobilidrios.

Para os Ativos de Liquidez, o GESTOR, considerou que a remuneracdo se dara com base na taxa
CDI. De acordo com o Relatério Focus do Banco Central de 12 de Novembro de 2019, a
expectativa dos agentes de mercado é que a taxa em 2020 seja de 4,5%. Para fins deste Estudo,
foi considerado que os ativos de liquidez deverdo ser remunerados a taxa de 95% da Taxa CDI,
tendo como base uma perspectiva conservadora da taxa oferecida no mercado para
investimentos com alta liquidez (E.g.: Fundos Referenciados DI). Sobre essa remuneragdo, o
GESTOR, ainda considerou os efeitos da tributagdo de 22,5% sobre o resultado financeiro bruto,
de acordo com a legislagdo vigente.

Ja para os Ativos Imobilidrios, principal objeto do FUNDO, o GESTOR, utilizou como premissa-
base a capacidade que gestores especializados, teoricamente, na visdo do GESTOR, possuem de
encontrar assimetria de valor ao compor um portfélio que busca superar um Benchmark.

Neste caso, o GESTOR utilizou como referéncia um recorte dos Gltimos 3 anos dos fundos que
integram o IFIX. Em cima dos dados obtidos, o0 GESTOR verificou que a média de retorno total
(ganho de capital + dividendos) dos 50% (cinquenta por cento) Flls com maior retorno a cada
ano, superaram, em média, o IFIX em 1,7 vezes.

Ou seja, na visdo do GESTOR, se, no inicio de cada ano, entre 2016 e 2018 um investidor tivesse
sido capaz de identificar e alocar seu capital nos 50% fundos com maior rentabilidade dentre
todos os fundos que compunham o IFIX naquele momento, teria obtido retorno 70% acima do
indice IFIX (anexo I).

Esta informagdo, na visdo do GESTOR, sinaliza o potencial impacto positivo da gestéo profissional
na formagdo de um portfdlio de Flis.

Portanto, para constituir um portifélio capaz de superar o Benchmark, o GESTOR precisa ser
capaz de encontrar assimetrias de valor nos Ativos Imobilidrios disponiveis no mercado e
identificar ativos que tenham potencial de valorizagdo e distribuigdo recorrente de dividendh
em patamar onde o retorno esteja ajustado ao risco. i

'Relatério Focus do Banco Central do Brasil: https://www.bcb.gov.br/publicacoes/focus de 12 de Novembro de 2019
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Para tanto, o GESTOR ird aplicar uma metodologia de analise dos Ativos Imobilidrios que permite
visualizar tanto a expectativa de distribuigdo de dividendos quanto a existéncia de potencial de
ganho de capital através da andlise imobilidria do fundo com nota que pode variar entre O (zero)
e 10 (dez). Em resumo, o plano do GESTOR é avaliar potenciais investimentos com base nestes
dois pilares:

(i) Modelagem financeira do fundo para identificar a distribuigdo mensal recorrente de
dividendos e obter o dividend yield projetado (eixo x do grafico a seguir);

(i) Nota entre 0 (zero) e 10 (dez) de um questiondrio imobilidrio do fundo que abrange
temas como “Localizagdo dos Ativos”, ““Qualidade do Gestor”, “Locatérios”, dentre
outros pontos (eixo y do grafico a seguir).

Graéfico 27: Processo de Andlise de Valor de Fundos e Ativos Imobilidrios
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Fonte: VBI Real Estate — Novembro/2019

Através desta metodologia, 0 GESTOR pretende identificar Flls (ou outros Ativos Imobilidrios
previstos no regulamento) que possuam patamar de distribui¢do de dividendos em linha com as
expectativas de receita recorrente do FUNDO e, a0 mesmo tempo, também possuam potencial
de geragdo de valor futuro.

Em resumo, o principio deste modelo é: fundos diferentes podem ter hoje, um dividend
semelhante, contudo, em fungdo de caracteristicas dos ativos, locatdrios, gestor, liquide:

ield
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cotas, dentre outros, podem, ter performances muito diferentes no futuro, seja pelo aumento
da distribuicdo de dividendos, seja pelo aumento do valor das cotas ou ambos.

Dessa forma, portanto, através da analise fundamentalista dos fundos, que o GESTOR pretende
identificar assimetrias e encontrar potencial de gerag3o de valor para o FUNDO.

Gréfico 28: Exemplo de Questionario Imobilidrio Para
o Setor de Logistica com Flls Teéricos
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PRECO DA COTA POR M *
Abaixe do Mercado 5 4 3 3 2 3
QUALIDADE DE CREDITO DOS
LOCATARIOS
3 1 2 1 2 i
VENCIMENTO DOS
CONTRATOS
3 1 2 1 F) 1
TIPICIDADE 00S CONTRATOS
3 3 1 % 3 1
UPSIOE IMOBUARIO
2 2 z 3 S 3
MECESSIDADE DE
NVESTIMENTO
2 3 2 1 3 2
LIQUIDEZ DAS ODTAS
4 i 2 y, 3 2
HOTA AL 892 7,55 600 814 6,67

Fonte: VBI Real Estate — Novembro/2019

Este modelo imobilidrio, com diferentes questionarios por setor, sera aplicado e atualizado pelo
GESTOR, de forma a incorporar eventuais mudangas no contexto de mercado, na industria de
fundos e quaisquer outras nuances dos Flls.

O GESTOR utilizard este modelo de andlise como ferramenta complementar a tomada de
decisdo de investimentos, ndo sendo essa a Unica fonte dados e informagdes para decisbes de
investimento.

Esta metodologia ndo se limita a fundos imobilidrios negociados na B3 ou ofertas ICVM 476, e
serd utilizada para todos os outros Ativos Imobilidrios previstos ro Regulamento deste FUN
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Para fins deste Estudo, ndo constituindo qualquer promessa ou garantia de rendimento futuro,
considerando as todas premissas e a metodologia apresentada, o GESTOR estimou que os Ativos
Imobilidrios, primordialmente cotas de Flls, do FUNDO terdo retorno total bruto de 15,0% ao
ano, considerando receita com rendimentos de 6,0% (em patamar semelhante com a média
ponderada atual do IFIX — Anexo Il) ao ano e ganho de capital liquido de 5,4% ao ano, além de
inflagdo de 3,6% ao ano’.

No mesmo modelo de viabilidade, o GESTOR, estimou retorno de 9,0% ao ano para o indice IFIX,
respeitando a razdo de performance de 1,7 vezes entre um portifélio tedrico com os 50% fundos
com maior retorno nos ultimos trés anos e o indice IFIX — conforme apresentado anteriormente
neste Estudo. Esta estimativa tem apenas a finalidade de respeitar principios de
conservadorismo e projetar eventual pagamento de taxa de performance no futuro, reduzindo
o valor distribuido ao cotista, uma vez que tal pagamento se trata de uma despesa.
Complementarmente, também foram consideradas as despesas de emissdo (Anexo Ill) e todas
as despesas operacionais mensais do fundo (Anexo Ill). No Anexo IV é possivel observar uma
compilagdo de todas as premissas do modelo financeiro de viabilidade.

Uma vez auferida a rentabilidade dos Ativos de Liquidez e dos Ativos Imobiliarios, e consideradas
as despesas operacionais e de emissdao, 0 GESTOR projetou o fluxo de caixa do FUNDO. Para fins
de estimativa de capacidade mensal de distribui¢do do FUNDO, o gestor assumiu como premissa
a realizagdo mensal de 40% (quarenta por cento) dos ganhos de capital acumulados com a
valorizagdo dos Ativos Imaobilidrios, através da alienagdo das cotas de fundos de investimento
em carteira.

Complementarmente, considerou-se que os rendimentos e ganhos decorrentes das operagdes
realizadas pela carteira do FUNDO n3o estardo sujeitos ao Imposto de Renda (“IR”). Ademais,
como a politica do FUNDO tem como base a aquisi¢do de ativos financeiros imobilidrios, em
especial Cotas de Fundos Imobilidrios, o FUNDO se beneficiard de dispositivos da legislagdo de
regéncia que determina que ndo estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia
de aplicagbes nos seguintes ativos imobilidrios: (i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de
crédito imobilidrio; (iv) cotas de fundo de investimento imobilidrio, quando negociadas
exclusivamente em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado. Excepcionalmente, o
caso o FUNDO venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda varidvel distintos
daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a
incidéncia de 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 distribui¢do de rendimentos ao seus cotistas.

Ademais, cabe esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamento da Receita Federal do
Brasil, os ganhos de capital auferidos pelo FUNDO na alienag¢do de cotas de outros Fundos de
Investimento Imodbilidrios serdo tributados pelo IR a aliquota de 20%, conforme posicionamento
manifestado por intermédio da Solucdo de Consulta Cosit n® 181, de 04/07/2014. O
recolhimento do IR sobre as operagbes acima nao prejudica o direito da ADMINISTRADORA 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 compensagdo de va “.‘ .
indevidamente recolhidos. 3

Relatdrio Focus do Banco Central do Brasil: https://www.bcb.gov.br/publicacoes/focus de 12 de Novembro de 2019
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O GESTOR considerou que ndo havera alterag¢des significativas no cenario econdmico nacional
ao longo da vigéncia do FUNDO, em especial do horizonte de investimento deste Estudo, de 5
(cinco) anos. Cabe ressaltar, no entanto, que o FUNDO possui prazo de duragdo indeterminado.

O Anexo V apresenta a abertura dos fluxos projetados, sendo que o més inicial da simulacdo se
refere ao més de margo de 2020.

Resultados Obtidos

Consideradas as premissas acima em um modelo financeiro de 5 (cinco) anos, o Estudo de
Viabilidade resultou em uma taxa de retorno nominal de 12,0% ao ano.

A referida taxa de retorno foi alcangada pelo método da TIR (Taxa Interna de Retorno), e
considerou os rendimentos distribuidos ao cotista pelo FUNDO ao longo dos 60 (sessenta) meses
projetados, bem como o valor da cota patrimonial do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
VBI REITS FOF ao final do referido prazo. Entretanto, o prazo do Estudo tem finalidade apenas
de delimitar um horizonte de retorno. O prazo do fundo é indeterminado.

Apos 12 meses de operagdo do fundo, conforme detalhado no Anexo VI Estudo, projeta-se que
o fundo distribua R$ 0,61 centavos por cota, representando 7,5% (sete virgula cinco por cento)
de dividend yield em relagdo ao prego de emissdo da oferta (RS 100,00/cota)

E imperativo reforcar que o Estudo ndo representa promessa ou garantia de rendimento futuro
predeterminado, tendo sido elaborado com base em dados do passado e estimativas de
terceiros. Mesmo que tais premissas e condigbes se materializaem, ndo hd garantia que a
rentabilidade estimada sera obtida.

A estratégia do GESTOR para gerar o resultado estimado acima estd apoiada na analise
fundamentalista do mercado imobilidrio, que focard na aquisigdo de fundos imobilidrios que
estejam, na visdao do GESTOR, mal precificados ou com potencial de valorizagdo. O
entendimento da qualidade dos ativos, oferta e demanda de mercado, concorréncia, potenciais
inquilinos e estrutura juridica dos contratos de cada fundo é uma das vantagens competitivas
do GESTOR, cuja expertise é integralmente construida no mercado imobiliario.

Sdo Paulo, 10 de Novembro de 2019

VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA.

Por: Sérgid Lemos de Magalirdes Por: Q . ; - \),
CPF | 224.618.888-17 Cadg éwimlmes e
Cargo: RG. 43864159 Cargo:
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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 DA OFERTA, TENDO SIDO ELABORADO COM BASE EM DADOS DO PASSADO OU
ESTIMATIVAS DE TERCEIROS. ENTRETANTO, MESMO QUE TAIS PREMISSAS E CONDICOS SE
MATERIALIZEM, NAO HA GARANTIA QUE A RENTABILIDADE ESTIMADA SERA OBTIDA.

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 ELABORACAO DESTE ESTUDO DE VIABILIDADE, O QUAL E
EMBASADO EM DADOS E LEVANTAMENTOS DE DIVERSAS FONTES, BEM COMO EM
PREMISSAS E PROJECOES 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 FNDOS 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, DESDE QUE SANADAS
QUAISQUER LIMITACOES DE CONFLITO DE INTERESSE POR APROVACAO EM EVENTUAL
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DO 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 ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERA|
QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTI
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.
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ANEXOS AO ESTUDO DE VIABILIDAD%_
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Anexo |

Retorno dos Fundos Integrantes do IFIX em 2016, 2017 e 2018
(Fonte: Bloomberg, extraido em 05/11/2019)
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Anexo |

Retorno dos Fundos Integrantes do IFIX em 2016, 2017 e 2018
(Fonte: Bloomberg, extraido em 05/11/2019)

Parte 2
Total Return
Ganho de Capital Dividend Total Rerurn Ganho de Capltal
% Tier x x Tier Combined
57.4% Top 20% 8,1% Top 100% 65% Top 20%Top 100%
41,6% Top 20% 8,6% Top 50% 50% Top 20%Top 50%
412% Top 20% 153% Top 20% 56% Top 20%Top 20%
40,5% Top 20% 67% Top 100% 47% Top 20%Top 100%
387% Top 20% 8,0% Top i00% 47% Top 20%Top 100% 'VBI Target Range:
38.4% Top 20% 4,1% Top 100% 43% Top 20%Top 100% 36,9% Retorno Médlo
34.3% Top 20% 135% Top 20% 48% Top 20%Top 20% 89% 25,6% de Ganho de Capltal
334% Top 20% 7.2% Top 100% 41% Top 20%Top 100% 3% 11,3% de Dividendos
30,8% Top 20% 1.7% Top 100% 33% Top 20%Top 100%
27.5% Top 20% 2.3% Top 100% 30% Top 20%Top 100% IFIX:
27,1% Top 20% 9,6% Top 50% 37% Top 20%Top 50% 189%
262% Top 20% 94% Top 50% 36% Top 20%Top 50%
257% Top 20% 10,9% Top 20% 7% Top 20%Top 20%
252% Top 20% 65% Top 100% 2% Top 20%Top 100%
249% Top 50% 94% Top 50% 34% Top 50%Top 50%
242% Top 50% 87% Top 50% 3% Top 50%Top 50%
237% Top 50% 130% Top 20% 7% Top 50%Top 20%
224% Top 50% 56% Top 100% 28% Top 50%Top 100%
21,9% Top 50% 0,0% Top 100% 2% Top 50%Top 100%
21.1% Top 50% 4,1% Top 100% 25% Top 50%Top 100%
21,0% Top 50% 10,1%  Top 20% 31% Top 50%Top 20%
21,0% Top 50% 84% Top 50% 29% Top 50%Top 50%
20,3% Top 50% 97% Top 20% 30% Top 50%Top 20%
202% Top 50% 85% Top 50% 29% Top 50%Top 50%
18,9% Top 50% 11,0%  Top 20% 30% Top 50%Top 20%
18,7% Top 50% 7.5% Top 100% 26% Top 50%Top 100%
18,5% Top 50% 6,8% Top 100% 25% Top 50%Top 100%
17.0% Top 50% 9.2% Top 50% 26% Top 50%Top 50%
16,8% Top 50% 59% Top 100% 23% Top 50%Top 100%
16,5% Top 50% 11,0%  Top 20% 27% Top 50%Top 20%
16,4% Top 50% 78% Top 100% 24% Top 50%Top 100%
16,2% Top 50% 83% Top 100% 24% Top 50%Top 100%
16,1% Top 50% 8.4% Top 50% 25% Top 50%Top 50%
16,0% Top 50% 4,6% Top 100% 21% Top 50%Top 100%
15.9% Top 50% 9,6% Top 50% 26% Top 50%Top 50%
159%  Top 100% 7.3% Top 100% 23%  Top 100%Top 100%
15,6% Top 100% 9.3% Top 50% 25% Top 100%Top 50%
154%  Top 100% 00% Top 100% I15%  Top 100%Top 100%
143% Top 100% 9.1% Top 50% 23% Top 100%Top 50%
13,0%  Top 100% 108% Top 20% 24% Top 100%Top 20%
11.4% Top 100% 7,9% Top 100% 19% Top 100%Top 100%
9,6% Tap 100% 70% Top 100% 7% Top 100%Top 100%
84% Top 100% B.3% Top 100% 17% Top 100%Top 100%
83% Top 100% 9.1% Top 50% 17% Top 100%Top 50%
7.3% Top 100% 89% Top 50% 16% Top 100%Top 50%
7.2% Top 100% 8,6% Top 50% 16% Top 100%Top 50%
55% Top 100% 10,1%  Top 20% 16% Top 100%Top 20%
39% Top 100% 90% Top 50% 13% Top 100%Top 50%
34% Top 100% 102% Top 20% 14% Top 100%Top 20%
27% Top 100% 9.3% Top 50% 2% Top 100%Top 50%
25% Top 100% 48% Top 100% 7% Top 100%Top 100%
2,4% Top 100% 5,6% Top 100% 8% Top 100%Top 100%
2,1% Top 100% 68% Top 100% 9% Top 100%Top 100%
1.8% Top 100% 8.4% Top 100% 10% Top 100%Top 100%
1.5% Top 100% 5.5% Top 100% 7% Top 100%Top 100%
-0.3% Top 100% 11.8% Top 20% 1% Top 100%Top 20%
-10%  Top 100% 00% Top 100% -1%  Top 100%Top 100%
-1,8% Top 100% 88% Top 50% 7% Top 100%Top 50%
29% Top 100% 00% Top 100% -3% Top 100%Top 100%
-4,0% Top 100% 7,3% Top 100% % Top 100%Top 100%
4,6% Top 100% 53% Top 100% 1% Top 100%Top 100%
-64% Top 100% 62% Top 100% 0% Top 100%Top 100%
-8,3% Top 100% 9.3% Top 50% 1% Top 100%Top 50%
9.1% Top 100% 8.8% Top 50% 0% Top 100%Top 50%
92%  Top 100% 99% Top 20% 1% Top 100%Top 20%
9.3% Top 100% 9.0%  Top 50% 0% Top 100%Top 50%
-12,3% Top 100% 160% Top 20% 4% Top 100%Top 20%
-16,3% Top 100% 4,1% Top 100% -12% Top 100%Top 100%
-181%  Top 100% 34% Top 100% -I5%  Top 100%Top 100%
-25.4% Top 100% 0,0% Top 100% 25% Top 100%Top 100%
304%  Top 100% 6,6% Top 100% 24%  Top 100%Top 100%
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Anexo |

Retorno dos Fundos Integrantes do IFIX em 2016, 2017 e 2018
(Fonte: Bloomberg, extraido em 05/11/2019)
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18,1%

20,0%

52.3%
11.7%

45.6%
35.4%
10,4%

27.9%
6.6%
37.6%

21.3%

-467%
9.8%

27.7%
105%

255%
13,3%

324%

1%

21.6%

374%
0.0%

27.3%

233%

357%

20.0%

40.8%

20.9%

-173%

15,5%
19,4%
9,2%
5.7%

-16.5%

31.9%
205%
10,7%

-16.5%

40,1%
39.5%
31.8%
202%
9,5%

8,7%

2.5%

Ther
Top 100%
Top 100%
Top 100%
Top 100%
Top 50%
Top 100%
Top 100%
Top 50%
Top 100%
Top 50%
Top 100%
Top 100%
Top 100%
Top 20%
Top 100%
Top 50%
Top 100%
Top 100%
Top 50%
Top 100%
Top 100%
Top 50%
Top 50%
Top 50%
Top 100%
Top 50%
Top 20%
Top 100%
Top 20%
Top 20%
Top 100%
Top 50%
Top 100%
Top 20%
Top 50%
Top 100%
Top 100%
Top 50%
Top 100%
Top 50%
Top 100%
Top 20%
Top 100%
Top 50%
Top 20%
Top 100%
Top 50%
Top 50%
Top 20%
Top 50%
Top 20%
Top 50%
Top 100%
Top 100%
Top 50%
Top 100%
Top 100%
Top 100%
Top 20%
Top 50%
Top 100%
Top 100%
Top 20%
Top 20%
Top 20%
Top 50%
Top 100%
Top 100%
Top 100%

Dividend Yleld
% Tier
25.5% Top 20%
19.7% Top 20%
16,9% Top 20%
15.8% Top 20%
15,4% Top 20%
15,2% Top 20%
14,5% Top 20%
14,4% Top 20%
13.8% Top 20%
13,7% Top 20%
13,7% Top 20%
13,7% Top 20%
13,3% Top 20%
13,0% Top 50%
13.0% Top 0%
12,8% Top 50%
12,8% Top 50%
12,7% Top 50%
12,6% Top 50%
12,6% Top 50%
12,6% Top 50%
12,5% Top 50%
12,5% Top 50%
12,5% Top 50%
12,3% Top 50%
12,3% Top 50%
12.1% Top 50%
11,9% Top 50%
11,9% Top 50%
11,8% Top 50%
11,6% Top 50%
11.3% Top 50%
11,2% Top 50%
11.2% Top 50%
11,1% Top 100%
10,8% Top 100%
10.7% Top 100%
10,7% Top 100%
10,5% Top 100%
10,5% Top 100%
10,5% Top 100%
10,2% Top 100%
10.2% Top 100%
10,1% Top 100%
10,0% Top 100%
9,9% Top 100%
9.7% Top 100%
9.6% Top 100%
9.6% Top 100%
9.3% Top 100%
9.3% Top 100%
9.2% Top 100%
9.1% Top 100%
8,7% Top 100%
7.8% Top 100%
7.6% Top 100%
7.4% Top 100%
6.8% Top 100%
6,7% Top 100%
6,6% Top 100%
5.1% Top 100%
40% Top 100%
0,1% Top 100%
0,0% Top 100%
0,0% Top 100%
0.0% Top 100%
0.0% Top 100%
0,0% Top 100%
0,0% Top 100%

47%
22%
39%
18%

2%
-36%
21%

21%
36%
24%
43%

24%
27%
17%
13%
-10%
39%
2%
16%
-12%
40%
39%
32%
20%
10%

2%

Parte 3

Total Return
Tier Cambined
Top 100%Top 20%
Top 100%Top 20%
Top 100%Top 20%
Top 100%Top 20%
Top 50%Top 20%
Top 100%Top 20%
Top 100%Top 20%
Top 50%Top 20%
Top 100%Top 20%
Top 50%Top 20%
Top 100%Top 20%
Top 100%Top 20%
Top 100%Top 20%
Top 20%Tap 50%
Top 100%Top 50%
Top 50%Top 50%
Top 100%Top 50%
Top 100%Top 50%
Top 50%Top 50%
Top 100%Top 50%
Top 100%Top 50%
Top 50%Top 50%
Top 50%Top 50%
Top 50%Top 50%
Top 100%Top 50%
Top 50%Top 50%
Top 20%Top 50%
Top 100%Top 50%
Top 20%Top 50%
Top 20%Top 50%
Top 100%Top 50%
Top 50%Top 50%
Top 100%Top 50%
Top 20%Top 50%
Top 50%Top 100%
Top 100%Top 100%
Top 100%Top 100%
Top 50%Top 100%
Top 100%Top 100%
Top 50%Top 100%
Top 100%Top 100%
Top 20%Top 100%
Top 100%Top 100%
Top 50%Top 100%
Top 20%Top 100%
Top 100%Top 100%
Top 50%Top 100%
Top 50%Top 100%
Top 20%Top 100%
Top 50%Top 100%
Top 20%Top 100%
Top 50%Top 100%
Top 100%Top 100%
Top 100%Top 100%
Top 50%Top 100%
Top 100%Top 100%
Top 100%Top 100%
Top 100%Top 100%
Top 20%Top 100%
Top 50%Top 100%
Top 100%Top 100%
Top 100%Top 100%
Top 20%Top 100%
Top 20%Top 100%
Top 20%Top 100%
Top 50%Top 100%
Top 100%Top 100%
Top 100%Top JR0%
Top 100%Top |
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Total Return

Dividend

Ganho de Capital
Top 20% Top 50% Top 100%

VBI Target Range:

68%
32%

42,2% Retorno Médio
28,6% de Ganho de Capial
13,6% de Dividendos

IFIX:
33,4%

32



Anexo |

Retorno dos Fundos Integrantes do IFIX em 2016, 2017 e 2018
(Fonte: Bloomberg, extraido em 05/11/2019)

Parte 4

Resumo

Realizado Histérico
Ano Gestao Ativa Tedrica IFIX
2018 15,6% 51%
2017 36,9% 18,9%
2016 42,2% 33,4%
Média 31,6% 19,1%
Razio 1,7

Correlagio Gestio Ativa e IFIX = 0,94
R? Gestdo Ativa e IFIX = 0,88

Projecio
2020 adiante 15,0% 9,0%
Ganho de Capital' 9,0% 3,6%

Dividendos' 6.0% s%

'Proporcdo com base na média do Portfélio-Alvo dos tltimos 3 anos
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Anexo Il

Dividend Yield Médio Ponderado Atual do IFIX
(Fonte: Bloomberg, extraido em 05/11/2019)

Ticks| Flinda Prio Lotm Progo Yiehd)
KNRI11BS Equity Kinaa Renda imobillariafii 6,8% 23601 171,00 074 52% 6,0%
KNIP11BS Equity XinwaIndice de Precos Fi 64% 282 11570 057 5%
KNCRI1BS Equity Kinea Rendimentos Imabillarios Fil 6,1% Mg 103,70 052 6%
HGBS1185 Equity Hedge Brasil Shopping Fil 4™ 1000 279,70 140 5%
BBPOL1B5 Equity BB Progressivol Fil 42% 1590 15819 106 BO%
XPMLL1 BS Equity XP MALLS FDO NV IMOB Fil 8% 18208 12390 059 5™
BRCRILBSEQuity FIl BTG Pactual Corporate Office Fund  3,7% wsr 9 055 6%
HGLG11BS Equity CSHG Loglstica Fl Imobliarlo 3% ne 17,5 078 5%
HGRE11 BS Equity CSHG Real Estate Fl Imblllarlo 30% 1082 167,00 07 5%
JSRELL B Equity IS Real Estate Multigestao Fil 2 1o 11469 057 60K
VISCLLBS Equity Vinel Shopping Centers fil 25% 1037 1413 063 53%
ABCP11 85 Equity Fil Grand Plaza Shopping 21% 1224 1009 049 53%
HGCR11 BS Equity CSHG Recebiveis Imablliarios FI 18% 8716 12399 or%  12%
TBOF1185 Equity FII TB Offfce 1% 1000 1009 030 3%
HFOF11BSEquity  Hedge Top Fofll 3 Fundo De lnvestimento  1,5% 850 10800 065 72%
GGRCL1BS Equity  GGR Covepi Renda Fundo de Investimento | 1,5% 6503 14049 068 5%
LVBILL85 Equity FI1 VB Logistico 15% 758 179 o5t 52%
PQDP11BS Equity  Fllmobiliario Parque Dom Pedro Shopping  1,4% 28 343900 60 4%
XPLG11BS Equity XP LogFll 1% 6702 12149 08t 6%
MALIIBSEquity  MalleBeasil Plucal Fundo de Invmitiment  1,4% 7560 10830 043 am
RBVALLBS Equity Fil Rig Bravo Randa Yarsjo 14% 5721 141,20 0% 7%
MXRF11 B Equity Maxi Renda Fil 1% 710 11,20 003 95%
RBRA11BS Equity F11 ABA Rendlimento High Grade 12% 6943 10575 055 62%
SAAGLL B Equity Santander Agencias Fil 12% 562 13010 093 86%
UBSR11 BS Equity UBS Br RecebImob 12% 685 10498 054 62%
SDILILBS Equity DI Rio Bravo Renda Logistica Fil 1% 5278 122,50 057 56%
RCRBILBSEquity  Fundo de Investimento Imobillario RioBr  1,1% 2977 a4 07 41%
VRTALLBS Equity  FatarVaritaFunde de [rvestimantalmebl  1,1% 480 129,10 o &M%
IRDM11 85 Equity Fil Iridium 1% 498  123,% 080 78%
SHPH11B5 Equity Shopping Patio Higienopolis 10% 609 95998 360 45%
RBRF11 BS Equity Fil AR ALPHA Fundo de Fiindos. 10% 5250 10928 085 7,1%
MGFF11 85 Equity Fil Mogno Fundo de Fundos 0% 428 12450 on 6™
VILG1185 Equlty Vind Loglstica Fil 0% 4016 130,00 071 66%
KNHY11BS Equity Kinea High Yield CRI - Fil 0% 400 1199 058 5B%
VGIR11BS Equity Vatora e Hll Fi imab 0% 4506 100,55 069 8%
FCFLLLBS Equity Fundo Campus Farla Lima om 130 12800 065 61%
TGARI1BS Equity  Fundo De InvestimentoImobiliario Tg Al 0,7% 297% 13840 093 81%
BCFF118S Equity £ BTG Pactual Funda de Fundos 0,7% 359 11089 053 5%
FAMB118BOEquity  Fundo de InvestimentoImobiliario Edific  0,6% 105 3525509 723 9
FUMALLBSEquity  Fundo de Investimento Imobillarlo Contin  0,6% 6901 5% 0o 3%
BBFI116 B0 Equity BB Fundo de Investimenta Imablllarlo Pro  0,6% 130 27500 26 108%
FIBI1BSEquity  Fundode Investimentoimobiliaioindust  0,6% 665 519,65 251 58
HGPO11 BS Equity FII CSHGPRIM 06% 165 204,03 om a3
ALZR11 BS Equity Allanza Trust Renda Imabllfarta 06% 2861 1160 053 55%
MFII1185 Equity  Marita Desanvalvimento Imabillscio 1 FIl  0,5% 2503 12571 097 93%
FVBI1185 Equity Ul VBI L340 5% 210 14250 048 41%
BCRIL1BSEquity  Banestes RecebiveisImobiliarios Fil 0% 250 12230 08 61%
FPAB11BS Equity FiImobiliario Projeto Agua Branca 0% 70 4049 178 53%
BPFFLLBSEQuty  Fli Brasil Plural Abscluto Fundode Fund 0,5% 2669 10999 063 6%
XPIN1L85 Equity XP Industria Fil 0,5% 210 12800 085 65%
NSLU118S Equity  Fundo de Investimento Imobiliaria Hospit  0,5% 115 242,38 18 81%
BCAILBSEquity  Bradesco Carteira Imobiliaria AtivaFIl 5% 160 163,40 0% 7,1%
GSFI11BSEquity  General Shoppinge Outlets doBrasilFIl  0,5% 8482 401 - oo
RNGO11 85 Equity il Rio Negro aa% 2676 9538 048 61%
TRXL11 BS Equity Fundo TRX Realty Logistica Renda | 04% 2357 10460 039 4a%
CNES118S Equity  Fundo de Investimento Imabillario BMCEN  0,% 2013 B4 018 26%
FVPQ11BS Equity Fundo Investiment Via Parque 0% 1290 18851 0%  61%
FEXC11 BS Equity Fil BTG Pactual Fundo de CRI 04% 2009 11500 058 60%
CPTS118 BO Equity Capitanta Securitles Il FIf 0% 218 1089 06 6%
JROML1 85 Equity Fil Shopping Jardim Sul 0% 252 046 6%
THRALLBS Equity  Fundo de Investimento Imoblliario BMCyr  0,4% 1473 147 060 4%
BBAC11 85 Equity Fil BB Renda Corporativa 04% 1590 13675 08 7.8%
OUIP11 85 Equity il OURI 1P 04% 1920 10963 083 6%
VLOL1L BS Equity FIVila Olimpla Corporate 93% 1785 149 0% 45%
CXRI11BSEquity  CalxaRlo Bravo Fundo de Fundos de Inves  0,3% 158 129,15 o
FIGS11BS Equity. Fil General Shopping Ativo e Renda 03% 280 7,0 013 21%
RBRD11BS Equity  RB Capital Rendall Fundo De Investiment  0,3% 1848 10459 - oo
FIIP116 BO Equity RB Capital Renda | I Imoblllario 03% 27 2026 0% SE%
PATC11B5 Equity Patria Edifidos Corporativos FIl 03% 152 122,05 03 3%
HGRUL1 BS Equity CSHG Renda Urbana Fil 0% 150 12,8 085 6%
EDGA11BS Equity Fil BMEIficlo Galeria 03% 382 an4 020  51%
SPTWA11 85 Equity 5P Downtown Fil 03% 1798 100,00 059 7,1%
CXCE118 BO Equity Fi Imobillario Caixa CEDAE 03% 69 251900 1969 9,4%
FAEDILBSEquity  Fltmobiliario Anhanguera Educasidnal  03% 62 26536 148 67
XPCNAL1 BS Equity XP Corporate Macae Fll 03% 2415 699 - 0o
BBVJ118S Equity BB Votorantim JHSF Cldade Jardim Contine  0,3% 2710 6200 032 6%
CEOC1185 Equity  Fil CEO Cyrela Commercial Proper 0% 186 9131 055 7,2%

Fil The One 0% o1 101,26 080 40%
CARELL 85 Equity Brazillan Graveyard Deth Care Fil 03% 134765 122 - oo
ALMIZ1 BS Equity Fil Torre Almirante 03% 1 146558 0% 0%
CTXT11BS Equity Fll Centro Textl Interadional 03% 259 5910 035 1%
HTMX11BS Equity Fitmobillario Hotel Maxinvest 0% 0 1% 10 65%
MAXR11 85 Equity FIl Max Retail 02% 59 225817 B0 6%
FOFT1185 Equity Hedge Tap FoFll 2l 0% 11% 10950 082 9%
GRLV11.BS Equity Fil CSHG GR Louveira 02% 107 1797 o0& 63%
MBRF118S Equity  Fundo se Investimenta imobiflana Marcan 0,29 102 120000 819 7.9%
RBED11BS Equity il Rlob ED 02% 753 16742 0% 6%
CBOP11 BS Equity Castello Branco Office Park Fl 02% 1415 8787 050 68%
KNRE11BS Equity Kinea I Real Estate Equity Fil 2% 18547 632 006 120%
RBBVI1BSEquity  JHSF RloBravo FazendaBoa VistaCapital  0,2% 1254 8177 005 om%
PORD11 85 Equity Polo Fll Recebivels Imabiliarios 11 0% 100 10800 - o
WPLZ11 BS Equity F1imolilario Shopping West Plara 0% 1021 10367 043 5%
BMLC118 BO Equity BM Brascan Lajes Corporativas Fil 0% 98 9550 04 s2%
HMOCLLBS Equity Hedge Shopping Praca da Moca Fil 0% .0 2380 116 56%
HCRILLBS Equity FlImobiliario Hospital da Crianca 0,1% 00 4a7% 254 7,3%
PRSVILBS Equity  Fundo de Investimento Imabiliario Presid  0,19% 195 41500 191 55%
EUROLLBS Equity  Fundo de Investimento Imabiliario Europa 0,19 3 18638 0s8 37%
RBGS1185 Equity  RB Capital Genera) Shopping Sulacap Fund 0,19 1078 53 022
RBVO1185 Equity Rio Bravo Credito Imobiliario I FIl oo 516 4208 019
XTED11 BS Equity TRX Ediflcios Corporativos FIl 0% 1798 1005 - ol ¥
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Anexo Il
Custos da Oferta e Despesas Recorrentes do FUNDO

Os Custos da Oferta foram utilizados na proje¢do conforme apresentados no Prospecto
Preliminar.

As despesas recorrentes do FUNDO consideradas relevantes seguem abaixo:

a) Taxa de Administragdo: valor equivalente a 0,15% {quinze centésimos por cento) a razdo de
1/12 avos, calculada sobre o valor contébil do patriménio liquido do FUNDO; observando o valor
minimo mensal de R$ 20.000,00 e que deverd ser pago diretamente 8 ADMINISTRADORA,
atualizado anualmente segundo a variagdo do IGP-M (indice Geral de Precos de Mercado),
apurado e divulgado pela Fundagdo Getulio Vargas — FGV, a partir do més subsequente a data
de funcionamento do FUNDO;

b) Taxa de Gestdo: valor equivalente a 0,80% a.a. (oitenta centésimos por cento) ao ano,
calculado sobre o valor contabil do patriménio liquido do FUNDO, correspondente aos servigos
de gestdo dos ativos integrantes da carteira do FUNDO, a ser pago ao mensalmente ao GESTOR
a razdo de 1/12 avos;

c) Taxa de Escrituragdo: valor equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano, a razdo
de 1/12 avos, calculada sobre o valor contabil do patriménio liquido do FUNDO, correspondente
aos servigos de escrituragdo das cotas do FUNDO, a ser pago a terceiros;

d) Valores devidos aos Auditores Independes do FUNDO, estimados em R$ 25.000,00 por ano;

e) Custos de Transagdo estimados em 0,07% (sete centésimos por cento) nas compras de cotas
de Ativos Imobilidrios;

f) Taxa de Performance de 20% (vinte por cento) do rendimento a ser pago ao cotista que
exceder a varia¢do do IFIX divulgado pela B3 (“Taxa de Performance”), a qual serd apropriada
mensalmente e paga semestralmente, calculada conforme a férmula: “TP = 0,2 x (CPAjustada —
CBCorrigida)”, onde:

CB = cota base correspondente ao valor unitario de integralizagdo de cotas em cada
emissdo ou a cota patrimonial na ultima data utilizada para apuragdo da Taxa de
Performance em que houve efetiva cobranca.

CBcorrigida = cota base atualizada pela variagdo do IFIX.
CP = valor patrimonial da cota do FUNDO.

CPajustada = valor patrimonial da cota do FUNDO ajustada pela soma dos rendlmentos
do FUNDO apropriados e pelas amortizages do FUNDO realizadas no perio 0\
apuragdo, se houver. \

g) Despesas diversas do FUNDO estimadas em RS 2.000,00 (dois mil reais) mensais.
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Anexo IV

Quadro-Resumo de Premissas do Modelo Financeiro do Estudo de Viabilidade

Premissas
K] Data de Liquidagdo das Cotas mar-20
E Volume Base da Oferta (R$) 120.000.000
uE.l Lote Suplementar (20%)? Nio
S Custos da Oferta 3.9%
& Numero de Cots 1.200.000
£ CotaInicial 100,00
% IPCA (aa.) - Fonte: Focus (nov/19) 3,6%
= CDISELIC {aa) - Fonte: Focus (nov/19) 4,5%
‘g IR s/ Dividendos 0,0%
E IR s/ Receita Financeira 22,5%
z IR s/ Ganho de Capital Realizado 20,0%
o Taxade Adm. (minimo mensal) 20.000
g Taxa de Adm. (a.a.) 0,15%
Y Taxade Gestio (2a) 0,80%
i Taxa de Escrituracdo (a.a.) 0,05%
2 Taxa de Perfomance Semestral (scbre o IFIX) 20,0%
§ Custos de Transagdo (por trans.) 0,07%
ﬁ' Taxa de Auditoria (R$ aa.) 25.000
9 Outras Despesas Mensais (R$) 2.000
Remuneragio-Alvo (Ativos Imobilidrios - Bruta) 6,0%
Remuneragdo-Alvo (Ativos Imobilidrios - Liquida) 6,0%
_  Remuneragio-Alvo (Ativos Liquidez - % do CDI) 90,0%
; Remuneragio-Alvo (Ativos Liquidez - Bruta) 4.1%
.g Remuneragio-Alvo (Ativos Liquidez - Liquida) 3.1%
It} Valorizagio Real de Flls - Gestdo-Alvo VBI 5,4%
Ganho de Capital (Ativos Imobilidrios) 9,0%
Realizagdo Mensal do Ganho de Capital 45%
Distribuigdo do Resultado 100,0%
Custos da Emissdo
Despesas da Oferta % sf oferta Valor (R$ mil) Tributagio Valor por Cota (R$) % por Cota
Comissio de Estruturacio 1.00% 1.200.000,00 1,00 1,00%
Comissdo de Distribuigio 2,00% 2.400.000,00 2,00 2,00%
Tributos de Estruturacio 0,11% 128.168,23 9.65% 0,11 0,11%
Tributos de Distribuicio 021% 256.336,47 9,65% 0,21 0,21%
Taxa de Registro na CVM 0,26% 317.314,36 0,26 0,26%
Taxa de Registro e de Distribuigio B3 0,07% 86.810,64 0,07 0,07%
Taxa de Registro do Fundo na ANBIMA 0,01% 13.881,00 0,01 0,01%
Cartério e Despesas de Registro 001% 15.000,00 0,01 0,01%
Assessores Legais 0,18% 210.000,00 0,18 0,18%
Despesas de Roadshow 0,03% 30.000,00 0,03 ~0,03%
Outras despesas 0.02% 20.000.00 0,02 m?%
Total de despesas de captagio 3,90% 4.679.510,70 3,90
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Anexo V

Ano 1)

Fluxo do FUNDO projeto e Evolugdo da Alocagdo em Ativos Imobilidrios (Parte 1

Projecio Financeira mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20 jan-21 fevad”

Ativo “ Inicio do Periodo 120.000.000 115.586.245 115.973.160 117.169.790 117.692.096 118.256.703 118.781.647 119.308.819 119.838.331 120.370.194
Custos da Ofera @e79511) . , , = . . - - " . )
Despesas Recorrentes (138.133) (114995) (115.308) (115630)  (116010) (116.448) (107.824) (108.198) (108571) (108.946) (109.323) (109.701)

Taxa de Gestio (76.880) (77.057) (77315 (77.541) (77.808) 78.113) (78.461) (78.838) (79.188) (79.539) (79.892) (80.247)

Taxa de Administragio (20.000) (20.000) {20000) (20.000) (20.000) (20,000) (20.000) (20.000) (20.000) (20 000) (20.000) (20.000)

Taxa de Escrituraio (4.805) 8 4832) (4.846) (4.863) (4882) (4.904) (@927) (4.949) 97 (4993) (5015)

Auditoria (2.083) {2.083) 2083) (2.083) (2083) (2083) (2.083) (2.083) (2083) (2083) (2.083) (2083)

Custos de Transagio (32.364) (5.038) o7 (9.160) (3.257) (9.369) @75) (349) @s1) (352) (354) (355)

Taxa de Performances - - - . . .

Outras (2.000) (2000) (2000) (2.000) (2.000) (2.000) (2000) (2.000) (2000) (2.000) (2000) (2.000)
Remuneragio - Ativos Imobiliarios' 225049 287.898 351013 414,706 479.077 544229 546839 549.267 551.705 554.153 556613 559.083
Remuneragio - Ativos Liquidez? 178.840 146 541 113,975 81.260 48344 15.175 15.248 15315 15.383 15.452 15520 15589
Ganho de Capital - Ativos Imobilizrios® - 333227 426287 519.741 614,050 709.364 805.833 809.699 813.293 816.902 820528 824.170
Distribuicio p/ Investidor - (265.756) (438073) (501.439) (565.364) (630.013) (695.489) (741.140) (744.637) (748.049) {751.476) {754918)

Ativo - Fim do Periodo 115.586.245 115.973.160 116.311.055 116.709.693 117.169.790 117.692.096 118.256.703 118.781.647 119.308.819 119.838.331 120.370.194 120.904.416
Check? ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok
Alocacio de A mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 Jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20 jan-21 fev-21
Ativos Imol 46234498 59.146.312 72.112.854 98.422.624 111.807.492 112.343868 112,842,565 113.343.379 113.846.415 114,351,684 114.859.195
Ativos de Liquidez” 69.351.747 56.826.848 44.198.201 18.747.166 5.884.605 5912835 5.939.082 5.965.44) 5991917 6018510 6045221
Total 115.586.245 115.973.160 116.311.055 116.709.693 117.169.790 117.692.096 118.256.703 118.781.647 119.308.819 119.838.331 120.370.194 120.904.416
Curva de Alocagao - Ativos imobiliarios 40.0% 51.0% 62.0% 73.0% 84.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0% 95.0%
Alocagio Inicial - Ativos imobiliarios 40,0%
Alocagio-Alvo - Ativos imobilidrios 95,0%
Prazo Para Alocacio (meses) 6
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Anexo V

Ano 2)

os (Parte 2

Fluxo do FUNDO projeto e Evolugdo da Alocagdo em Ativos Imobilia

Proje¢3o Financeira mar-21 abr-21 mal-2| jun-21 jul-21 ag set-21 out-21 nov-21 dez-21 jan-22

Ativo - Inicio do Periodo 120.904.416 121.441.010 121.979.985 122.521.352 123.065.121 123.611.304 124.159.911 124.710.953 125.264.441 125.820.385 126.116.177 126.937.892
Custos da Oferta - - - - - . . - - - - -
Despesas Recarrentes (110081) (110.462) (110.846) (11123 (11.618) 2.006) (112.396) 2.788) (113.182) (374.948) (113.962) (114.373)

Taxa de Gestio (80.603) (80.961) (81.320) (81.681) (82043) (82.408) 62773 @141 (83.510) (83880) (©4077) (84625)

Taxa de Administragio (20.000) (20000) (20000) (20000) (20000) (20000) (20000) (20,000) (20.000) (20.000) (20.000) (20.000)

Taxa de Escrituragio (5.038) (5.060) (5.082) (5.105) (5.129) (5,150 6173 (5.196) (5219) (5.243) (5.255) (5.289)

Auditoria (2.083) (2.083) (2083) (2083) (2083) (2.083) (2083) (2083) (2083) (2.083) (2083) (2.083)

Custos de Transagio @357) (358) (360) (362 (63) 365) (366) (368) @79 (s7) (546) (375)

Taxa de Performances - . - - . . e (261546)

Outras (2.000) (2000) (2000) (2000 (2000) (2.000) (2000 (2.000) (2.000) (2.000) (2.000) (2.000)
Remuneracio - Ativos Imobilidrios' 561.564 564.057 566.560 563.074 571.600 574.137 576.685 579244 581.815 583.183 586.983 589591
Remuneragio - Ativos Liquidez® 15.658 15.728 15798 15.868 15.938 16.009 16.080 16.151 16223 16261 16.367 16.440
Ganho de Capital - Ativos Imobiliarios® 827.827 B3l1.501 835.192 838.898 B42.622 B46.361 B50.118 853.891 857.680 861.487 863512 869.138
Distribuicio p/ Investidor (758.376) (761.848) (765.336) (768.840) (772.359) (775.894) (779.444) (783.010) (786.592) (790.190) (531.185) (796.798)

Ativo - Fim do Periodo 121.441.010 121.979.985 122.521.352 123.065.121 123.611.304 124.159.911 124.710.953 125.264.441 125.820.385 126.116.177 126.937.892 127.501.890
Check? ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok
Alocagio de Ativas mar-21 abr-21 mai-21 ju jul-: ago-21 set-21 out-21 nov-21 dez-21 jan-22 fev-22
Ativos Imobiliarioss 115368959 115.880.985 116.395.284 116.911.865 117.430.739 117.951.916 118.475.406 119.001.219 119.529.366 119.810.368 120.590.997 121.126.795
Ativos de Liquidez” 6.072.050 6.098.999 6.126.068 6.153.256 6.180.565 6.207.996 6.235.548 6.263.222 6291019 6.305.80% 6.346.895 6375.094
Total 121.441.010 121.979.985 122.521.352 123.065.121 123.611.304 124.159.911 124.710.953 125.264.441 125.820.385 126.116.177 126.937.892 127.501.890
Curva de Alocagdo - Ativos imobilidrios ombﬂn 95,0% 95,0% 95.0% 95,0% 95,0% 95,0% 95,0% 95,0% 95,0% 95.0% 95,0%
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Anexo V

s (Parte 3: Ano 3)

ario!

Fluxo do FUNDO projeto e Evolugdo da Alocagdo em Ativos Imobili

Einanceira mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23
Ativo - Inicio do Perfodo 127.501.890  128.067.766  128.636.151  129.207.059  129.570.924  130.355.057  130.934.094  131.515.202  132.098.888  [32.685.164  133.065.702
Custos da Ofera B . = = z E z : : 3 :
Despesas Recorrentes (114773) (115.176) (115.580) (324568) (116384 (116.803) (117.215) (117.628) (118.043) (325.811) (118.869)
Taxa de Gestio (85.001) (85379) (85.757) (86.138) (86.381) (86.903) (87.289) (87.677) (88.066) (88.457) (88.710)
Taa de Administragio (20000) (20.000) 20.000) (20.000) (20.000) (20.000) (20.000) (20,000 (20.000) (20.000) (20.000)
Tua de Escritracio (5313 (5.33¢) (5.360) (5.384) (5.399) (5431 (5.456) (5.480) (5.504) (5.529) (5.544)
Auditorfa (2083) (2.083) (2083) (2083) (2.083) @.083) (2083) (2083) (2.083) (2.083) (083
Custos de Transagio (76) (378) (380) @42) 2y (385) (386) (388) (390) (@53) 531
Taxa de Performances - * (208.721) . . F (207.489) 5
Ouras @000) (@000) 2000 (2.000) (2.000) @.000) (2.000) @.000) @000) (2.000) (@000)
Remuneragdo - Advos Imobilisrios' 592208 594,836 597.476 599.158 602.784 605.462 608.149 610848 613559 615319 619011
Remuneragio - Atives Liquidez’ 16513 16586 16,660 16706 16.808 16.882 16.957 17.032 17.108 17.157 17.260
Ganho de Capital - Atvos Imobiliirios? 873.000 876.875 880.766 884675 807.167 892535 896,500 900479 904475 908.490 911,095
Distribuicio p/ Investidor (801.071) (804.735) (B08A13) (812.108) (606.242) (819.039) (823.284) (827.045) {830823) (834417) (630.088)
Ativo - Fim do Periodo 128.067.766  128.636.151  129.207.059  129.570.924  130.355.057  130.934.094  131.515.202  132098.888 132685164  133.065.702  133.864.111  134.458.720
Checld ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok
Alocagio de Ativos mar-22 abr-22 mai-22 jun-22 jul-22 ago-22 set-22 out-22 nov-22 dez-22 jan-23 fev-23
Ativos Imobilkirios™ 121664377 122204344 122746706  123.092378  123.837.304  124387.389 124939442 125493944 126050906 126412417  127.170906  127.735.784
Advos de Liquidez” 6403.388 6.431.808 6460353 6.478.546 6517.753 6546.705 6575.760 6.604.944 6634258 6.653.285 6693206 6722936
Total 126.067.766  128.636.151  129.207.059  129.570.924  130.355.057  130.934.094 131515202  132.098.888  132.685.164  133.065.702  133.864.111  134.458.720
Curva de Alocasdo - Ativos imobiliirios 95.0% 95.0% 95.0% 95,0% 95,0% 95,0% 95,0% 95,0% 95.0% 95,0% 95,0% 95,0%
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Anexo V

Ano 4)
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ojeto e Evolugdo da Alocagdo em Ativos Imobilidrios (Parte 4

Fluxo do FUNDO pr

Projecdo Financeira mar-23 abr-23 mai-23 jon-23 juk23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23 jan-24
Ativo - Inicio do Periodo 134.458.720 135.055.470 135.654.869 136.256.927 136.664.263 137.467.723 138.078.299 138.691.114 139.306.648 139.924.913 140.358.959

Custos da Oferta - - - - . B . E - B :

Despesas Recorrentes (119.722) (120.146) (120573) (317.457) (121.421) (121.862) (122.296) (122732) (123.170) (309.685) (124.043) (124.495)
Taxa de Gestio (©9.639) (90.037) (50437) (50.838) ©1.645) (s2052) (©2461) (52871 (93283 (91.573) (o4.112)
Taxa de Administrasio (20.000) (20.000) (20.000) (20.000) (20000) (20,000) (20.000) (20,000) (20,000 (20000) (20.000) (20000
Taxa de Escrituragio (5.602) (5.627) (5.652) (5.677) (5.694) (5.720) ©753) (5779) (5.804) (s.820) (5.848) (5.882)
Auditoria (2083) (2083) (2.003) (2083) (2083) (2083) (2083) (2083) (2083) (2083) (2003) (2083)
Custos de Transagio @7 (399) (400) @m (534) (406) (408) (409) “n (289) (538) @n
Tara de Parfarmances . . (196.587) . - E . (186.200) .

Outras (2.000) (2000) (2.000) (2.000) (2000) (2000) (2000) (2.000) (2000) (2000) (2.000) (2000)
Remuneragio - Ativos Imobiliirios' 624520 627292 630076 631.959 635675 638.498 641.332 644.178 647.037 649.044 652787 655.686
Remuneragio - Ativos Liquidez 17414 17.491 17.569 17.621 17.725 17.803 17.882 17.962 18.041 18.097 18.202 18283
Ganho de Capital - Ativos Imobiliirios’ 920,633 924719 928823 932.945 935734 941236 945416 949.612 953.827 958.060 961.032 966.574
Distribuigio p/ Investidor (846.094) (849.957) (853.836) (857.733) (664.252) (865.09%) (869.519) (873.486) (877.469) (881.471) (698.526) (889.074)

Ativo - Fim do Periodo 135.055.470 135,654,869 136,256,927  136.664.263  137.467.723  138.078.299  138.691.114  139.306.648  139.924.913  140.358.959  141.168.411 141,795,386
Check? ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok
Alocac3o de Ativos mar-23 abr-23 mal-23 jun-23 juk-23 ago-23 set-23 out-23 nov-23 dez-23 Jan-24 fev-24
Ativos Imobilidrios® 128302697  128872.125  129.44408) 129831050 130594337 131174384 131756558 132341315 (32928668 133341011  (34.109991 134705617
Ativos de Liquidez” 6752774 6.782.743 6.812.846 6833213 6.873.386 6.903.915 6.934.556 6.965.332 6.996.246 7.017.948 7.058.421 7.089.769
Total 135.055.470 135.654.869 136.256.927 136.664.263 137.467.723 138.076.299 130.691.114 139.306.648 139.924.913 140.358.959 .168.411 141.795.386




Anexo V

Ano 5)

Fluxo do FUNDO projeto e Evolugdo da Alocagio em Ativos Imobilidrios (Parte 5

41

—~
i Financeira mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 F\m.w.%
Ativo - Inicio do Periodo 141.795.386 142.424.698 143.056.802 143.691.712 144.154.165 144.968.799 145.612.613 145.258.866 146.907.987 147.559.988 148.052.330 148.87 _%
Custos da Oferta = s . . 3 E - Z = = = .
Despesas Recorrentes (124.940) (125.388) (125.837) (300.730) (126.734) (127.198) (127.655) (128.115) (128577) (290.821) (129.499) (129.974)
Toa de Gestio (54.520) (34950 (95.37)) (95.794) (96.103) (96.646) (97.075) (57.506) (97.539) (98373 (98.702) (99248
Taxa de Administragio (20,000 (20,000 (20.000) (20.000) (20.000) (20.000) (20.000) (20.000) (20000) (20000) (20000) (20000)
Taxa de Escrituragio (5.908) (5.934) (5.961) (5.987) (6.006) (6.040) (6067) (6054) (6.121) (6.148) (6.169) (6203)
Auditoria (2003) (2.083) (2083) (2083) (2083) (2.083) (2083) (2083) (2083) (2083) (2083) (2083)
Custos de Transagio “18) “20) “2) (308) (542) “2) (430) “32) 434 (a27) (545) (440)
Taxa de Performances 5 - - (174.558) s . . (161.889) . -
Outras (2000) (2.000) (2:000) (2.000) (2000) 2.000) (2000) (2.000) (2.000) (2000 (2.000) (2000)
Remuneragio - Ativos Imobilidrios' 658.596 661519 664.455 666.594 670361 673338 676326 679328 662343 684.620 688.408 691.465
Remunerag3o - Ativos Liquidez? 18364 18.445 18527 18.587 18692 18.775 18.858 18942 19.026 19.089 19.195 19.280
Ganho de Capital - Ativos Imobiliirios® 970867 975.176 979.504 983851 987.017 992.595 997.003 1.001.428 1.005.873 1010337 1013708 1019317
Distribuigio p/ Investidor (893.575) (897.649) (901.739) (905.848) (734701) (913.697) (918279) (922.462) (926.663) (930883) (772568) (938.984)
Ativo - Fim do Perfodo 142.424.698 143.056.802 143.691.712  144.154.165 144.968.799 145.612.613 146.258.866 146.907.987 147.559.988 148.052.330 148.871.575 149.532.679
Check? ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok ok
Alocacds de Ativos mar-24 abr-24 mai-24 jun-24 jul-24 ago-24 set-24 out-24 nov-24 dez-24 jan-25 fev-25
Ativos Imobiliarios® 135.303.463 135.903.962 136.507.126 136.946.456 137.720.359 138.331.982 138.945.923 139.562.587 140.181.989 140.649.714 141.427.996 142.056.045
Ativos de Liquidez’ 7.121235 7.152.840 7.184.586 7.207.708 7.248.440 7280631 7312943 7.345.399 7377999 7402617 7.443.579 7.476634
Total 142.424.698 143.056.802 143.691.712 144.154.165 144.968.799 145.612.613 146.258.866 146.907.987 147.559.988 148.052.330 148.871.575 149.532.679
Curva de Alocagdo - Ativas imobilidrios 95.0% 95,0% 95,0% 95,0% 95.0% 95.0% 95,0% 95.0% 95,0% 95.0% 95.0% 95,0%

349



Anexo VI

Taxas de Retorno

Retorno P/ Investidor (Liquidagdo Teérica Pelo Patrimdnio Liquido Apds 5 Anos)
Investimento Total 120.000.000
Lucro Liquido 75.561.684
TIR (a.a.) 12,0%
Muiltiplo 1,6x
Duration (anos) 43

Dividend Yield-Alvo

Periodo de Alocagdo

7,5% a.a.
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s b Ativos de linuader  sm—ridryl Tl (400
Retorno do Fundo nos 12 Ano mar-20 abr-20 mai-20 jun-20 jul-20 ago-20 set-20 out-20 nov-20 dez-20 jan-21 fev-2l
Dividendo/Cota - 0,22 0,37 042 0,47 0,53 0,58 0,62 0,62 0,62 0,63 0,63
Cota - IPO 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00
Cota - Patrimonial 96,32 96,64 9693 9726 9764 98,08 98,55 98,98 9942 9987 100,31 100,75
Div. Yield - Més Anualizado s/ IPO 0.0% 2,7% 4,4% 5.0% 5.7% 63% 7.0% 7.4% 7.4% 7.5% 7.5% 75%
Total Return -3,7% -3,1% -2,5% -1.7% -0.9% 0,1% 1L1% 22% 3.2% 43% 5.4% 6,5%

Teste de Sensibilidade - Dividend Yield Apds 12 Meses

Dividend Yield s/ Ativos Imobilidrios (receita

2,0% 4,0% 6,0% 8,0% 10,0%
1,4% 6% 7.9% 9.7%
E f
&l 3,4% 6.9% 8,6%
0 |
']
-
5| 5.4% 7.5% 9,3%
[
.E 7,4% 6,4% 8,2% 10,0%
G 1 { L
9,4% 7.0% 8.9% 10,7%,

Importante: Realizacdo Mensal do Ganho de Capital = 45%

Cenario-Base deste
Estudo N
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