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PROSPECTO DEFINITIVO DA DISTRIBUIGAO PUBLICA DA 12 (PRIMEIRA) EMISSAO DE COTAS DO
VINCI IMOVEIS URBANOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ/ME n° 36.445.587/0001-90

NO MONTANTE DE, INICIALMENTE, ATE

R$ 350.000.000,00

(trezentos e cinquenta milhdes de reais) /\

Registro CVM/SRE/RFI/2021/029, em 10 de maio de 2021 -
6digo ISIN das Cotas: BRVIURCTF009 Autorregulagzo
C()dlgn de Negociagdo na B3: VIUR1L AN
Tipo ANBIMA: Fll Renda Gestdo Ativa
Segmento ANBIMA: Outros

O VINCI IMOVEIS URBANOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”), representado por seu admlmslrador BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS EVALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na Rua Iguatemi, n° 151, 19° andar, Itaim Bibi, na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, inscrita no Cadastro Nacional
de Pessoa Juridica do Ministério da Economia (‘CNPJ/ME") sob o n° 13.486.793/0001-42, habilitada para de fundos de conforme ato expedido pela Comissao de Valores Mobiliarios (‘CVM') n° 11.784, de 30 de junho de 2011 (*Administrador”), esta realizando uma  distiouigao pibica de,
inicialmente, at€ 3.500.000 (trés milhces e quinhentas mil) cotas (‘Cotas"), sem considerar o Lote Adicional (conforme abaixo definido) e observada a possibilidade de Distribuico Parcial (conforme abaixo definido), integrantes da 1° (primeira) emisso de Cotas do Fundo (‘Oferta’ ou “Oferta Publica’ & “Emisséo”, respectivamente), todas
nominativas e escriturais, em classe e série Gnica, com preco unitério de emissao de R$ 100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo o montante de, inicialmente, até R$ 350.000.000,00 (trezentos e cinquenta milhGes de reais) (“Montante da Oferta”).

Serd admiida  ditibuicdo parcial das Cotas, sendo que a Oferta em nada seré aletada caso 1o haja  subscrigdo e inegraizagao da ttalidads das Cotas no Ambito da Ofrta, espeltado o montante minimo da Ofert, cortespondente a 1.850.000 (um il ¢ oftocentas ¢ inquenta mil) Cotas, prfazendo o vlume minimo de RS
185.000.000,00 (cento e oitenta e cinco milhdes de reais) (‘Montante Minimo da Oferta” e *Distribuicao Parcial”, respectivamente). Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e o Fundo liquidado.

O Montante da Oferta poderd ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou Seja, em até 700.000 (setecentas mil) Cotas, correspondente a RS 70.000.000,00 (setenta milhdes de reais), nas mesmas condigdes e no mesmo prego das Cotas iniciamente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador ou do Gestor (*Lote
Adicional®), conforme facultado pelo artigo 14, § 2°, da Instrugao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (*Instrugao CVM 400°), tudo em com as d no Contrato de Distribuigao, no neste Prospecto Definitivo e nalegislagéo vigente. As Cotas do Lote Adicional
serao destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Salvo excegdes descritas na Segao “3. Termos e Condigdes da Oferta’ (pagina 39 e seguintes), cada Investidor devera subscrever a quantidade minima de 10 (dez) Cotas na Oferta, totalizando um montante minimo de investimento de RS 1.000,00 (dez mil reais) (“Aplicagéo Minima Inicial’). Nao ha valor m&ximo de aplicaéo por
Investidor em Cotas do Fundo.

A constituigéo e o regulamento original do Fundo foram aprovados por meio do “Instrumento Particular de Constituigo do Bourdain - Fundo de Investimento Imobiliério”, celebrado pelo Administrador em 17 de fevereiro de 2020 (*Instrumento de Constituigéo®). Os termos e condigdes da Emisséo, da Oferta foram aprovados nos termos
(i) do “Instrumento Particular de Primeira Alteragao do Regulamento do Bourdain - Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado pelo Administrador em 29 de janeiro de 2021; e (i) do “Ato do Administrador para Aprovagao da Oferta Primaria de Cotas da 14 (Primeira) Emisséo do Vinci Imoveis Urbanos Fundo de Investimento Imobiliario",
celebrado pelo Administrador em 13 de abril de 2021, o qual alterou e re-ratificou determinadas condicdes da Emissao e Oferta, cuja ata foi registrada junto ao 8° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo, em 14 de abril de 2021, sob o n° 1.519.867 (em conjunto, “Instrumentos de
Aprovagdo da Oferta”). O regulamento atualmente vigente do Fundo (“Regulamento”) foi aprovado nos termos do “Instrumento Particular de Terceira Alteragdo do Regulamento do Vinci Iméveis Urbanos Fundo de Investimento Imobiliario*, celebrado pelo Administrador em 05 de maio de 2021 (“Instrumento de Aprovagéo do
Regulamento”).

A Oferta Pblica sera realizada no Brasil, sob a coordenagéo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigao financeira integrante do sistema de distribui¢ao de valores mobiliérios, com endereco na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Pveslden(e Juscelino
Kubitschek, n° 1.909, Torre Sul, 30° andar, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0011-78 (*Coordenador Lider” ou *XP Investimentos”) e do BANCO ITAU BBA S.A., insiituigao financeira com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.500, 1°, 2°, 3°, (parte) 4° e 5°
andares, faim b, CEP 04536132 inscria nio CNRIME sob o 1 17.206,09210001-30 (il BBA' e, om conjuto com o Coordenador Lide,“Coordenadores’), sab o regime do melhores esforgos de colocagao, e eslara suieita a regisiro na CVM, conforme procedimentos previstos na Insirugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472"), na Instrugéo CVM 400 e nas demais legai aplicaveis e em vigor. O processo de distribuicdo das Cotas contara, ainda, com a ades&o das seguintes instituices financeiras: (i) ATIVA INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE TITULOS,
CAMBIO E VALORES, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 33.775.974/0001-04; (ii)) BANCO ANDBANK (BRAS\L) SA., mscnw no CNPJ/ME sob o n° 48.795.256/0001-69; (iii)) BANCO BTG PACTUAL S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 30.306.294/0002-26; (iv) BANCO DAYCOVAL S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 62.232.889/0001-90;
(v) BANRISUL S.A. CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS E CAMBIO,, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 93.026.847/0001-26; (vi) BB BANCO DE INVESTIMENTO S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 24.933.830/0001-30; (vii) CAIXA ECONOMICA FEDERAL, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 00.360.305/0001-04; (vii) CM CAPITAL
MARKETS CORRETORA DE CAMBIO, TITULO E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.685.483/0001-30; (ix) CORRETORA GERAL DE VALORES E CAMBIO LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 92.858.380/0001-18; (x) EASYNVEST - TITULO CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no CNPJ/ME
sob 0 n° 62.169.875/0001-79; (xi) GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 27.652.684/0003-24; (i) GUIDE INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES, inscrita no CNPJ/ME sob 0 n® 65.913.436/0001-17; (iii) ICAP DO BRASIL CORRETORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 09.105.360/0001-22; (xiv) INTER DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 18.945.670/0001-46; (xv) ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 61.194.353/0001-64; (xvi) MIRAE
ASSET WEALTH MANAGEMENT (BRAZIL) CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 12.392.983/0001-38; (xvii) MODAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n® 05.389.174/0001-01; (xix) NECTON
INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS E COMMODITIES, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 52.904.364/0001-08; (xx) NOVA FUTURA CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n® 04 257.795/0001-79; (xxi) ORAMA DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n® 13.293.225/0001-25; (xxii) OURINVEST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 00.997.804/0001-07; (xxii)) PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A. inscrita no CNPJ/ME sob o n° 00.806.535/0001-54; ;. 5 (xxiv)
RB CAPITAL INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 89.960.090/0001-76; (xxv) SAFRA CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., inscritano CNPJ/ME sob o n° 60.783.503/0001-02; (xxvi) TORO CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 29.162.769/0001-98; e (xxvii) TULLETT PREBON CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n° 61.747.085/0001-60, autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto 4 B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao (“B3"), convidadas a participar da Oferta
(*Participantes Especiais”), bem como do CREDIT SUISSE (BRASIL) S.A. CORRETORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS, instituic&o com sede na Rua Leopoldo Couto de Magalhdes Junior, n° 700, 10°, 12° e 13° andares (parte), ltaim Bibi, inscrita no CNPJIME s0b 0 n° 42.! 584 318.0001/07, na qualidade de instituigo
consorciada da Oferta, diretamente convidada pelos Coordenadores exclusivamente para efetuar esforgos de colocagao das Cotas junto aos Investidores, mediante assinatura de Termo de Adesao ao Contrato de Distribuigao (“Instituigo Consorciada, em conjunto com os C Especiais, as
Partcipantes da Oferia') O Pariipanies ESpechls & a Instli¢Ao Consorciat 586 Sulcios 45 mesmas GbrIgagoes & responsablidades dos Coordenadores, ICLSe no (s Se efors & dsposicoes 0a IoQiIaco ¢ feguiamenagao e vigor, A XP InveS(men(os Serd a Inetiuicao mtermeciari ider esponsavel pels Ofera Publca.
As Cotas seréo (i) distribuidas no mercado primério no Sistema de Distribuigo Primaria de Ativos (DDA"), administrado pela B3; e (i) negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3.

A Oferta ¢ destinada aos: (1) Investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9°-B da Instrugao CVM 539, que sejam, fundos de investimentos, fundos de penséo, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicagdo em carteira
de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM efou na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e de capitalizagéo, que formalizem ordens de investimento cujo valor, individual ou agregado, seja igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um m\lhéc de reais), que equivale a quantidade de 10.000 (dez
mil) Cotas, observada a Aplicagdo Minima Inicial e inexistindo valores maximos de investimento, em qualquer caso, residentes, domiciiados ou com sede no Brasil, bem como investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis, e que aceitem os i tal ( )
© (2) @) investdores pessosfisicas ou jurdcas, e na0 sejam consderados mvestidores Instucionas, em qualquer caso, reidentes,domiciados o com sede no Brasi bem camo invesidores o residentes gue nsiam no Brasl segundo as normas aplcdveis, que formainem Pedido de Resensa junto & uma tnica Instituigao

Participante da Oferta em valor igual ou inferior a R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais), que equivale a quantidade de 10.000 (dez mil) Cotas, observada a Aplicagéo Minima Inicial, e que aceitem os riscos inerentes a t: Néo Varejo®); e (b) pessoas fisicas ou juridicas, que nao
ejam consderados Investdores nsiucionais, em qualquer casa,fesdentes, domiciiados ou com sede o Brasl bem corto nvesidores o fesidentes que invstam no Braslsegundo as normas aplicaues, e ormalzem pedida de Reserva Junto & uma tnica nsifuigdo Partipante da Ofera em valor gusl ou superior a RS 1.000.100.00
(um milh&o e cem reais), que equivale & quantidade minima de 10.001 (dez mil e uma) Cotas, observada a Aplicagao Minima Inicial, e que aceitem 0s riscos inerentes a tal ( Private”, em conjunto com &, quando em

conjunto com os Investidores Institucionais *Investidores”).

Havera Procedimento de Alocagao (conforme definido neste Prospecto) no ambito da Oferta, a ser conduzido pelos Coordenadores, nos termos dos artigos 44 e 45 da Instrugdo CVM 400, para a verificagao, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas (conforme definido neste Prospecto), da demanda pelas Cotas,

considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores N&o Institucionais (conforme definidos neste Prospecto) e o recebimento de intengdes de investimento dos Investidores Institucionais (conforme definidos neste Prospecto) (conforme definido neste Prospecto), observada a Aplicagdo Minima Inicial por Investidor, para verificar se o

Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se havera emisso, e em qual quantidade, das Cotas do Lote Adicional. A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E INTEGRAUZAQAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO

SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 117 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO,

0 Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragéo indeterminado, néo sendo permitido o resgate das Cotas pelos Cotistas, sendo regido pelo seu Regulamento, pela Instrugdo CVM 472, pela Lei n° 8.668 e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

O objetivo do Fundo ¢ a obtencéo de renda, mediante a aplicacao de recursos correspondentes, a, no minimo, 2/3 (dois tergos) de seu Patriménio Liquido em empreenmmenws imobiliarios urbanos (ou, ainda, localizados em area de expansao urbana) para fins comerciais, prontos ou em construgo, observados os critérios estabelecidos

no Regulamento (“Imveis”), para obtengao e renda, seja pela locagdo, arrendamento, exploragao do direito de superficie ou alienagao, incluindo por meio de contrato “atipico”, na modalidade built to suit ou sale and leaseback, ou, ainda, qualquer outra forma contratual admitida na legislagao aplicavel, inclusive bens e direitos a eles

relacionados bem como em quaisquer direitos reais sobre 0s Iméveis, ou, ainda, pelo investimento indireto em Iméveis, mediante a aquisicao de Afivos Imobilirios (conforme abaixo definido), bem como o ganho de capital obtido com a compra e venda dos Imoveis ou dos Ativos Imobiliarios. A aquisigo dos Iméveis pelo Fundo visa a
a0s seus Cotistas a decorrente da exploragéo comercial dos ImGveis, bem como pela eventual comercializagao dos Imoveis. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Iméveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploragéo comercial ou eventual comercializago.

0 Fundo no tem o objetivo de aplicar seus recursos em Iméveis ou em Ativos Imobiliarios especificos.

Adicionalmente, o Fundo buscara observar os seguintes limites e caracteristicas dos Im6veis, aplicaveis no momento da aquisic#o de tais ImGveis pelo Fundo, em relagdo & parcela do patrimonio do Fundo alocada em Ativos Imobilirios: (a) O percentual de no minimo 70% (setenta por cento) do patrimonio do Fundo alocado em Ativos

imobiliarios sera preferencialmente direcionado a aquisicao de Imk onstruidos ou em construgao, que atendam as seguintes caracteristicas: (i) segmentolDestinagao: Imoveis destinados a operagdes de varejo ou servigos (com ou sem atendimento ao piblico), autosservico alimentar (mercados, atacados, atacarejos, entre outros),

saide, sducagio & imévers destinados & armazenagemicisiauigio d bens, procutos ou mercalrias &m i com navas endéneias de mercado (dark stores, dark KiEhens, sei torage). ene oures, (1) localizacdo Geografcar Regibes metropailanas de S0 Pauia & 6o Rio §e Janeio, bem como de oulas eapis o cidaes de SAb

Paulo, desde que com populagao superior a 250.000 (duzentos e cinquenta mil) habitantes; e (i) no caso de ImGveis em construgéo, tais empreendimentos devem ter geragéo de renda durante a fase de construgo; (b) O percentual remanescente de até 30% (trinta por cento) do patrimonio do Fundo alocado em Ativos Imobiliarios sera

direcionado & aquisicao de Imoveis ja construidos ou em construgdo, que atendam as seguintes caracteristicas: (i) segmento/Destinagdo: Outros empreendimentos imobiliarios para fins comerciais urbanos (ou localizados em area de expansao urbana) que no se enquadrem nas caracteristicas descritas no inciso (i da alinea (a) deste

acima; (i localizagao Geografica: Todo o territdrio nacional; e (if) caso tais Imoveis ndo prontos ou em construgao No possuam geragao de renda durante a fase de construgao, sendo que ficara restrito a 10% (dez por cento) do patrimonio do Fundo,

Aaquisicao dos Iméveis e dos direitos reais sobre os Iméveis pode se dar diretamente ou por meio da aquisicao de (i) agdes ou quotas de sociedades cujo propésito seja a realizagéo de investimentos em ImGveis ou em direitos reais sobre Iméveis: (ii) cotas de fundos de investimento em participacdes que tenham como politica de

investimento aplicagdes em sociedades cujo propdsito consista no investimento em ImGveis ou em direitos reais sobre Imoveis; (ii) cotas de outros fundos de investimento imobiliario que tenham como politica de investimento aplicagdes em ImGveis ou em direitos reais sobre Imoveis ou, ainda, aplicagoes em sociedades cujo propésito

consista no investimento em Imoveis ou em direitos reais sobre Imoveis; (iv) certficados de recebiveis imobiliarios, cujo pagamento possa ser realizado mediante dagao dos Imoveis em pagamento ou que garanta ao Fundo a participagao nos resultados dos Iméveis, e cuja emissao ou negociagao tenha sido objeto de oferta pblica

registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentago aplicavel; ou (v) outros valores mobilirios previstos no artigo 45 da Instrug@o CVM 472, cujo pagamento possa se realizado mediantc dagdo dos Im6veis em pagamento, e cuja emisséo ou negociagao tenha sido objeto de oferta piblica registrada

na CVM ou cujo registro tenha sido di do, nos termos da aplicavel, e que tenham sido emitidos por emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobilidrio. No obstante o disposto acima, o Fundo podera adaquirir CEPAC caso sejam essenciais para fins de regularizacéo

dos Im6veis da carteira do Fundo ou para fins de implementagao de expansdes e benfeitorias em tais Imoveis (sendo tais CEPAC, em conjunto com os ativos descritos nos incisos (), (i), (i), (iv) e (v), definidos como “Ativos Imobilidrios”).

A gestio da carteira do Fundo ser realizada de forma ativa pela VINCI REAL ESTATE GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Bartolomeu Mitre, n° 336, 5° andar, Leblon, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 13.838.015/0001-75, devidamente autorizada & prestagéo

dos senvigos de administragéo de carteiras de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratorio CVM n° 11974, expedido em 17 de outubro de 2011 (*Gestor’)

© Gestor ara jus  uma remuneracdo adiional em e do desemperko do Fundo, cunespondeme .20% (ante por cent) da diferenca pasiiva enre () o somatério os rendimentos efetamente disibuidos no periodo carrigidos pelo no Fundo atualizado pelo Benchmark

(“Taxade Performance”), apurada no ultim endo Taxade 10 5° (quinto) Dia Util apos o encerramento do respectivo periodo de apuragéo. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA FORMA DE CALCULO DA TAXA DE PERFORMANCE

E DA REMUNERAGAO DO ADMINISTRADOR £ DO ‘GESTOR, VIDE SEGA -5, SUMARIO DO VINGI IMOVEIS URBANOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBIIARIC” NA PAGINA 72 DESTE PROSPECTO DEFNITVG,

A AQUISIQKO DE DETERMINADO ATIVO ALVO DA PRIMEIRA EMISSAO, COI DEFINITIVO, POR SE TRATAR DE OPEACAO ‘COM PARTES RELACIONADAS, E CONSIDERADA SITUAQAO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES, NOS TERMOS DO

ARTIGO 34, CAPUT E §2°, E DO ARTIGO 18, \NCISO XI\ AMBOS DA \NSTRUQAO CVM 472 E ESTA SUJEITA A APROVACAO EM ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES (CONFORME DEFINIDO NESTE PROSPECTO). PARA MAIS INFORMAGOES RELATIVAS AO CONFLITO DE INTERESSES VIDE FATORES DE RISCO “RISCO DE POTENCIAL

'CONFLITO DE INTERESSE” E * NA SECAO “6. PAGINA 87 DESTE PROSPECTO. OS INVESTIDORES QUE EFETIVAMENTE INTEGRALIZAREM AS COTAS PODERAO VOTAR A FAVOR, CONTRA OU SE ABSTER DE VOTAR EM RELAGAO A ORDEM DO DIA, NO

AMBITO DA ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES PPARA MAIORES INFORMACOES ACERCA DOS 5 (CINCO) PRINCIPAIS FATORES DE RISCO DO FUNDO, VIDE SEGAO “SUMARIO DO VINC! IMOVEIS URBANOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO” NA| PAGNATK DESTE PROSPECTO.

O FUNDO ENCONTRA-SE REGISTRADO PELA CVM SOB O CODIGO CVM N° 0321010, DESDE 29 DE JANEIRO DE 2021.

O PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA FOI PROTOCOLIZADO NA CVM EM 01 DE FEVEREIRO DE 2021, NOS TERMOS DA INSTRUQAO CVM 472 E DA \NSTRUCAO CVM 400.

O FUNDO SERA REGISTRADO NA ANBIMA - ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS DoS E DE CAPITAIS, EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS” VIGENTE DESDE
20 DE JULHO DE 2020 (“CODIGO ANBIMA").

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTAO SOB ANALISE DA CVM, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO.
ESTE PROSPECTO DEFINITIVO FOI ELABORADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTODEFINITIVO NAO IMPLICA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO.

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

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 O INICIO DO PERIODO DE DISTRIBUIGAO DE COTAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO DEFINITIVO APRESENTA RISCOS PARA OS INVESTIDORS E, ASSIM, OS INVESTIDORES DA OFERTA QUE PRETENDAM INVESTIR NAS COTAS ESTAO SUJEITOS A DIVERSOS RISCOS, INCLUSIVE AQUELES RELACIONADOS A VOLATILIDADE DO
MERCADO DE CAPITAIS, A LIQUIDEZ DAS COTAS E A OSCILAGAO DE SUAS COTAGOES EM BOLSA, E, PORTANTO, PODERAO PERDER UMA PARCELA OU A TOTALIDADE DE SEU EVENTUAL INVESTIMENTO. ADICIONALMENTE, O INVESTIMENTO EM COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NAO
E ADEQUADO A INVESTIDORES QUE NECESSITEM DE LIQUIDEZ IMEDIATA, TENDO EM VISTA QUE AS COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ENCONTRAM POUCA LIQUIDEZ NO MERCADO BRASILEIRO, A DESPEITO DA POSSIBILIDADE DE TEREM SUAS COTAS NEGOCIADAS EM BOLSA. ALEM
DISSO, OS FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO TEM A FORMA DE CONDOMINIO FECHADO, OU SEJA, NAO ADMITEM A POSSIBILIDADE DE RESGATE DE SUAS COTAS, SENDO QUE OS SEUS COTISTAS PODEM TER DIFICULDADES EM REALIZAR A VENDA DE SUAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO.
ADICIONALMENTE, E VEDADA A SUBSCRIGAO DE COTAS POR CLUBES DE INVESTIMENTO, NOS TERMOS DOS ARTIGOS 26 E 27 DA INSTRUGAO CVM 494 (CONFORME DEFINIDO NESTE PROSPECTO).

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 SEGAO “FATORES DE RISCO”
DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NAS PAGINAS 87 A 118.

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

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

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

O INVESTIMENTO NAS COTAS NAO E ADEQUADO A INVESTIDORES QUE (1) NAO TENHAM PROFUNDO CONHECIMENTO DOS RISCOS ENVOLVIDOS NA OPERAGAO OU QUE NAO TENHAM ACESSO A CONSULTORIA ESPECIALIZADA; (Il) NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS TITULOS, TENDO EM VISTA QUE AS
COTAS ENCONTRAM POUCA LIQUIDEZ NO MERCADO SECUNDARIO BRASILEIRO; (Ill) NAO CONFIEM NA CAPACIDADE DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR EM SELECIONAR IMOVEIS E ATIVOS IMOBILIARIOS; (IV) NAO ESTEJAM CAPACITADOS A COMPREENDER E ASSUMIR OS RISCOS INERENTES AO
INVESTIMENTO NAS COTAS; OU (V) NAO ESTEJAM DISPOSTOS A SE EXPOR AOS RISCOS RELACIONADOS AO SETOR IMOBILIARIO.

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

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

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

QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, AS COTAS, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO AO ADMINISTRADOR, AOS COORDENADORES E/OU CVM, POR MEIO DOS ENDEREGOS, TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO.
Este Prospecto Definitivo esta disponivel nos enderegos e paginas da rede mundial de do i dos © do Fundo, da B3 e da CVM, indicados na seg@o *Outras Informagdes”, na pagina 61 deste Prospecto Definitivo.
Mais informagdes sobre o Fundo e a Oferta poderéo ser obtidas junto aos Coordenadores, a CVM e & Administradora nos enderegos indicados na seg@o “Outras Informagdes”, na pagina 61 deste Prospecto Definitivo.
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto Definitivo, os termos e expressfes contidos nesta Secao, no singular
ou no plural, terdo o seguinte significado. Devem-se adotar por referéncia, e de forma subsidiaria,
as demais definicfes constantes da Instrugdo CVM 472 e do Regulamento:

Administrador BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., com sede na Cidade de S&o Paulo,
Estado de Sdo Paulo, na Rua lguatemi, n°® 151, 19° andar,
Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 13.486.793/0001-42,
habilitada para administracdo de fundos de investimento
conforme ato declaratorio expedido pela CVM n° 11.784, de 30
de junho de 2011, instituicéo responsavel pela administracao
e representacéo do Fundo.

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

Anuncio de Encerramento Andncio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos do
artigo 29 da Instrugdo CVM 400, a ser divulgado nas péaginas
da rede mundial de computadores das InstituicBes
Participantes da Oferta, do Administrador, do Fundo, da CVM
e da B3, nos termos do artigo 54-A da Instrugdo CVM 400.

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

Aplicacdo Minima Inicial O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da
Oferta, que sera de 10 (dez) Cotas, totalizando um montante
minimo de investimento de R$ 1.000,00 (mil reais) por
Investidor, observado que a quantidade de Cotas atribuidas ao
Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas
hipoteses previstas na Segédo “3. Termos e Condigbes da
Oferta — Distribuigdo Parcial”, na pagina 41 deste Prospecto
Definitivo, e na Sec¢do “3. Termos e Condi¢cbes da Oferta —
Critério de Colocagéo da Oferta Nao Institucional”, na pagina
47 deste Prospecto Definitivo.

Apresentacfes para Apresentacfes para potenciais investidores (Roadshow e/ou

Potenciais Investidores one-on-ones), a serem realizadas ap6és a divulgacéo do Aviso
ao Mercado e a disponibilizacdo deste Prospecto Definitivo
aos Investidores.

Assembleia de Conflito de A Assembleia Geral de Cotistas a ser convocada apds o

Interesses Anuncio de Encerramento, em que os Cotistas deliberardao
sobre a aquisicdo do ativo Grande Center (conforme definido
na Secao “4. Destinacdo dos Recursos”), de propriedade de
parte relacionada ao Gestor.

Os vendedores das acbGes da Arles Empreendimentos e
ParticipacBes S.A., sociedade detentora do ativo Grande
Center, sdo partes relacionadas ao Gestor. Desta forma, a
aquisicao acima descrita, por se tratar de operagdo com
partes relacionadas do Gestor, é considerada situacao de
potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 34,
caput e 8§2°, e do artigo 18, inciso Xll, ambos da Instrucao
CVM 472, de modo que a sua concretizacao dependera de
aprovacdo prévia de Cotistas reunidos em Assembleia
Geral de Cotistas que representem, em primeira ou segunda
convocacdo, (i) caso o Fundo possua mais de 100 (cem)
Caotistas, no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
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emitidas pelo Fundo; ou (i) caso o Fundo possua até 100
(cem) Cotistas, metade, no minimo, das Cotas emitidas.

Os Investidores que efetivamente integralizarem as Cotas
poderdo votar a favor, contra ou se abster de votar em relagéo
a ordem do dia, no &mbito da Assembleia de Conflito de
Interesses.

Para viabilizar o exercicio do direito de voto e observados os
requisitos do item 28 do Oficio CVM SRE, os Investidores que
assim desejarem poderdo, de forma facultativa, por meio
digital ou por meio fisico, outorgar poderes especificos a
procuradores a serem constituidos nos termos da Procuragéo
de Conflito de Interesses, para que votem em seu nome no
ambito da Assembleia de Conflito de Interesses, seja para
aprovar, rejeitar e/ou se abster de votar em relacdo a ordem
do dia.

A Procuracao de Conflito de Interesses se encontra anexa ao
presente Prospecto na forma do Anexo V e €, ainda, anexa ao
Boletim de Subscrigéo.

A outorga da Procuracgéo de Conflito de Interesses é facultativa
e podera ser realizada, por meio fisico ou digital, no mesmo
ato da ordem de investimento, quando da assinatura do
Boletim de Subscricdo, conforme o caso, observados os
procedimentos operacionais da respectiva Instituicdo
Participante da Oferta.

A outorga de poderes especificos via Procuracdo de Conflito
de Interesses, caso formalizada, podera ser revogada e
cancelada, unilateralmente, pelo respectivo Investidor, (i) até o
dia (til anterior a data de realizacdo da Assembleia de Conflito
de Interesses, mediante envio fisico de comunicagéo para a
sede do Administrador, no endereco Rua Iguatemi, n°® 151, 19°
andar, Itaim Bibi, S&o Paulo/SP, CEP 01451-011, A/C “Dpto.
Juridico FII” ou (ii) até o momento de realizagdo da Assembileia
de Conflito de Interesses, digitalmente, mediante envio de e-
mail para 0 seguinte endereco eletrénico
voto.fii@brltrust.com.br.

O outorgado ndo poderd ser o Administrador, o Gestor ou
qualquer parte relacionada a eles.

CASO A AQUISICAO DO ATIVO GRANDE CENTER NAO
SEJA APROVADA NA ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE
INTERESSES, OS RECURSOS INTEGRALIZADOS PELOS
INVESTIDORES NO AMBITO DA OFERTA E NAO
UTILIZADOS PARA A AQUISICAO DO ATIVO ALVO ACIMA
MENCIONADO, EM RAZAO DE SUA NAO APROVACAO NA
ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES, PODERAO
SER APLICADOS PELO FUNDO EM IMOVEIS, ATIVOS
IMOBILIARIOS OU ATIVOS FINANCEIROS, DESDE QUE
OBSERVADA A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO,
SENDO QUE O FUNDO PODERA NAO ENCONTRAR
IMOVEL (IS) SEMELHANTE(S) AO REFERIDO ATIVO ALVO
DA PRIMEIRA EMISSAO.

Para mais informagfes acerca da Procuracdo de Conflito de
Interesses, vide item “Procuracédo de Conflito de Interesses”,
na pagina 277 deste Prospecto Definitivo.

Para mais informacdes acerca da ndo aprovacdo da ordem do
dia da Assembleia de Conflito de Interesses, vide Fator de
Risco “Risco de nao aprovacao de conflito de interesses”, na
pagina 98 deste Prospecto Definitivo.
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Assembleia Geral ou Assembleia geral de Cotistas do Fundo.

Assembleia Geral de

Cotistas

Ativos Alvo da Primeira Em conjunto, os ativos Laboratério Alta, Zé Delivery (Ambev),
Emisséo Anhanguera Campinas, Laboratérios Farmacéuticos SP, SLB

Anima RS, Escola DF e Grande Center (todos conforme
definidos na Secéo “4. Destinacdo dos Recursos”), sendo o
ativo Grande Center de propriedade de parte relacionada ao
Gestor.

Ativos Financeiros (i) titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordinarias do
Fundo e emitidos pelo Tesouro Nacional ou por Instituicdes
Financeiras Autorizadas (conforme definido no Regulamento);
(i) moeda nacional; (iii) operacdes compromissadas com
lastro nos ativos indicados no inciso “i” acima; (iv) derivativos,
exclusivamente para fins de prote¢cdo patrimonial, cuja
exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do Patrim6nio
Liquido do Fundo; (v) cotas de fundos de investimento
referenciados em DI e/ou renda fixa com liquidez diaria, com
investimentos preponderantemente nos ativos financeiros
relacionados nos itens anteriores; e (vi) outros ativos de
liquidez compativel com as necessidades e despesas
ordinarias do Fundo, cujo investimento seja admitido aos
fundos de investimento imobiliario, na forma da Instrucdo CVM
472.

Ativos Imobiliarios (i) agBes ou quotas de sociedades cujo proposito seja a
realizacdo de investimentos em Imdveis ou em direitos reais
sobre Imoveis; (i) cotas de fundos de investimento em
participagbes que tenham como politica de investimento
aplicacbes em sociedades cujo propésito consista no
investimento em Imoveis ou em direitos reais sobre Imoveis;
(iii) cotas de outros fundos de investimento imobiliario que
tenham como politica de investimento aplicacdes em Imédveis
ou em direitos reais sobre Imoveis ou, ainda, aplicagfes em
sociedades cujo proposito consista no investimento em
Iméveis ou em direitos reais sobre Imoveis; (iv) certificados de
recebiveis imobiliarios, cujo pagamento possa ser realizado
mediante dacdo dos Imbveis em pagamento ou que garanta
ao Fundo a participagdo nos resultados dos Iméveis, e cuja
emissdo ou negociacdo tenha sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos
termos da regulamentacdo aplicavel, (v) outros valores
mobiliarios previstos no artigo 45 da Instrugdo CVM 472, cujo
pagamento possa ser realizado mediante dagdo dos Imoveis
em pagamento, e cuja emissdo ou negociagcdo tenha sido
objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro
tenha sido dispensado, nos termos da regulamentacdo
aplicavel, e que tenham sido emitidos por emissores cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobiliario; e (vi) CEPAC caso sejam essenciais
para fins de regularizacdo dos Iméveis da carteira do Fundo
ou para fins de implementacdo de expansdes e benfeitorias
em tais Imoveis.

Auditor Independente KPMG AUDITORES INDEPENDENTES, sociedade com sede
na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua
Arquiteto Olavo Redig de Campos, 105, 6° andar — Torre A,
CEP 04711-904, inscrito no CNPJME sob o n°
57.755.217/0001-29.
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Aviso ao Mercado O aviso ao mercado da Oferta, elaborado nos termos do artigo
53 da Instru¢do CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede
mundial de computadores das Instituicbes Participantes da
Oferta, do Administrador, do Fundo, da CVM e da B3, nos
termos do artigo 54-A da Instrugdo CVM 400.

BACEN Banco Central do Brasil.

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

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

Carta Convite E a carta convite por meio da qual os Participantes Especiais
irdo manifestar sua aceitacdo em participar da Oferta,
concedendo mandato de representacdo valido e eficaz para
gue a B3 possa representa-las na celebracdo do termo de
adesdo ao Contrato de Distribuicao.

CMN Conselho Monetario Nacional.

CNPJ/ME Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia.

Caédigo Civil Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e alteracdes
posteriores.

Cdédigo ANBIMA Cdédigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Préaticas para

Administracdo de Recursos de Terceiros, em vigor desde 20
de julho de 2020.

Condig8es Precedentes As condigBes precedentes para o cumprimento dos deveres e
obrigacdes relacionados a prestacdo dos servicos dos
Coordenadores objeto do Contrato de Distribuicdo,
consideradas condi¢Bes suspensivas nos termos do artigo 125
do Codigo Civil, conforme descritas no Contrato de
Distribuicdo, as quais deverdo ser atendidas até a
disponibilizagao do Anuncio de Inicio e mantidas até a Data de
Liquidacdo, quando as Condi¢cbes Precedentes serdo
novamente verificadas pelos Coordenadores.

Contrato de Distribuicéo “Contrato de Estruturagdo, Coordenagdo e Distribuigdo
Puablica, Sob Regime de Melhores Esforgos De Colocacao, das
Cotas do Vinci Imoveis Urbanos Fundo de Investimento
Imobiliario”, celebrado em 13 de abril de 2021, conforme
aditado, entre o Fundo, o Coordenador Lider, o Itat BBA e 0
Gestor, com a finalidade de estabelecer os termos e condi¢des
sob os quais seré realizada a Oferta.

Contrato de Gestdo “Contrato de Prestacéo de Servicos de Gestdo de Carteira de
Fundos de Investimento Imobiliario”, por meio do qual o Fundo
contratou o Gestor para prestar os servicos de gestdo da
carteira do Fundo e outros servicos relacionados a tomada de
deciséo de investimentos pelo Fundo.

Coordenador Lider XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira
integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios,
com endereco na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo,
na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.909, Torre
Sul,30° andar, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
02.332.886/0011-78.
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Coordenadores

Cotas

Cotistas
Custodiante

CVM

Data de Liquidacao

DDA

Despesas Extraordinarias

Dias Uteis

Documentos da Oferta

Encargos do Fundo

Emissao ou Primeira
Emissao

Estudo de Viabilidade

Formador de Mercado

O Coordenador Lider e o Ital BBA.

As cotas da Emissao, escriturais, nominativas, de classe e
série Unica, representativas de fragcbes ideais do Patrimonio
Liquido do Fundo.

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

Data na qual sera realizada a liquidacao fisica e financeira das
Cotas no ambito da Oferta, indicada na Segao “3. Termos e
Condig¢6es da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na
pagina 59 deste Prospecto Definitivo, caso o Montante Minimo
da Oferta seja atingido.

Sistema de Distribuicdo Priméria de Ativos, administrado pela
B3.

Despesas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de
manutencéo, conservacao e reparos dos Imoveis integrantes
da carteira do Fundo, exemplificadamente, mas sem qualquer
limitacdo: (a) obras de reforma, retrofit ou acréscimos que
interessem a estrutura integral do Imoével; (b) pintura das
fachadas, empenas, po¢os de aeracédo e iluminagdo, bem
como das esquadrias externas; (c) obras destinadas a criacéo
e manutencé@o das condi¢des de habitabilidade dos Imdveis;
(d) instalac@o de equipamentos de seguranca e de incéndio,
de telefonia, de intercomunicacéo; (e) despesas de decoracao
e paisagismo nas partes de uso comum; (f) despesas
decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e acfes de
despejo, renovatdrias, revisionais; e (g) outras que venham a
ser de responsabilidade do Fundo como proprietario dos
Iméveis.

Qualquer dia, exceto (i) s&bados, domingos ou feriados
nacionais; e (ii) aqueles sem expediente na B3.

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

Todos os custos incorridos pelo Fundo para o seu
funcionamento, conforme estabelecidos no item 19.1 do
Regulamento.

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

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

A instituicdo financeira que podera ser contratada pelo Fundo,
conforme recomendado pelos Coordenadores, para atuar,
exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta
por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda
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das Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e
conforme disposi¢cbes da Instrucdo CVM 384, e do
Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado
nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular
004/2012-DN da B3. A contratagcdo de formador de mercado
tem por finalidade fomentar a liquidez das Cotas no mercado
secundério.

Fundo VINCI IMOVEIS URBANOS FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario, constituido
sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ/ME sob
0 n° 36.445.587/0001-90.

Gestor VINCI REAL ESTATE GESTORA DE RECURSOS LTDA.,
com sede na Avenida Bartolomeu Mitre, n°® 336, 5° andar,
Leblon, na cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro,
inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 13.838.015/0001.75, habilitada
para a administracdo de carteiras de valores mobiliarios,
conforme ato declaratorio expedido pela CVM n°® 11.974, de 17
de outubro de 2011.

Governo Governo da Republica Federativa do Brasil.

Iméveis Empreendimentos imobiliarios urbanos (ou, ainda, localizados
em area de expansao urbana) para fins comerciais, prontos ou
em construcdo, observados os critérios estabelecidos no item
6.1.2 do Regulamento.

Instituicdo Consorciada CREDIT SUISSE (BRASIL) S.A. CORRETORA DE TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS, instituicio com sede na Rua
Leopoldo Couto de Magalh&es Junior, n°® 700, 10°, 12° e 13°
andares (parte), Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
42.584.318.0001/07, na qualidade de instituicdo intermediaria
estratégica, devidamente autorizada a operar no mercado de
capitais brasileiro, credenciada junto a B3, convidada
diretamente pelos Coordenadores a participar da Oferta,
exclusivamente para efetuar esfor¢os de colocacdo das Cotas
junto aos Investidores mediante a assinatura do Termo de
Adesdo ao Contrato de Distribuicdo para Instituicdo
Consorciada. A Instituicdo Consorciada esta sujeita as mesmas
obrigacfes e responsabilidades dos Coordenadores, inclusive
no que se refere as disposicdes da legislacéo e regulamentagao
em vigor.

Instituic&o Escrituradora O ADMINISTRADOR, conforme acima qualificado.

Instituicbes Participantes da Em conjunto, o Coordenador Lider, o Itat BBA, a Instituicdo

Oferta Consorciada e os Participantes Especiais.

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

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

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

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

Instru¢cdo CVM 505 Instrucdo da CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011,
conforme alterada.

Instrugcdo CVM 516 Instrucdo da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011.
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Instrugdo CVM 539
Instrugdo CVM 555

Instrumentos de Aprovacgao
da Oferta

Instrumento de Aprovacao
do Regulamento

Instrumento de Constituicéo

Investidores

Investidores Institucionais

Investidores Nao
Institucionais

Investidores Nao
Institucionais Varejo

Investidores Nao
Institucionais Private

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

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

Em conjunto (i) “Instrumento Particular de Primeira Alteragcéo
do Regulamento do Bourdain — Fundo de Investimento
Imobiliario”, celebrado pelo Administrador em 29 de janeiro de
2021; e (ii) “Ato do Administrador para Aprovacédo da Oferta
Priméria de Cotas da 12 (Primeira) Emissé@o do Vinci Iméveis
Urbanos Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado pelo
Administrador em 13 de abril de 2021, o qual alterou e re-
ratificou determinadas condi¢cdes da Emissédo e Oferta, cuja
ata foi registrada junto ao 8° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de S&o
Paulo, em 14 de abril de 2021, sob 0 n°® 1.519.867.

“Instrumento Particular de Terceira lteracdo do Regulamento
do Vinci Iméveis Urbanos Fundo de Investimento Imobiliario”,
celebrado pelo Administrador em 05 de maio de 2021.

“Instrumento Particular de Constituicdo do Bourdain — Fundo
de Investimento Imobiliario”, celebrado pelo Administrador em
17 de fevereiro de 2020.

Sao os Investidores Institucionais e os Investidores N&o
Institucionais, quando mencionados conjuntamente.

Investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9°-B da
Instrucdo CVM 539, que sejam, fundos de investimentos,
fundos de penséo, entidades administradoras de recursos de
terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicacdo
em carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM
e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar e de capitalizagéo, que formalizem
ordens de investimento cujo valor, individual ou agregado, seja
igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), que
equivale a quantidade de 10.000 (dez mil) Cotas, observada a
Aplicacdo Minima Inicial e inexistindo valores maximos de
investimento, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou
com sede no Brasil, bem como investidores ndo residentes
que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis, e que
aceitem os riscos inerentes a tal investimento. E vedada a
subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494,

Sao os Investidores Nao Institucionais Varejo e os Investidores
N&o Institucionais Private, quando em conjunto.

Pessoas fisicas ou juridicas, que ndo sejam considerados
Investidores Institucionais, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, bem como investidores
ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas
aplicaveis, que formalizem Pedido de Reserva junto a uma
Unica Instituicdo Participante da Oferta em valor igual ou
inferior a R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais), que equivale
a quantidade de 10.000 (dez mil) Cotas, observada a
Aplicacdo Minima Inicial, e que aceitem os riscos inerentes a
tal investimento.

Pessoas fisicas ou juridicas, que ndo sejam considerados
Investidores Institucionais, em qualquer caso, residentes,
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domiciliados ou com sede no Brasil, bem como investidores
ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas
aplicaveis, que formalizem Pedido de Reserva junto a uma
Unica Instituicdo Participante da Oferta em valor igual ou
superior a R$ 1.000.100,00 (um milhdo e cem reais), que
equivale a quantidade minima de 10.001 (dez mil e uma)
Cotas, observada a Aplicagdo Minima Inicial, e que aceitem os
riscos inerentes a tal investimento.

Investimentos Tempordrios Nos termos do artigo 11, 82° e §3°, da Instrugdo CVM 472, os
recursos recebidos na integralizacdo das Cotas, durante o
processo de distribuicdo, deverdo ser depositados em
instituicdo bancaria autorizada a receber depdsitos, em nome
do Fundo, e aplicados em cotas de fundos de investimento ou
titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez
compativel com as necessidades do Fundo.

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

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

IOF/Titulos Imposto sobre Operacbes relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios.

IR Imposto de Renda.

Itai BBA BANCO ITAU BBA S.A., instituicdo financeira com sede na

Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.500, 1°, 2° 3° (parte), 4° e 5°
andares, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ/ME sob n°
17.298.092/0001-30.

Lei n° 6.404/76 Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.
Lei n° 8.668/93 Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n©11.033/04 Lei n®11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.
Lote Adicional Sao as Cotas que representam até 20% (vinte por cento) da

totalidade das Cotas inicialmente ofertadas, ou seja, até
700.000 (setecentas mil) Cotas, correspondente a R$
70.000.000,00 (setenta milhdes de reais), quantidade esta que
podera ser acrescida ao Montante da Oferta, nos mesmos
termos e condi¢des das Cotas inicialmente ofertadas, a critério
do Fundo, por meio do Gestor e do Administrador, conforme
faculdade prevista no artigo 14, § 2°, da Instrucdo CVM 400.
Tais Cotas séo destinadas a atender um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Modificagéo da Oferta Em 05 de maio de 2021, foi divulgado na rede mundial de
computadores, na pagina do Administrador, dos
Coordenadores, do Fundo, da B3 e da CVM, comunicado ao
mercado de modificacdo da Oferta, para informar que foram
realizadas alteragbes nas condicbes da Oferta e,
consequentemente, neste Prospecto, em razdo de ajustes na
secdo “Destinagdo dos Recursos”, para incluir informacdes
adicionais relativamente (1) aos ativos alvos da Oferta
denominados SLB Anima RS, bem como (2) ao Compromisso
de Investimento assumido pela Vinci Partners no d&mbito da
Oferta, para prever que, adicionalmente, foi formalizado um
plano de aquisi¢do de cotas no mercado secundario, pelo qual
0 Gestor (diretamente ou por meio de partes relacionadas ao
Gestor, incluindo fundos exclusivos de partes relacionadas ao
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Gestor) se comprometeu a adquirir: (i) pelo prazo de 03 (trés)
meses contados a partir da data de inicio da negociacdo das
Cotas de emissdo do Fundo no mercado de bolsa
administrado pela B3, ou (ii) até que sejam realizadas
aquisicoes de Cotas no montante de R$ 10.000.000,00 (dez
milhdes de reais); dos dois, o que ocorrer primeiro, sendo que,
para fins do referido plano, sera realizada a colocacgéo diaria
de ofertas de compra de Cotas em montante equivalente a, no
minimo 10% (dez por cento) e, no méaximo, 20% (vinte por
cento) do volume de liquidez diaria de negociacdo das Cotas
na B3, observado o limite de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de
reais).

Em funcé@o da Modificacdo da Oferta, nos termos dos artigos
25 e 27 da Instrugdo CVM 400, os Investidores que ja tiverem
aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as
16h00 (dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente a
data de recebimento da comunicacdo acima mencionada, o
seu interesse em manter suas ordens de investimento ou
Pedidos de Reserva.

Em caso de siléncio, as Instituicbes Participantes da Oferta
presumirdo que os Investidores pretendem manter suas
ordens de investimento ou Pedidos de Reserva.

Montante da Oferta Montante inicial de até R$ 350.000.00,00 (trezentos e
cinquenta milhdes de reais), correspondente a, inicialmente,
até 3.500.000 (trés milhdes e quinhentas mil) Cotas, sem
considerar a possibilidade de distribuicéo parcial e as Cotas do
Lote Adicional.

Montante Minimo da Oferta O volume minimo da Oferta, que sera de R$ 185.000.000,00
(cento e oitenta e cinco milhdes de reais), correspondente a
1.850.000 (um milh&o e oitocentas e cinquenta mil) Cotas.

Oferta ou Oferta Publica A presente oferta publica de distribuicdo de Cotas da Emisséo
do Fundo.
Oferta Institucional ApOs o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas

remanescentes que nao forem colocadas na Oferta N&o
Institucional serdo destinadas a colocacao junto a Investidores
Institucionais, por meio dos Coordenadores, ndo sendo
admitidas para tais Investidores Institucionais reservas
antecipadas e nao sendo estipulados valores méaximos de
investimento, observada a Aplicagdo Minima Inicial.

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

No minimo, 350.000 (trezentas e cinquenta mil) Cotas (sem
considerar as Cotas do Lote Adicional), ou seja, 10% (dez por
cento) do Montante da Oferta, sera destinado, prioritariamente,
a Oferta N&o Institucional, observado que (i) o montante de, no
minimo, 5% (cinco por cento) do Montante da Oferta, ou seja,
175.000 (cento e setenta e cinco mil) Cotas, sera destinado
prioritariamente aos Investidores N&o Institucionais Varejo; e
(i) o montante de, no minimo, 5% (cinco por cento) do
Montante da Oferta, ou seja, 175.000 (cento e setenta e cinco
mil) Cotas, sera destinado prioritariamente aos Investidores
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Participantes Especiais

N&o Institucionais Private. Os Coordenadores, em comum
acordo com o Administrador e o Gestor, poderdo, a seu
exclusivo critério, aumentar a quantidade de Cotas
inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional, bem como
0s montantes destinados aos Investidores Nao Institucionais
Varejo e aos Investidores Nao Institucionais Private, até o
limite maximo do Montante da Oferta, e alocar as Cotas
destinadas a Oferta N&o Institucional entre os Investidores
N&o Institucionais Varejo e os Investidores N&o Institucionais
Private, sendo certo que, caso ndo haja demanda suficiente
para atender a uma das modalidades, poderdo alocar o
remanescente junto aos Investidores N&o Institucionais da
outra modalidade, observado o montante total destinado a
Oferta N&o Institucional.

No contexto da Oferta N&o Institucional, observados os valores
minimos e os valores maximos previstos para apresentacéo
de Pedido de Reserva pelos Investidores N&o Institucionais
Varejo e pelos Investidores N&o Institucionais Private, os
Investidores N&o Institucionais, a seu exclusivo critério,
poderdo aderir simultaneamente a mais de uma das
modalidades da Oferta Nao Institucional indicadas acima,
devendo, para tanto, indicar e discriminar em seus respectivos
Pedidos de Reserva os valores a serem alocados em cada
modalidade de Oferta Nao Institucional desejada, junto a uma
Unica Instituicdo Participante da Oferta.

Sdo as seguintes instituicbes financeiras integrantes do
sistema de distribuicdo de valores mobiliarios: (i) BANCO BTG
PACTUAL S.A., inscrita no CNPJME sob o n°
30.306.294/0002-26; (ii) BANCO DAYCOVAL S.A., inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 62.232.889/0001-90; (iii) CAIXA
ECONOMICA FEDERAL, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
00.360.305/0001-04; (v) CM CAPITAL MARKETS
CORRETORA DE CAMBIO, TITULO E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJME sob o n°
02.685.483/0001-30; (v) CORRETORA GERAL DE
VALORES E CAMBIO LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n°
92.858.380/0001-18;  (vi) EASYNVEST - TITULO
CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no CNPJ/ME sob
0 n° 62.169.875/0001-79; (vii) GENIAL INVESTIMENTOS
CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 27.652.684/0003-24; (viii) ICAP DO
BRASIL CORRETORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJME sob o n°
09.105.360/0001-22; (ix) INTER DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no
CNPJME sob o0 n° 18.945.670/0001-46; (x) ITAU
CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no CNPJ/ME sob
0 n°® 61.194.353/0001-64; (xi) MIRAE ASSET WEALTH
MANAGEMENT (BRAZIL) CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 12.392.983/0001-38; (xii) MODAL
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 05.389.174/0001-01;
(xiii) NOVA FUTURA CORRETORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o
n® 04.257.795/0001-79; (xiv) OURINVEST DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 00.997.804/0001-07; (xv) RB CAPITAL
INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o
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n° 89.960.090/0001-76; (xvi) SAFRA CORRETORA DE
VALORES E CAMBIO LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n°
60.783.503/0001-02; (xvii) TORO CORRETORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 29.162.769/0001-98; e (xviii) TULLETT
PREBON CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA.,
inscrita no CNPJME sob o n° 61.747.085/0001-60,
autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e
credenciadas junto a B3, convidadas a participar da Oferta,
para auxiliarem na distribuicio das Cotas da
Primeira Emisséo, as quais deverdao outorgar mandato a B3
para que esta, em nome das Participantes Especiais, possa
celebrar um termo de adesé&o ao Contrato de Distribui¢&o.

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

Pedido de Reserva Cada formulario especifico, celebrado em caréter irrevogavel

e irretratével, exceto nas circunstancias ali previstas, referente
a intencdo de subscricdo das Cotas no ambito da Oferta,
firmado por Investidores N&o Institucionais durante o Periodo
de Reserva, observada a Aplicagdo Minima Inicial por
Investidor.

Periodo de Colocagéao Sem prejuizo do Periodo de Reserva, a Oferta tera inicio na
data de divulgacdo do Anuncio de Inicio, em conformidade
com o previsto nos artigos 52 e 54-A da Instrucdo CVM 400. A
distribuicdo das Cotas da Oferta sera encerrada na data de
divulgagdo do Anuncio de Encerramento, a qual devera
ocorrer (i) em até 6 (seis) meses ap0s a divulgacao do Anuncio
de Inicio, ou (ii) até a data de divulgagdo do Anuncio de
Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Periodo de Desisténcia Periodo que se inicia em 06 de maio de 2021 (inclusive) e se
encerra em 12 de maio de 2021 (inclusive), no qual os
Investidores que j& aderiram a Oferta poderdo desistir da sua
ordem de investimento ou do seu Pedido de Reserva em razéo
da Modificacdo da Oferta.

Em caso de siléncio, as Instituicdes Participantes da Oferta
presumirdo que os Investidores pretendem manter suas
ordens de investimento ou Pedidos de Reserva.

Periodo de Reserva Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo
indicado na Segédo “3. Termos e Condigdes da Oferta —
Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 59 deste
Prospecto Definitivo.

Pessoas Ligadas (i) a sociedade controladora ou sob controle do Administrador,
do Gestor ou do consultor especializado caso venha a ser
contratado, de seus administradores e acionistas; (i) a
sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam
0s mesmos do Administrador, do Gestor, ou do consultor
especializado caso venha a ser contratado, com exce¢éo dos
cargos exercidos em 6rgdos colegiados previstos no estatuto
ou regimento interno do Administrador, do Gestor ou do
consultor especializado caso venha a ser contratado, desde
que seus titulares ndo exercam funcbes executivas, ouvida
previamente a CVM; e (iii) parentes até segundo grau das
pessoas naturais referidas nos incisos acima.

Pessoas Vinculadas Para os fins da Oferta em referéncia, serdo consideradas como
pessoas vinculadas os Investidores da Oferta que sejam, nos
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Plano de Distribuicao

Politica de Investimento

Preco de Subscricdo

Procedimento de Alocacgéo

termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400 e do artigo 1°, inciso
VI, da Instrugdo CVM 505: (i) controladores e/ou
administradores do Fundo, do Administrador, do Gestor e/ou
outras pessoas vinculadas & emissao e distribuicdo, bem como
seus cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau;
(i) controladores e/ou administradores das InstituicGes
Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais
prepostos do Gestor, do Administrador, do Fundo ou das
Instituicdes Participantes da Oferta diretamente envolvidos na
estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autbhomos que prestem
servicos ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as
Instituices Participantes da Oferta; (v) demais profissionais
que mantenham, com o Fundo, o Administrador, o Gestor ou
as InstituicBes Participantes da Oferta contrato de prestacao
de servicos diretamente relacionados a atividade de
intermediacé@o ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo
Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelas Instituicdes
Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou
indiretamente por pessoas vinculadas ao Fundo, ao
Administrador, ao Gestor ou as InstituicGes Participantes da
Oferta desde que diretamente envolvidos na Oferta;
(viii) cdnjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)” acima; e (ix) clubes e
fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca as
pessoas mencionadas no itens acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros ndo vinculados, conforme
Plano de Distribuicdo previsto neste Prospecto Definitivo.

Observadas as disposi¢des da regulamentacao aplicavel, os
Coordenadores realizardo a Oferta sob o regime de melhores
esforcos de colocacdo, de acordo com a Instrugdo CVM 400,
com a Instrucdo CVM 472 e demais normas pertinentes,
conforme o plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao
disposto no artigo 33, §3°, da Instru¢do CVM 400, o qual leva
em consideracdo as relacdes com clientes e outras
consideragbes de natureza comercial ou estratégica dos
Coordenadores, exclusivamente em relagdo a Oferta
Institucional, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido
aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo; (i) a
adequacéao do investimento ao perfil de risco dos Investidores
da Oferta; e (iii) que os representantes das Instituices
Participantes da Oferta recebam previamente exemplares do
Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo para leitura
obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por
pessoas designadas pelos Coordenadores. Para mais
informacgdes veja a seg¢do “Termos e Condigbes da Oferta —
Plano de Distribuicdo” na pagina 44 deste Prospecto Definitivo.

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
Regulamento e na Secdo “5. Sumario do Vinci Imdveis
Urbanos Fundo de Investimento Imobiliario - Politica de
Investimento”, na pagina 72 deste Prospecto Definitivo.

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

O procedimento de coleta de inten¢des de investimento, a ser
conduzido pelos Coordenadores, nos termos dos artigos 44 e
45 da Instrucdo CVM 400, para a verificacdo, junto aos
Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da
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Procuracgéo de Conflito de
Interesses

demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva
dos Investidores N&o Institucionais e o recebimento de
intencdes de investimento dos Investidores Institucionais,
observada a Aplicacdo Minima Inicial e os limites méaximos
aplicaveis aos Investidores N&o Institucionais Varejo e
Investidores N&o Institucionais Private, para verificar se o
Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em caso de excesso
de demanda, se havera emisséo, e em qual quantidade, das
Cotas do Lote Adicional.

A procuracdo que podera ser outorgada pelos Cotistas, de
forma facultativa, para que seus respectivos outorgados 0s
representem e votem em seu nome, de acordo com a
orientacdo de voto dada pelo Cotista na Procuracdo de
Conflito de Interesses, na Assembleia de Conflito de
Interesses, seja em primeira ou segunda convocagao
(incluindo em eventuais retomadas de trabalho em razéo de
adiamento, interrupgao ou suspensao), para deliberar sobre a
aquisicdo do ativo Grande Center, tendo em vista que, nos
termos da Instru¢cdo CVM 472, tal situagao configura potencial
conflito de interesses, dado que o referido ativo €& de
propriedade de parte relacionada ao Gestor.

Da referida procuragéo constara orientacao de voto permitindo
gue o Cotista vote favoravel, contrariamente ou abstenha-se a
aprovacdo da ordem do dia da Assembleia de Conflito de
Interesses.

A outorga da Procuragdo de Conflito de Interesses é
facultativa e podera ser realizada, por meio fisico ou
digital, no mesmo ato da ordem de investimento, quando
daassinatura do Boletim de Subscri¢cdo, conforme o caso,
observados os procedimentos operacionais da respectiva
Instituicdo Participante da Oferta.

A outorga de poderes especificos via Procuragdo de
Conflito de Interesses, caso formalizada, poderd ser
revogada e cancelada, unilateralmente, pelo respectivo
Investidor, (i) até o dia Gtil anterior & data de realizagdo da
Assembleia de Conflito de Interesses, mediante envio
fisico de comunicacédo para a sede do Administrador, no
endereco Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar, Itaim Bibi, S&o
Paulo/SP, CEP 01451-011, AIC “Dpto. Juridico FII” ou (ii)
até o momento de realizagcdo da Assembleia de Conflito de
Interesses, digitalmente, mediante envio de e-mail para o
seguinte endereco eletrénico voto.fii@brltrust.com.br.

O outorgado nédo podera ser o Administrador, o Gestor ou
qualquer parte relacionada a eles.

A Procuracdo de Conflito de Interesses (i) ndo é de
outorga obrigatéria, e sim facultativa,; (ii) caso venha a ser
outorgada, serda dada sob a condicdo suspensiva de o
Investidor se tornar, efetivamente, cotista do Fundo; (iii)
ndo € irrevogavel e irretratavel; (iv) assegurara a
possibilidade de orientagcdo de voto contrario a proposta
de aquisicdo do Ativo Alvo da Primeira Emissédo
conflitado; (v) serd dada por Investidores que, antes de
outorgar a Procuracdo, tiveram acesso a todos os
elementos informativos necessarios ao exercicio do voto,
conforme disposto neste Prospecto Definitivo, no “Manual
de Exercicio de Voto” e nos demais documentos da
Oferta; e (vi) ndo tera prazo indeterminado.
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Prospecto Preliminar

Prospecto Definitivo

Prospecto
Publico Alvo

Regulamento

Remuneracéo de
Descontinuidade

Taxa de Administragao
Taxa de Performance

Termo de Adesé&o ao
Contrato de Distribuicéo

Termo de Adeséo ao
Contrato de Distribuicéo
para Instituicao
Consorciada

Valor de Mercado

N&o obstante, o Administrador e o Gestor incentivam os
Investidores a comparecerem a Assembleia de Conflito de
Interesses e exercer diretamente seu direito de voto,
considerando que a matéria em deliberacdo se enquadra
entre as hipdteses de potencial conflito de interesses,
como ressaltado neste Prospecto Definitivo .

Para mais informagoes, vide Sec¢ao “Termos e Condig6es
da Oferta — Assembleia de Conflito de Interesses”, na
pagina 70 deste Prospecto Definitivo.

O prospecto preliminar da Oferta.

Este prospecto definitivo da Oferta.

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

Os Investidores Institucionais e o0s Investidores Né&o
Institucionais.

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais
condi¢des do Fundo, cuja versao em vigor foi aprovada pelo
Administrador por meio do Instrumento de Aprovacdo do
Regulamento.

Conforme definido na Secgdo “5. Sumario do Vinci Imoéveis
Urbanos Fundo de Investimento Imobilidrio — Remunerac¢éo do
Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de
servigos”, na pagina 81 deste Prospecto Definitivo.

Conforme definido na Segéo “5. Sumario do Vinci Imoéveis
Urbanos Fundo de Investimento Imobiliario - Remuneracéo do
Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de
servicos”, na pagina 81 deste Prospecto Definitivo.

Conforme definido na Secdo “5. Sumario do Vinci Iméveis
Urbanos Fundo de Investimento Imobilidrio — Remuneracgéo do
Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de
servicos”, na pagina 81 deste Prospecto Definitivo.

O termo de adeséo ao Contrato de Distribuicdo a ser celebrado
entre o Coordenador Lider e a B3, na qualidade de
representante dos Participantes Especiais por meio do
mandato outorgado a B3 pelos Participantes Especiais nos
termos da Carta Convite.

O “Termo de Adesdo ao Contrato de Estruturacéo,
Coordenacao e Distribuicao Publica, Sob Regime de Melhores
Esforcos De Colocacao, das Cotas do Vinci Iméveis Urbanos
Fundo de Investimento Imobiliario” a ser celebrado entre o
Coordenador Lider, o Itat BBA e a Instituicdo Consorciada,
com a finalidade de estabelecer os termos e condi¢cbes para
atuacao da Instituicdo Consorciada na Oferta.

Multiplicacdo: (a) da totalidade de Cotas emitidas pelo Fundo
por (b) seu valor de mercado, considerando o preco de
fechamento do Dia Util anterior, informado pela B3.
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CONSIDERACOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARAGOES ACERCA DO FUTURO

Este Prospecto inclui estimativas e declaragdes acerca do futuro, inclusive na sec¢ao “Fatores de
Risco” na pagina 87 deste Prospecto.

As estimativas e declaracdes futuras tém por embasamento, em grande parte, as expectativas
atuais, estimativas das projecdes futuras e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir
a afetar o Fundo. Essas estimativas e declaracfes futuras estdo baseadas em premissas
razoaveis e estao sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposigoes e sao feitas com base nas
informacdes de que o Administrador e o Gestor atualmente dispdem.

As estimativas e declara¢fes futuras podem ser influenciadas por diversos fatores, incluindo,
exemplificativamente:

. intervencdes governamentais, resultando em alteragdo na economia, tributos, tarifas ou
ambiente regulatério no Brasil;

. as alteracbes na conjuntura social, econdmica, politica e de negdcios do Brasil, incluindo
flutuacdes na taxa de cambio, de juros ou de inflagéo, e liquidez nos mercados financeiros
e de capitais;

. alterag@es nas leis e regulamentos aplicaveis ao setor imobiliario e fatores demograficos

e disponibilidade de renda e financiamento para aquisicdo de imoveis;

. alterag6es na legislagdo e regulamentagéo brasileiras, incluindo mas néo se limitando, as
leis e regulamentos existentes e futuros, inclusive na legislacdo e regulamentacéo
aplicavel ao setor logistico no Brasil;

. implementacédo das principais estratégias do Fundo; e
. outros fatores de risco apresentados na secdo “Fatores de Risco” na pagina 87 deste
Prospecto.

Essa lista de fatores de risco ndo € exaustiva e outros riscos e incertezas que ndo sao nesta data
do conhecimento do Administrador podem causar resultados que podem vir a ser
substancialmente diferentes daqueles contidos nas estimativas e perspectivas sobre o futuro.
As palavras “acredita”, “pode”, “podera”, “estima”, “continua”, “antecipa”, “pretende”, “espera” e
palavras similares tém por objetivo identificar estimativas. Tais estimativas referem-se apenas a
data em que foram expressas. Essas estimativas envolvem riscos e incertezas e nao consistem
em qualquer garantia de um desempenho futuro, sendo que o0s reais resultados ou
desenvolvimentos podem ser substancialmente diferentes das expectativas descritas nas
estimativas e declaracfes futuras, constantes neste Prospecto.

Tendo em vista 0s riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declara¢cdes acerca do
futuro constantes deste Prospecto podem nao vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e o
desempenho do Fundo podem diferir substancialmente daqueles previstos nas estimativas, em
raz&o, inclusive, dos fatores mencionados acima. Por conta dessas incertezas, o investidor ndo
deve se basear nestas estimativas e declaracbes futuras para tomar uma decisdo de
investimento.

DeclaragBes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos
futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou néo ocorrer. As condicfes da
situacao financeira futura do Fundo e de seus resultados futuros poderéo apresentar diferencas
significativas se comparados aquelas expressas ou sugeridas nas referidas declaracdes
prospectivas. Muitos dos fatores que determinarédo esses resultados e valores estédo além da sua
capacidade de controle ou previsdo. Em vista dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma
decisdo de investimento deve ser tomada somente baseada nas estimativas e declaracdes
futuras contidas neste Prospecto.
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O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros discutidos
na secgao “Fatores de Risco” nas paginas 87 a 118 deste Prospecto, poderéo afetar os resultados
futuros do Fundo e poderdo levar a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou
implicitamente, nas declara¢gbes e estimativas neste Prospecto. Tais estimativas referem-se
apenas a data em que foram expressas, sendo que o Administrador, o Gestor e o0s
Coordenadores ndo assumem a obrigacdo de atualizar publicamente ou revisar quaisquer
dessas estimativas e declarac¢des futuras em razéo da ocorréncia de nova informacéo, eventos
futuros ou de qualquer outra forma. Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e
valores estédo além da capacidade de controle ou previsao do Administrador e/ou do Gestor.

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

O sumério abaixo ndo contém todas as informacdes sobre a Oferta Publica e as Cotas.
Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa
deste Prospecto Definitivo, inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atengdo a
Secéo “6. Fatores de Risco” nas paginas 87 a 118 deste Prospecto Definitivo.

Fundo Vinci Iméveis Urbanos Investimento Imobiliario
Administrador BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Gestor Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda.

Coordenadores XP Investimentos Corretora Cambio, Titulos e Valores

Mobiliarios Ltda. e Banco Itai BBA S.A.

Montante da Oferta Inicialmente, até R$ 350.000.000,00 (trezentos e cinquenta
milhdes de reais), considerando a subscri¢éo e integralizagao
da totalidade das Cotas pelo prego unitario de R$ 100,00 (cem
reais) por Cota, podendo o Montante da Oferta ser (i)
aumentado em virtude do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em
virtude da distribuicdo parcial, desde que observado o
Montante Minimo da Oferta.

Quantidade total de 3.500.000 (trés milhdes e quinhentas mil) Cotas, podendo ser

Cotas da Oferta (i) aumentado em virtude das Cotas do Lote Adicional, ou
(i) diminuido em virtude da distribuicdo parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta. Para maiores
informacdes sobre a distribuicdo parcial, veja a Segao “3.
Termos e Condi¢cdes da Oferta - Distribuicdo Parcial”, na
pagina 41 deste Prospecto Definitivo.

Montante Minimo da Oferta R$ 185.000.000,00 (cento e oitenta e cinco milhdes de reais),
correspondente a 1.850.000 (um milhdo e oitocentas e
cinquenta mil) Cotas.

Ambiente da Oferta A Oferta seré realizada no mercado de bolsa e a sua liquidagao
seréa realizada na B3.

Destinagéo dos recursos Observada a Politica de Investimentos e a aprovacao na
Assembleia de Conflito de Interesses, os recursos liquidos da
presente Oferta serdo destinados a aquisi¢do dos Ativos Alvo
da Primeira Emisséo.

Para mais informacgées, vide a Secdo “4. Destinagdo dos
Recursos”, na pagina 63 deste Prospecto Definitivo.

Caracteristicas, vantagens As Cotas do Fundo (i) sdo emitidas em classe e série Unica
e restricbes das Cotas (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 do Fundo, (ii) correspondem a fracBes ideais do
Patrimdnio Liquido, (iii) ndo sado resgataveis, (iv) terdo a forma
escritural e nominativa, (v) conferirdo aos seus titulares, desde
gue totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar,
integralmente, em quaisquer rendimentos do Fundo, se
houver, e (vi) ndo conferem aos seus titulares propriedade
sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre
fracdo ideal desses ativos, e (vii) serdo registradas em contas
de depdsito individualizadas, mantidas pela Instituicdo
Escrituradora em nome dos respectivos titulares, a fim de
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comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista
do Fundo, sem emisséo de certificados.

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

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

N&o se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os
Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos
itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria
dos demais Cotistas, manifestada na prépria 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 conddbminos 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 responsabilizacdo dos respectivos Cotistas nos termos do
previsto na legislagdo especifica.

Preco de subscricéo por R$ 100,00 (cem reais) por Cota.
Cota

NUmero de séries e classes Série e classe Unicas.
Data de Emisséo Sera a Data de Liguidacéo das Cotas.

Regime de distribuigcdo das As Cotas objeto da Oferta seréo distribuidas pelas Instituicbes

Cotas Participantes da Oferta, sob a lideranca do Coordenador Lider
e participacao do Itat BBA, sob o regime de melhores esforgos
de colocacéo.

Contrato de Estabilizagdo N&o sera (i) constituido fundo de sustentacdo de liquidez ou (ii)

de Precos e Garantias de firmado contrato de garantia de liquidez para as Cotas. N&o

Liquidez sera firmado contrato de estabilizagdo de preco das Cotas no
ambito da Oferta.

Distribuicéo parcial Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugéo
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
Colocacgédo deverao ser canceladas e o Fundo sera liquidado.

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

No caso do item (ii) acima, o Investidor devera indicar se
pretende receber (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2)
uma quantidade equivalente a proporgao entre o numero das
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Forma de Subscricéo e
Integralizagéo

Lote Adicional

Procedimento de Alocacao

Cotas efetivamente distribuidas e o numero de Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de
manifestacgéo, o interesse do Investidor em receber a totalidade
das Cotas objeto da ordem de investimento ou do Pedido de
Reserva.

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

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta
serd cancelada e o Fundo liquidado. Caso haja integralizacao
e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo
devolvidos e rateados entre os respectivos Investidores, na
proporcdo das Cotas integralizadas, acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo e
dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com deducao, se for
0 caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicac¢do do cancelamento da Oferta.
Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitacao relativo
aos valores restituidos.

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

Para maiores informagdes sobre a distribuic&o parcial das
Cotas e ndo atingimento do Montante Minimo da Oferta,
veja a segao “Fatores de Risco — Riscos relativos a Oferta
e aos Ativos Alvo da Primeira Emissdo - Riscos da
colocagao parcial do Montante da Oferta”, na pagina 116
deste Prospecto Definitivo.

Os Investidores Institucionais e os Investidores N&o Institucionais
integralizardo as Cotas, a vista, em moeda corrente nacional, em
recursos imediatamente disponiveis, de acordo com as normas
de liguidacéo e procedimentos aplicaveis da B3, observada a
Segdo “3. Termos e Condigbes da Oferta” na pagina 39 e
seguintes deste Prospecto Definitivo, bem como observada a
possibilidade de integralizacdo das Cotas com Créditos detidos
contra o Fundo, nos termos da Secdo “4. Destinagcdo dos
Recursos” na pagina 63 deste Prospecto.

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

Aplicar-se-80 as Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional
as mesmas condicbes e preco das Cotas inicialmente
ofertadas e a oferta de tais Cotas também seré conduzida sob
o regime de melhores esfor¢os de colocacéo, sob a lideranca
do Coordenador Lider, participacao do Itat BBA, da Instituicdo
Consorciada e dos Participantes Especiais.

Havera Procedimento de Alocacao no ambito da Oferta, a ser
conduzido pelos Coordenadores, nos termos dos artigos 44 e
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Plano de Distribuicao

Reservas

Oferta Nao Institucional

45 da Instrugdo CVM 400, para a verificagdo, junto aos
Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da
demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva
dos Investidores N&o Institucionais e o recebimento de
intengbes de investimento dos Investidores Institucionais,
observada a Aplicacdo Minima Inicial e os limites méaximos
aplicaveis aos Investidores N&o Institucionais Varejo e
Investidores N&o Institucionais Private, 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. 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 DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 117 DESTE
PROSPECTO DEFINITIVO.

Observadas as disposi¢gGes da regulamentagdo aplicavel, os
Coordenadores realizardo a Oferta sob o regime de melhores
esforcos de colocagédo, de acordo com a Instrucdo CVM 400,
com a Instrugdo CVM 472 e demais normas pertinentes,
conforme o plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao
disposto no artigo 33, 8§3°, da Instrugdo CVM 400, o qual leva
em consideracdo as relagbes com clientes e outras
consideragbes de natureza comercial ou estratégica dos
Coordenadores, exclusivamente em relagdo a Oferta
Institucional, devendo assegurar (i) gue o tratamento conferido
aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo; (i) a
adequacéo do investimento ao perfil de risco dos Investidores
da Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicdes
Participantes da Oferta recebam previamente exemplares do
Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo para leitura
obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por
pessoas designadas pelos Coordenadores. Para mais
informacgdes veja a segdo “Termos e Condigbes da Oferta —
Plano de Distribuicdo” na pagina 44 deste Prospecto Definitivo.

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

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

No minimo, 350.000 (trezentas e cinquenta mil) Cotas (sem
considerar as Cotas do Lote Adicional), ou seja, 10% (dez por
cento) do Montante da Oferta, ser& destinado, prioritariamente,
a Oferta Nao Institucional, sendo certo que os Coordenadores,
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Critério de Colocacéo da
Oferta Nao Institucional

Oferta Institucional

Critério de Colocacédo da
Oferta Institucional

em comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderdo
aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a
Oferta N&o Institucional até o Montante da Oferta,
considerando as Cotas do Lote Adicional que vierem a ser
emitidas.

Para outras informacfes sobre a Oferta N&o Institucional,
consulte a Secao “3. Termos e Condigdes da Oferta - Oferta
Nao Institucional” na pagina 45 e seguintes deste Prospecto
Definitivo.

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 10% (dez por cento) das Cotas, todos os Pedidos de
Reserva ndo cancelados serao integralmente atendidos, e as
Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores
Institucionais nos termos da Oferta Institucional. Entretanto,
caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva
exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta N&o
Institucional, as Cotas destinadas a Oferta N&o Institucional
serdo alocadas entre o0s Investidores N&o Institucionais,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, conforme o caso, por meio da divisdo proporcional
ao montante de Cotas indicado nos respectivos Pedidos de
Reserva dos Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles
gue sejam considerados Pessoas Vinculadas,, ndo sendo
consideradas fragBes de Cotas. Os Coordenadores, em
comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderdo
manter a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta
N&o Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar
compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender,
total ou parcialmente, os referidos Pedidos de Reserva.

Para maiores informagdes sobre o Critério de Colocacéo
da Oferta Nao Institucional, veja a Se¢do “3. Termos e
Condig8es da Oferta — Critério de Colocagdo da Oferta Nao
Institucional” na pagina 47 deste Prospecto Definitivo.

Apbés o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas
remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Nao
Institucional serdo destinadas a colocacao junto a Investidores
Institucionais, por meio dos Coordenadores, ndo sendo
admitidas para tais Investidores Institucionais reservas
antecipadas e ndo sendo estipulados valores maximos de
investimento, observados os procedimentos descritos neste
Prospecto. Para maiores informacBes sobre a Oferta
Institucional, veja a Segéo “3. Termos e Condi¢des da Oferta —
Oferta Institucional” na pagina 47 deste Prospecto Definitivo.

Caso as intengBes de investimento apresentadas pelos
Investidores Institucionais excedam o total de Cotas
remanescentes apdés o atendimento da Oferta Nao
Institucional, os Coordenadores dardo prioridade aos
Investidores  Institucionais que, no entender dos
Coordenadores, em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam,
constituir uma base diversificada de investidores, integrada por
investidores com diferentes critérios de avaliagdo das
perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecondmica
brasileira, bem como criar condi¢bes para o desenvolvimento
do mercado local de fundos de investimentos imobiliarios.
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Disposi¢des Comuns a
Oferta Nao Institucional e a
Oferta Institucional

Taxa de ingresso
e taxa de saida

Registro na CVM

Negociacgao e Custddia das
Cotas no Mercado

Liguidacéo da Oferta

Para maiores informag@es sobre o Critério de Colocacdo da
Oferta Institucional, veja a Segéo “3. Termos e Condicdes da
Oferta - Critério de Colocagdo da Oferta Institucional” na
pagina 48 deste Prospecto Definitivo.

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

Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco)
da quantidade de Cotas ofertadas os Pedidos de Reserva e as
ordens de investimento enviados por Pessoas Vinculadas
serdo automaticamente cancelados. A PARTICIPACAO DE
PESSOAS  VINCULADAS NA 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 SEGAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA” NA PAGINA 117 DESTE PROSPECTO.

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.

N&do serd concedido desconto de qualquer tipo pelas
Instituicbes  Participantes da Oferta aos Investidores
interessados em adquirir as Cotas.

N&o serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos Investidores.

A Emisséo sera registrada na CVM, nos termos da Instrucéo
CVM 400, Instrugédo CVM 472 e nas demais disposicdes legais
e regulamentares pertinentes.

As Cotas serdo registradas para distribui¢cdo 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.

A Instituicdo Escrituradora sera responsavel pela custddia das
Cotas que néo estiverem depositadas na B3.

As Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociacdo no
mercado secundario até a integralizagdo das Cotas do Fundo,
o encerramento da Oferta, a finalizacdo dos procedimentos
operacionais da B3 e a realizagdo da Assembleia de Conflito
de Interesses (seja em primeira ou segunda convocagao.

Durante o periodo em que os recibos de Cotas ainda nao
estejam convertidos em Cotas, 0 seu detentor fara jus aos
rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos
Temporarios calculados desde a data de sua integralizacao.

A Liquidacdo da Oferta ocorrera na Data de Liquidacao,
observado o abaixo descrito, sendo certo que a B3 informara
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Alteracdo das

Circunstancias, Revogagao
ou Modificagdo, Suspenséo
ou Cancelamento da Oferta

aos Coordenadores o montante de ordens recebidas em seu

ambiente de liquidacdo, sendo certo que a Instituicdo
Participante da Oferta liquidara de acordo com os
procedimentos operacionais da B3.

Com base nas informac¢des enviadas durante o Procedimento
de Alocagd@o das Ordens pela B3 aos Coordenadores, este
verificara se: (i) o Montante Minimo Oferta foi atingido; (ii) o
Montante da Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso de
demanda e emisséo das Cotas do Lote Adicional; diante disto,
os Coordenadores definirdo se havera liquidacdo da Oferta,
bem como seu volume final.

Caso, na Data de Liquidacdo, as Cotas subscritas ndo sejam
totalmente integralizadas por falha dos Investidores da Oferta,
a integralizacdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada
junto & Instituicdo Escrituradora em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da Data de Liquidacdo pelo Preco de Subscricéo,
sendo certo que, caso apés a possibilidade de integralizacéo
das Cotas junto a Instituicdo Escrituradora ocorram novas
falhas por Investidores de modo a ndo ser atingido o Montante
Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e as Instituicdes
Participantes da Oferta deverdo devolver os recursos aos
Investidores eventualmente depositados, os quais deveréo ser
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacbes do Fundo nos Investimentos Temporarios,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacgéo,
com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento
da Oferta. Na hip6tese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverédo fornecer recibo de quitagéo relativo
aos valores restituidos.

Caso, apés a concluséo da liquidacao da Oferta, o Montante
Minimo da Oferta seja atingido, a Oferta podera ser encerrada
e eventual saldo de Cotas néo colocado sera cancelado pelo
Administrador.

Os Coordenadores poderdo requerer a CVM que autorize a
modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram alteracdes
substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato
existentes quando da apresentacéo do pedido de registro de
distribuicdo, ou que o fundamente, acarretando aumento
relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a
propria Oferta. Adicionalmente, os Coordenadores poderao
modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus
termos e condi¢des para os Investidores ou a fim de renunciar
a condigdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme
disposto no artigo 25, 83°, da Instrucdo CVM 400. Caso o
requerimento de modificacdo das condi¢cdes da Oferta seja
aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta podera
ser adiado em até 90 (noventa) dias contados da aprovacédo do
pedido de registro. Se a Oferta for revogada, os atos de
aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacdo serao
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A
modificacdo ou revogacao da Oferta devera ser imediatamente
comunicada aos Investidores pelos Coordenadores, e
divulgada por meio de anuncio de retificagdo a ser divulgado
nas paginas da rede mundial de computadores das Instituicbes
Participantes da Oferta, do Administrador, do Fundo, da CVM,
da B3 e do Fundos.Net, administrado pela B3, no mesmo
veiculo utilizado para a divulgacdo do Aviso ao Mercado e
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Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrugdo CVM
400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo
confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia
Util subsequente a data de recebimento de comunicagéo que
Ihes for encaminhada diretamente pelos Coordenadores e que
informara sobre a modificagédo da Oferta, objeto de divulgacao
de anuncio de retificagdo, seu interesse em manter suas
ordens de investimento. Em caso de siléncio, sera presumido
gue os Investidores pretendem manter a declaracdo de
aceitacdo. As Instituicbes Participantes da Oferta deveréo
acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das
aceitacdes da Oferta, de que o Investidor esté ciente de que a
Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas
condi¢des, conforme o caso.

Nos termos do artigo 19 da Instru¢do CVM 400, a CVM (i)
poderéa suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma oferta
gue: (a) esteja se processando em condi¢des diversas das
constantes da Instru¢do CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha
sido havida por ilegal, contraria a regulamentagédo da CVM ou
fraudulenta, ainda que depois de obtido o respectivo registro;
e (i) devera suspender qualquer oferta quando verificar
ilegalidade ou violagao de regulamento sanaveis. O prazo de
suspensao 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 o0s
vicios que determinaram a suspensao, a CVM devera 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
Instrugdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua aceitacao
a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas
do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi
comunicada a suspensédo da Oferta, presumindo-se, na falta
da manifestacéo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua
aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitacdo, os valores
até entdo integralizados serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e
dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidacdo, com deducéo, se for
0 caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e
20 da Instrucdo CVM 400, (ii) a Oferta seja revogada, nos
termos dos artigos 25 a 27 da Instrucdo CVM 400, ou (iii) o
Contrato de DistribuicBo 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 acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicagbes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidag&o, com dedugéo, se for o caso, dos valores relativos
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aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no
prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da
comunicacéo do cancelamento, da revogacao da Oferta ou da
resilicdo do Contrato de Distribuig&o.

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

Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, esses deverdo fornecer recibo de quitagéo
relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugéo
dos Boletins de Subscricao, conforme o caso, das Cotas cujos
valores tenham sido restituidos.

Caso seja verificada divergéncia entre as informacdes
constantes do Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo
gue altere substancialmente o risco assumido pelo investidor
ou a sua decisdo de investimento, cada Instituicdo Participante
da Oferta devera comunicar diretamente os Investidores que ja
tiverem aderido & Oferta sobre a modificacdo efetuada, de
modo que o Investidor podera revogar sua aceitagédo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5°
(quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicada a
modificacdo, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o
interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitacdo. Se o
Investidor revogar sua aceitacdo, os valores até entdo
integralizados seréo devolvidos acrescidos dos rendimentos
liguidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis,
a partir da data de integralizag&o pelo investidor, com deducéo,
se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se
a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Em 05 de maio de 2021, foi divulgado na rede mundial de
computadores, na pagina do Administrador, dos
Coordenadores, do Fundo, da B3 e da CVM, comunicado ao
mercado de modificacdo da Oferta, para informar que foram
realizadas alteracbes nas condicbes da Oferta e,
consequentemente, neste Prospecto, em raz&o de ajustes na
secdo “Destinacdo dos Recursos”, para incluir informagdes
adicionais relativamente (1) aos ativos alvos da Oferta
denominados SLB Anima RS, bem como (2) ao Compromisso
de Investimento assumido pela Vinci Partners no ambito da
Oferta, para prever que, adicionalmente, foi formalizado um
plano de aquisicdo de cotas no mercado secundario, pelo qual
0 Gestor (diretamente ou por meio de partes relacionadas ao
Gestor, incluindo fundos exclusivos de partes relacionadas ao
Gestor) se comprometeu a adquirir: (i) pelo prazo de 03 (trés)
meses contados a partir da data de inicio da negociacdo das
Cotas de emisséo do Fundo no mercado de bolsa administrado
pela B3, ou (ii) até que sejam realizadas aquisicbes de Cotas
no montante de R$ 10.000.000,00 (dez milh&es de reais); dos
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PUblico Alvo

Aplicacdo Minima Inicial por
Investidor

Inadequacgéo de
investimento

dois, o que ocorrer primeiro, sendo que, para fins do referido
plano, sera realizada a colocacgéo diaria de ofertas de compra
de Cotas em montante equivalente a, no minimo 10% (dez por
cento) e, no maximo, 20% (vinte por cento) do volume de
liquidez diaria de negociacao das Cotas na B3, observado o
limite de R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais).

Em funcéo da Modificacdo da Oferta, nos termos dos artigos
25 e 27 da Instrugdo CVM 400, os Investidores que ja tiverem
aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as
16h00 (dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente &
data de recebimento da comunicagdo acima mencionada, o
seu interesse em manter suas ordens de investimento ou
Pedidos de Reserva.

Em caso de siléncio, as Instituicbes Participantes da Oferta
presumir&o que os Investidores pretendem manter suas ordens
de investimento ou Pedidos de Reserva.

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

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisi¢cdo de Cotas
por clubes de investimento constituidos nos termos do Artigo
1° da Instrucdo CVM 494.

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

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

10 (dez) Cotas, totalizando a importancia de R$ 1.000,00 (mil
reais) por Investidor, observado que a quantidade de Cotas
atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima
referido nas hipdteses previstas na Seg¢do “3. Termos e
Condigbes da Oferta — Critério de Colocacdo da Oferta N&o
Institucional”, na pagina 47 deste Prospecto Definitivo, e na
Secgado “3. Termos e Condigdes da Oferta — Distribuicdo
Parcial”’, na pagina 41 deste Prospecto Definitivo.

O investimento nas Cotas do Fundo representa um
investimento sujeito a diversos riscos, uma vez que € um
investimento em renda varidvel, estando os Investidores
sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre
outros, aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, a
volatilidade do mercado de capitais e a oscilagdo das cotacdes
das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores
poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu
investimento. Além disso, os Cotistas podem ser chamados a
aportar recursos adicionais caso o Fundo venha a ter
Patriménio Liquido negativo. Adicionalmente, o investimento
em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo é
adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata,
tendo em vista que as cotas de fundos de investimento
imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a
despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em
bolsa. Além disso, os fundos de investimento imobiliario tém a
forma de condominio fechado, ou seja, ndao admitem a
possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que 0s seus
Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas
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Fatores de Risco:

Informacgdes adicionais

Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a
subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494. Recomenda-se,
portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a Secao
“6. Fatores de Risco”, nas paginas 87 a 118 deste Prospecto
Definitivo, antes da tomada de decisédo 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 TITULOS OU VALORES
MOBILIARIOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E
INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI
EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE
RISCO” CONSTANTE DAS PAGINAS 87 A 118 DESTE
PROSPECTO PARA UMA DESCRIGCAO DE CERTOS FATORES
DE RISCO RELACIONADOS A SUBSCRICAO/AQUISIGAO DE
COTAS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS NA TOMADA DE
DECISAO DE INVESTIMENTO.

Quaisquer informacdes ou esclarecimentos sobre o Fundo
e/lou sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto ao
Administrador, aos Coordenadores, as demais Instituicdes
Participantes da Oferta, & B3 e/ou a CVM, cujos enderecos e
telefones para contato encontram-se indicados na Segéo “3.
Termos e Condi¢cdes da Oferta — Outras Informagdes”, na
pagina 61 deste Prospecto Definitivo.
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2. IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, CUSTODIANTE E INSTITUICAO
ESCRITURADORA, DOS COORDENADORES, DO GESTOR, DO AUDITOR
INDEPENDENTE E DOS ASSESSORES LEGAIS
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IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, CUSTODIANTE E INSTITUICAO
ESCRITURADORA, DOS COORDENADORES, DO GESTOR, DO AUDITOR
INDEPENDENTE E DOS ASSESSORES LEGAIS

Para fins do disposto no Item 2 do Anexo Il da Instrucdo CVM 400, esclarecimentos sobre a
Oferta, bem como este Prospecto, poderdo ser obtidos nos seguintes enderecos:

Administrador, Custodiante BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
e Instituicdo Escrituradora MOBILIARIOS S.A.

Rua Iguatemi, n® 151 - 19° andar
CEP 01451-011, S&o Paulo, SP
At.: Danilo Christofaro Barbieri / Sergio Dias
Tel.: (11) 3113-0350
E-mail: fii@brltrust.com.br
Website: www.brltrust.com.br
Coordenador Lider XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 30° andar,
Itaim Bibi

CEP 04543-010, Séo Paulo, SP

At.: Departamento de Mercado de Capitais / Departamento
Juridico

Telefone: (11) 4871-4378
E-mail: dcm@xpi.com.br / juridicomc@xpi.com.br
Website: https://www.xpi.com.br

Ital BBA BANCO ITAU BBA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.500, 1°, 2°, 3° (parte), 4° e 5°
andares

CEP 04538-132, Sao Paulo — SP
At. Acaud Uchoa Azevedo Barbosa / Felipe Ribeiro de Almeida
Tel.: +55 11 3708-8539 / +55 (11) 3708-8800

E-mail: IBBA-FixedincomeCIB1@itaubba.com / <IBBA-
FISalesLocal@itaubba.com.br

Website: https://www.itau.com.br/itaubba-pt/

Gestor VINCI REAL ESTATE GESTORA DE RECURSOS LTDA.
Avenida Bartolomeu Mitre, n® 336, 5° andar
CEP 22431-002, Rio de Janeiro, RJ
At.: Leandro Bousquet / Rodrigo Coelho
Tel.: (21) 2159-6000

E-mail: Ibousquet@vincipartners.com /
rcoelho@vincipartners.com

Website: www.vincipartners.com

Auditor Independente KPMG AUDITORES INDEPENDENTES
Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, 105, 6° andar — Torre A
CEP 04711-904, S&o Paulo, SP
At.: Carlos Lopes
Tel.: (21) 2207-9414
E-mail: cjlopes@kpmg.com.br
Website: www.kpmg.com.br
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Assessores Legais do
Gestor

Assessores Legais dos
Coordenadores

i2a ADVOGADOS

Rua Cardeal Arcoverde, n°® 2.365, 12° andar
CEP 05407-003, Sao Paulo, SP

At.: Mariana Trica

Tel.: (11) 5102-5400

E-mail: mtdf@i2a.legal

Website: www.i2a.legal

LEFOSSE ADVOGADOS

Rua Tabapud, n° 1.277, 14° andar

CEP 04533-014, Sao Paulo, SP

At.: Sr. Roberto Zarour / Sra. Mariana Pollini
Tel.: (11) 3024-6100

E-mail: roberto.zarour@lefosse.com /
mariana.pollini@lefosse.com

Website: www.lefosse.com
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TERMOS E CONDIGCOES DA OFERTA

Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Cotas serao objeto de distribui¢céo publica, sob o regime de melhores esforgos de colocacéo,
conduzida de acordo com a Instrugcdo CVM 400, a Instrucdo CVM 472, os termos e condi¢ctes
do Regulamento e desde que cumpridas as Condi¢cbes Precedentes estabelecidas no Contrato
de Distribuigé&o.

Deliberagéo sobre a Oferta e a Emisséo de Cotas

Os termos e condi¢bes da Emissao e da Oferta Publica de Cotas foram aprovados por meio dos
Instrumentos de Aprovagédo da Oferta.

Montante da Oferta e Quantidade de Cotas objeto da Oferta

Os Coordenadores, em conjunto com a Instituicdo Consorciada e os Participantes Especiais,
conforme o caso, realizardo a distribuicdo publica de, inicialmente, até 3.500.000 (trés milhdes e
quinhentas mil) Cotas, todas nominativas e escriturais, em série e classe Unica, ao preco de R$
100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo o montante total de, inicialmente, até
R$ 350.000.000,00 (trezentos e cinquenta milhdes de reais), podendo o Montante da Oferta ser
(i) aumentado em virtude do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da distribuicdo parcial,
desde que observado o Montante Minimo da Oferta.

Lote Adicional

Nos termos do artigo 14, §2°, da Instrugdo CVM 400, o Montante da Oferta podera ser acrescido
do Lote Adicional, ou seja, ser aumentado em até 20% (vinte por cento), equivalente a até
700.000 (setecentas mil) Cotas, correspondente a a R$ 70.000.000,00 (setenta milhdes de
reais), nas mesmas condi¢des e no mesmo prego das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do
Fundo, por meio do Administrador ou do Gestor.

Aplicar-se-80 as Cotas do Lote Adicional as mesmas condi¢Bes e pre¢o das Cotas inicialmente
ofertadas, sendo que a oferta de tais Cotas também sera conduzida sob o regime de melhores
esforgos de colocacéo.

Distribuic&o parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, a distribuigéo parcial das
Cotas, observado o Montante Minimo da Oferta. As Cotas que nédo forem efetivamente subscritas
e integralizadas durante o Periodo de Colocacgédo deverao ser canceladas.

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

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

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

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta ser4 cancelada e o Fundo
liquidado. Caso haja integralizacdo e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serédo
devolvidos e rateados entre os respectivos Investidores, na propor¢do das Cotas integralizadas,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo e dos rendimentos
pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo, com dedugéo,
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se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no
prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na
hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de
quitacao relativo aos valores restituidos.

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

Para maiores informacdes sobre a distribuic&o parcial das Cotas e o ndo atingimento do
Montante Minimo da Oferta, veja a se¢ao “Fatores de Risco — Riscos relativos a Oferta e
aos Ativos Alvo da Primeira Emissdo — Riscos da colocac¢do parcial do Montante da
Oferta”, na pagina 116 deste Prospecto Definitivo.

Regime de distribuicdo das Cotas

As Cotas objeto da Oferta seréo distribuidas sob o regime de melhores esfor¢os de colocagéo
pelas Instituicdes Participantes da Oferta.

Sera admitida a distribuicao parcial das Cotas, devendo ser respeitado o Montante Minimo da
Oferta, nos termos do item “Distribuigcdo Parcial” acima (pagina 41).

Preco de Subscricdo

O Preco de Subscricdo no valor de R$ 100,00 (cem reais) foi aprovado por forca dos
Instrumentos de Aprovacao da Oferta e serd fixo até a data de encerramento da Oferta, que se
dara com a divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

Forma de Subscricao e Integralizagdo

As Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos da B3, a qualquer tempo, dentro do
Periodo de Colocagédo. As Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente
nacional, na Data de Liquidacdo das Cotas junto as Instituicbes Participantes da Oferta, pelo
Preco de Subscricdo, bem como observada a possibilidade de integralizacdo das Cotas com
Créditos detidos contra o Fundo, nos termos da Sec¢éo “4. Destinacdo dos Recursos” na pagina
63 deste Prospecto.

Limites de aplicagdo em Cotas de Emisséo do Fundo

O valor da Aplicacdo Minima Inicial por Investidor para aplicacdes em Cotas de Emisséo do
Fundo é de R$ 1.000,00 (mil reais), equivalentes a 10 (dez) Cotas.

N&o hé limite maximo de aplicacdo em Cotas de Emisséo do Fundo, sendo possivel a subscri¢do
da integralidade das Cotas por um Unico investidor, respeitado o Montante da Oferta, ficando
desde ja ressalvado que, se o Fundo aplicar recursos em empreendimento 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 emitidas, o Fundo passara
a sujeitar-se a tributacéo aplicavel as pessoas juridicas.

Caracteristicas, vantagens e restricdes das Cotas

As Cotas (i) sdo emitidas em classe e série Unicas (ndo existindo diferencas 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 do Fundo, (ii) correspondem a fracdes ideais do Patriménio Liquido, (iii) ndo sao
resgataveis, (iv) terdo a forma nominativa e escritural; (v) conferirdo aos seus titulares, desde
que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar, integralmente, em quaisquer
rendimentos do Fundo, se houver, (vi) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os
ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fracdo ideal desses ativos, e (vii) serdo
registradas em contas de depésito individualizadas, mantidas pela Instituicdo Escrituradora em
nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de
Cotista do Fundo, sem emisséo de certificados.
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Todas as Cotas, independentemente da Data de Liquidac&o, conferirdo aos seus titulares o
direito de auferir os rendimentos do Fundo, se houver.

Sem prejuizo do disposto no subitem “(i)” acima, ndo podem votar nas assembleias gerais de
Cotistas do Fundo (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os sécios, diretores e funcionarios do
Administrador ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus s6cios,
diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores e
funcionarios; (e) o Cotista, na hipétese de deliberagédo relativa a laudos de avaliagcdo de bens de
sua propriedade que concorram para a formacao do patriménio 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 (d); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos
demais Cotistas, manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de
procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a
permisséo de voto; ou (iii) todos os subscritores das Cotas forem condéminos de bem com que
concorreram para a integralizacdo das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei n°® 6.404/76, conforme o § 2° do artigo 12
da Instrucéo CVM 472.

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

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

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

Adicionalmente, ndo seréo realizados esfor¢os de colocagdo das Cotas em qualquer outro pais
que néo o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitério e equitativo, desde que a aquisi¢do das
Cotas ndo lhes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutéria, cabendo as
InstituicBes Participantes da Oferta a verificacdo da adequacédo do investimento nas Cotas ao
perfil de seus respectivos clientes.

Pedidos de Reserva

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor Nao Institucional indicara no Pedido de Reserva,
entre outras informac¢des, o volume financeiro que pretende subscrever em Cotas.

Periodo de Colocacao

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, a Oferta tera inicio na data de divulgacdo do Andncio de
Inicio, em conformidade com o previsto no artigo 52 da Instrugcdo CVM 400. A distribuicdo das
Cotas da Oferta serd encerrada na data de divulgacdo do Anlncio de Encerramento, a qual
devera ocorrer (i) em até 6 (seis) meses apo6s a divulgacédo do Anudncio de Inicio, ou (ii) até a data
de divulgacéo do Anuncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Procedimento de Alocacéo

Havera Procedimento de Alocagdo no ambito da Oferta a ser conduzido pelos Coordenadores,
nos termos dos artigos 44 e 45 da Instrucdo 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 inten¢gdes de investimento dos
Investidores Institucionais, observada a Aplicacdo Minima Inicial e os limites maximos aplicaveis
aos Investidores N&o Institucionais Varejo e Investidores N&o Institucionais Private, para verificar
se 0 Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se havera
emissdo e em qual quantidade das Cotas Lote Adicional.

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

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGCAO E INTEGRALIZAGAO
DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA” NA PAGINA 117 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

Plano de Distribuicéo

Observadas as disposi¢des da regulamentacéo aplicavel, os Coordenadores realizardo a Oferta
sob o regime de melhores esforcos de colocacao, de acordo com a Instrugao CVM 400, com a
Instrugcdo CVM 472 e demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em
cumprimento ao disposto no artigo 33, 83°, da Instrucdo CVM 400, o qual leva em consideragéo
as relacbes com clientes e outras consideragcées de natureza comercial ou estratégica dos
Coordenadores, exclusivamente em relagao a Oferta Institucional, devendo assegurar (i) que o
tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo; (ii) a adequacgéo do
investimento ao perfil de risco dos Investidores da Oferta; e (iii) que os representantes das
Instituicdes Participantes da Oferta recebam previamente exemplares do Prospecto Preliminar e
do Prospecto Definitivo para leitura obrigatoria e que suas dividas possam ser esclarecidas por
pessoas designadas pelos Coordenadores.

A presente Oferta sera efetuada, ainda, com observancia dos seguintes requisitos: (i) sera
utilizada a sistematica que permita o recebimento de reservas para os Investidores Nao
Institucionais, conforme indicado abaixo; (ii) buscar-se-a atender quaisquer Investidores da
Oferta interessados na subscricdo das Cotas; (iii) devera ser observada, ainda, a Aplicagédo
Minima Inicial, inexistindo valores maximos para Investidores Institucionais e Investidores Nao
Institucionais Private, e os limites maximos aplicaveis aos Investidores N&o Institucionais Varejo,
observado que os Pedidos de Reserva Efetuados por Investidores N&o Institucionais Varejo
deverdo ser iguais ou inferiores a R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais). Ndo ha qualquer outra
limitagdo a subscricdo de Cotas por qualquer Investidor da Oferta (pessoa fisica ou juridica),
entretanto, fica desde ja ressalvado que se o Fundo aplicar recursos em empreendimento
imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sdcio, Cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por
cento) das Cotas, o Fundo passara a sujeitar-se a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas. Para mais informacodes veja a segdo “Fatores de Risco — Risco Tributario” na
pagina 93 deste Prospecto Definitivo.

O Plano de Distribui¢do sera fixado nos seguintes termos:
0] as Cotas serdo objeto da Oferta;

(i)  a Oferta tera como publico alvo: (a) os Investidores Institucionais; e (b) os Investidores
N&o Institucionais;

(i)  apos o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizagdo do Prospecto
Preliminar e a divulgacdo do Aviso ao Mercado, e anteriormente a concessado de registro
da Oferta pela CVM, serdo realizadas Apresentacdes para Potenciais Investidores;

(iv)  os materiais publicitarios ou documentos de suporte as Apresentacdes para Potenciais
Investidores eventualmente utilizados na Oferta, apos a divulgagdo do Prospecto
Preliminar, observardo os termos do artigo 50 e seguintes da Instrucdo CVM 400, sem
necessidade de aprovacao prévia pela CVM, observado que os materiais publicitarios
eventualmente utilizados serdo encaminhados & CVM em até 1 (um) Dia Util apds a sua
utilizacdo, nos termos da Deliberacdo da CVM n° 818, de 30 de abril de 2019;

(v)  a partir do inicio do Periodo de Reserva e até a data do Procedimento de Alocacéo da
Oferta Institucional, os Coordenadores receberdo ordens de investimento dos Investidores
Institucionais, considerando o valor da Aplicagdo Minima Inicial e, durante o Periodo de
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Reserva, as Instituicdes Participantes da Oferta receberdo Pedidos de Reserva dos
Investidores Nao Institucionais, nos termos do artigo 45 da Instrucdo CVM 400,
observados os limites maximos aplicaveis aos Investidores Nao Institucionais Varejo e
Investidores Nao Institucionais Private;

(vi) apos o Procedimento de Alocacéo e encerrado o Periodo de Reserva, os Coordenadores
consolidardo as ordens de Investimento dos Investidores Institucionais e os Pedidos de
Reserva dos Investidores N&o Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas
Vinculadas, e as inten¢des de investimento dos Investidores Institucionais para subscrigdo
das Cotas;

(vii) observados os termos e condi¢cdes do Contrato de Distribui¢cdo, a Oferta e o Procedimento
de Alocagdo somente terdo inicio apos (a) a concessao do registro da Oferta pela CVM;
(b) o registro para distribuigédo e negociacéo das Cotas na B3; (c) a divulgagdo do Andncio
de Inicio; (d) a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo aos Investidores da Oferta, nos
termos da Instrucdo CVM 400;

(viii) iniciada a Oferta: (a) os Investidores N&o Institucionais que manifestaram interesse na
subscrigdo das Cotas durante o Periodo de Reserva por meio de preenchimento do Pedido
de Reserva, e/ou (b) os Investidores Institucionais que encaminharam suas ordens de
investimento nas Cotas, observada a Aplicacdo Minima Inicial, e tiveram suas ordens
alocadas deverdo assinar o boletim de subscrigéo e o termo de ades&o ao Regulamento
e ciéncia de risco, sob pena de cancelamento das respectivas ordens de investimento, a
critério do Administrador, do Gestor em conjunto com os Coordenadores;

(ix) acolocagdo das Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem como
do Plano de Distribui¢éo;

(x)  ndo sera concedido qualquer tipo de desconto pelos Coordenadores aos Investidores da
Oferta interessados em subscrever Cotas no ambito da Oferta; (xi) uma vez encerrada a
Oferta, os Coordenadores divulgardo o resultado da Oferta mediante divulgacdo do
Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrucdo CVM
400.

Oferta Nao Institucional

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

No minimo, 350.000 (trezentas e cinquenta mil) Cotas (sem considerar as Cotas do Lote
Adicional), ou seja, 10% (dez por cento) do Montante da Oferta, sera destinado, prioritariamente,
a Oferta Nao Institucional, observado que (i) o montante de, no minimo, 5% (cinco por cento) do
Montante da Oferta, ou seja, 175.000 (cento e setenta e cinco mil) Cotas, serd destinado
prioritariamente aos Investidores Nao Institucionais Varejo; e (ii) 0 montante de, no minimo, 5%
(cinco por cento) do Montante da Oferta, ou seja, 175.000 (cento e setenta e cinco mil) Cotas,
sera destinado prioritariamente aos Investidores N&o Institucionais Private. Os Coordenadores,
em comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderdo, a seu exclusivo critério, aumentar
a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional, bem como os montantes
destinados aos Investidores N&o Institucionais Varejo e aos Investidores N&o Institucionais
Private, até o limite maximo do Montante da Oferta e alocar as Cotas destinadas & Oferta N&o
Institucional entre os Investidores N&o Institucionais Varejo e os Investidores N&o Institucionais
Private, sendo certo que, caso ndo haja demanda suficiente para atender a uma das
modalidades, poder&o alocar o remanescente junto aos Investidores N&o Institucionais da outra
modalidade, observado o montante total destinado & Oferta N&o Institucional.
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No contexto da Oferta N&o Institucional, observados os valores minimos e os valores maximos
previstos para apresentacéo de Pedido de Reserva pelos Investidores N&o Institucionais Varejo
e pelos Investidores N&o Institucionais Private, os Investidores Nao Institucionais, a seu exclusivo
critério, poderdo aderir simultaneamente a mais de uma das modalidades da Oferta N&o
Institucional indicadas acima, devendo, para tanto, indicar e discriminar em seus respectivos
Pedidos de Reserva os valores a serem alocados em cada modalidade de Oferta N&o
Institucional desejada, junto a uma Unica Instituicao Participante da Oferta.

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

0] fica estabelecido que os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas
deverdo, necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva a sua
condicdo ou ndo de Pessoa Vinculada, bem como sua condicdo de Investidor N&o
Institucional Varejo ou de Investidor N&o Institucional Private. Dessa forma, serdo aceitos
os Pedidos de Reserva firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagéo,
observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a
1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no a&mbito da Oferta, sera
vedada a colocacdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas. A PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRI(;AO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO.
PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O
FATOR DE RISCO “RISCO REFERENTE A PARTICIPAGAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 117 DO PROSPECTO;

(i)  cada Investidor N&o Institucional, incluindo os Investidores que sejam Pessoas
Vinculadas, podera no respectivo Pedido de Reserva condicionar sua adesado a Oferta,
nos termos do descrito na Secao “3. Termos e Condigdes da Oferta - Distribuigcao Parcial”,
na pagina 41 deste Prospecto Definitivo;

(i)  a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores
N&o Institucionais serdo informados a cada Investidor até o Dia Util imediatamente anterior
a data de divulgacdo do Anincio 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 eletrdnico fornecido no Pedido
de Reserva ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento
ser feito de acordo com a alinea (iv) abaixo limitado ao valor da ordem de investimento ou
do Pedido de Reserva;

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

(v) as InstituigcBes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissao a B3 das
ordens acolhidas no &mbito dos Pedidos de Reserva. As Instituicdes Participantes da
Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores Nao
Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor Nao
Institucional.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i),
(i), (iv) acima, e na Secao “3. Termos e Condigdes da Oferta — Alteracdo das circunstancias,
revogacgao ou modificagcdo, suspensao e cancelamento da Oferta”, na pagina 49 deste Prospecto
Definitivo.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZACAO DE PEDIDO DE
RESERVA QUE () LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDIGOES ESTIPULADOS
NO PEDIDO DE RESERVA, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS
RELATIVOS A LIQUIDAGAO DA OFERTA E AS INFORMAGCOES CONSTANTES DESTE
PROSPECTO DEFINITIVO, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS
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87 A 118 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O
FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA
E AS COTAS, OS QUAIS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS
COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO; (ll) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O SEU
PEDIDO DE RESERVA, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A
ABERTURA OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENCAO
DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE
GARANTIA DO PEDIDO DE RESERVA; (lll) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O SEU
PEDIDO DE RESERVA, A POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA RESERVA POR
PARTE DA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM
A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER
INFORMACOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZACAO DO PEDIDO DE
RESERVA OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS
ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA.

Critério de Colocacgédo da Oferta N&o Institucional

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 10%
(dez por cento) das Cotas, todos os Pedidos de Reserva ndo cancelados serdo integralmente
atendidos, e as Cotas remanescentes ser8o destinadas aos Investidores Institucionais nos
termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de
Reserva apresentado pelos Investidores N&o Institucionais Varejo exceda o percentual
prioritariamente destinado aos Investidores N&o Institucionais Varejo, as Cotas destinadas aos
Investidores Nao Institucionais Varejo serdo alocadas entre os Investidores N&o Institucionais
Varejo, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, conforme o caso, por
meio da divisdo proporcional ao montante de Cotas indicados nos respectivos Pedidos de
Reserva dos Investidores N&o Institucionais Varejo, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, ndo sendo consideradas fracdes de Cotas.

Adicionalmente, caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva apresentado
pelos Investidores N&o Institucionais Private exceda o percentual prioritariamente destinado aos
Investidores N&o Institucionais Private, as Cotas destinadas Investidores N&o Institucionais
Private serdo alocadas entre os Investidores N&o Institucionais Private, inclusive aqueles que
sejam considerados Pessoas Vinculadas, conforme o caso, por meio da divisdo proporcional ao
montante de Cotas indicado nos respectivos Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais
Private, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, ndo sendo consideradas
fracbes de Cotas.

Os Coordenadores, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderdo manter a
guantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional ou aumentar tal
guantidade a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou
parcialmente, os referidos Pedidos de Reserva.

Oferta Institucional

Ap6s o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas remanescentes que nao forem colocadas
na Oferta Nao Institucional serao destinadas a colocacéo junto a Investidores Institucionais, por
meio dos Coordenadores, ndo sendo admitidas para tais Investidores Institucionais reservas
antecipadas e nao sendo estipulados valores maximos de investimento, observados os seguintes
procedimentos:

0] os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever Cotas deverdo apresentar suas intencdes de investimento
aos Coordenadores, até 1 (um) Dia Util antes do Procedimento de Alocagéo, indicando a
quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites
méximos de investimento, observada a Aplicagdo Minima Inicial por Investidor;
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(i)  fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas,
deverdo, necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua condi¢do ou ndo de
Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as ordens de investimento enviadas por
Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto, que no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, sera 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
“PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 117 DO
PROSPECTO;

(i)  os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condi¢do de eficacia de intencdes
de investimento e aceitagdo da Oferta, de condicionar sua ades&o conforme previsto na
Secao “3. Termos e Condigbes da Oferta — Distribuicdo Parcial’, na pagina 41 deste
Prospecto Definitivo;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera
assumir a obrigacéo de verificar se estd cumprindo com o0s requisitos para participar da
Oferta Institucional, para entdo apresentar suas inten¢des de investimento;

(v)  até o final do Dia Util imediatamente anterior & data de liquidacdo, os Coordenadores
informardo aos Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao enderecgo
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 Pre¢o
de Subscrigédo; e

(vi)  os Investidores Institucionais integralizardo as Cotas, a vista, em moeda corrente nacional,
em recursos imediatamente disponiveis, observada a possibilidade de integralizacao das
Cotas com Créditos detidos contra o Fundo, nos termos da Secdo “4.Destinagdo dos
Recursos” na pagina 63 deste Prospecto, até as 15:00 horas da Data de Liquidagéo, de
acordo com as normas de liquidacdo e procedimentos aplicaveis da B3. Ndo havendo
pagamento pontual, a ordem de investimento sera automaticamente desconsiderada.

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos
(i), (iii), (vi) acima, e na Segao “3. Termos e Condigbes da Oferta — Alteragdo das circunstancias,
revogacao ou modificagdo, suspenséo e cancelamento da Oferta”, na pagina 49 deste Prospecto
Definitivo.

Critério de Colocagédo da Oferta Institucional

Caso as intengBes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o
total de Cotas remanescentes apds o atendimento da Oferta N&o Institucional, os Coordenadores
dardo prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender dos Coordenadores, em
comum acordo com o Administrador e o Gestor, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais
sejam, constituir uma base diversificada de investidores, integrada por investidores com
diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecondmica
brasileira, bem como criar condicbes para o desenvolvimento do mercado local de fundos de
investimentos imobiliarios.

Disposi¢cdes Comuns a Oferta N&o Institucional e a Oferta Institucional

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

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicAo com excesso de
demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas ofertadas, (sem considerar as
eventuais Cotas do Lote Adicional), as ordens de investimento e os Pedidos de Reserva de
Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados. A PARTICIPACAO DE PESSOAS
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VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA, VEJA A SEGAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 117 DO
PROSPECTO DEFINITIVO.

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

Liquidagéo da Oferta

A Liquidagdo da Oferta ocorrera na Data de Liquidacao, observado o abaixo descrito, sendo certo
gue a B3 informara aos Coordenadores o montante de ordens recebidas em seu ambiente de
liquidacdo, sendo certo que a Instituicdo Participante da Oferta liquidard de acordo com os
procedimentos operacionais da B3.

Com base nas informagdes enviadas durante o Procedimento de Alocacgdo das Ordens pela B3
aos Coordenadores, esses verificardo se: (i) o Montante Minimo foi atingido; (i) o Montante da
Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda e a emisséo das Cotas do Lote Adicional;
diante disto, os Coordenadores definirdo se havera liquidagéo da Oferta, bem como seu volume
final.

Caso, na Data de Liquidagédo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha
dos Investidores da Oferta, a integralizagdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto
a Instituicdo Escrituradora em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da Data de Liquidag&o pelo Prego
de Subscricdo, sendo certo que, caso ap0s a possibilidade de integralizagédo das Cotas junto &
Instituicdo Escrituradora ocorram novas falhas por Investidores de modo a ndo ser atingido o
Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada e as Instituicbes Participantes da Oferta
deverdo devolver os recursos aos Investidores eventualmente depositados, os quais deverao ser
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo nos Investimentos
Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacéo, com deducéo, se for
0 caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo
de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagéo do cancelamento da Oferta. Na hiptese
de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacdo
relativo aos valores restituidos.

Caso apés a conclusdo da liquidagdo da Oferta o Montante Minimo da Oferta seja atingido, a
Oferta podera ser encerrada e eventual saldo de Cotas ndo colocado serd cancelado pelo
Administrador.

Formador de Mercado

Os Coordenadores recomendaram ao Fundo a contratacdo de instituicdo financeira para atuar,
exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens
firmes de compra e de venda das Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e
conforme disposi¢cbes da Instrucdo CVM 384, e do Regulamento para Credenciamento do
Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-
DN da B3. A contratacdo de formador de mercado tem por finalidade fomentar a liquidez das
Cotas no mercado secundario.

Alteracdo das circunstancias, revogacéo ou modificacao, suspensédo e cancelamento da Oferta

Os Coordenadores poderédo requerer a CVM que autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso
ocorram alteracdes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da
apresentacao do pedido de registro de distribuicao, ou que o fundamente, acarretando aumento
relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a prépria Oferta. Adicionalmente, os
Coordenadores poderdo modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e
condicdes para os Investidores ou a fim de renunciar a condigdo da Oferta estabelecida pelo
Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 3°, da Instrucdo CVM 400. Caso o requerimento de
modificacdo das condicdes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta
poderé ser adiado em até 90 (noventa) dias contados da aprovacédo do pedido de registro. Se a
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Oferta for revogada, os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacdo serao
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificagdo ou revogacdo da Oferta
devera ser imediatamente comunicada aos Investidores pelos Coordenadores, e divulgada por
meio de anuncio de retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores
das InstituicBes Participantes da Oferta, do Administrador, do Fundo, da CVM, da B3 e do
Fundos.net, administrado pela B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacédo do Aviso ao
Mercado e Anancio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrucdo CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16:00
horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento de comunicacgéo que lhes for
encaminhada diretamente pelos Coordenadores e que informaréo sobre a modificacdo da Oferta,
objeto de divulgacdo de anuncio de retificacdo, seu interesse em manter suas ordens de
investimento. Em caso de siléncio sera presumido que os Investidores pretendem manter a
declaracédo de aceitacdo. As Instituicdes Participantes da Oferta deveréo acautelar-se e certificar-
se, no momento do recebimento das aceitagBes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de
que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas condi¢6es, conforme o caso.

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

Cada Instituicdo Participante da Oferta dever4 comunicar diretamente os Investidores que ja
tiverem aderido a Oferta sobre a suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja
suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢do CVM 400, o Investidor podera revogar
sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicdo
Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi
comunicada a suspensao da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacéo, o interesse do
Investidor em ndo revogar sua aceitacao. Se o Investidor revogar sua aceitacéo, os valores até
entdo integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicac6es do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir
da Data de Liquidacéo, com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes,
se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da
respectiva revogacao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢do CVM 400, (i) a
Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucdo CVM 400, ou (iii) o Contrato
de Distribuicdo 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
o0 seu Pedido de Reserva comunicara ao investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, 0s
valores até entéo integralizados pelos Investidores serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo, com deducdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias
Uteis contados da data da comunicac&o do cancelamento, da revogacéo da Oferta ou da resilicdo
do Contrato de Distribui¢&o.

Em qualquer hipotese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitacédo
anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes os
valores depositados acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplica¢cdes do Fundo e
dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacéo,
com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicag&o do cancelamento
da Oferta, conforme disposto no artigo 26 da Instrucdo CVM 400.
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Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo
de quitacao relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolucdo dos Boletins de
Subscricéo, conforme o caso, das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Caso seja verificada divergéncia entre as informag¢fes constantes do Prospecto Preliminar e do
Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco assumido pelo investidor ou a sua
decisdo de investimento, cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar diretamente
os Investidores que j& tiverem aderido a Oferta sobre a modificagéo efetuada, de modo que o
Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua deciséo a
respectiva Instituicio Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data em que foi comunicada a modificagcdo, presumindo-se, na falta da
manifestagdo, o interesse do Investidor em n&o revogar sua aceitacdo. Se o Investidor revogar
sua aceitacéo, os valores até entéo integralizados seréo devolvidos acrescidos dos rendimentos
liguidos auferidos pelas aplica¢des do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da data de integralizagéo pelo investidor, com deducéo, se for o caso,
dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Em 05 de maio de 2021, foi divulgado na rede mundial de computadores, na pagina do
Administrador, dos Coordenadores, do Fundo, da B3 e da CVM, comunicado ao mercado de
modificacao da Oferta, para informar que foram realizadas alteragcdes nas condi¢des da Oferta
e, consequentemente, neste Prospecto, em razdo de ajustes na segédo “Destinagdo dos
Recursos”, para incluir informacdes adicionais relativamente (1) aos ativos alvos da Oferta
denominados SLB Anima RS, bem como (2) ao Compromisso de Investimento assumido pela
Vinci Partners no ambito da Oferta, para prever que, adicionalmente, foi formalizado um plano
de aquisi¢cdo de cotas no mercado secundario, pelo qual o Gestor (diretamente ou por meio de
partes relacionadas ao Gestor, incluindo fundos exclusivos de partes relacionadas ao Gestor) se
comprometeu a adquirir: (i) pelo prazo de 03 (trés) meses contados a partir da data de inicio da
negociagéo das Cotas de emissdo do Fundo no mercado de bolsa administrado pela B3, ou (ii)
até que sejam realizadas aquisi¢8es de Cotas no montante de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes
de reais); dos dois, 0 que ocorrer primeiro, sendo que, para fins do referido plano, sera realizada
a colocacéo diaria de ofertas de compra de Cotas em montante equivalente a, no minimo 10%
(dez por cento) e, no méaximo, 20% (vinte por cento) do volume de liquidez diaria de negociagao
das Cotas na B3, observado o limite de R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais).

Em funcdo da Modificag&o da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrucdo CVM 400, os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16h00
(dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento da comunicacio
acima mencionada, 0 seu interesse em manter suas ordens de investimento ou Pedidos de
Reserva.

Em caso de siléncio, as Instituicdes Participantes da Oferta presumirdo que os Investidores
pretendem manter suas ordens de investimento ou Pedidos de Reserva.

Registro na CVM

A Emisséo sera registrada na CVM, nos termos da Instrugdo CVM 400, Instrucdo CVM 472 e
nas demais disposi¢cBes legais e regulamentares pertinentes.

Negociacao e Custédia das Cotas no Mercado Negociacdo no Mercado

As Cotas da Oferta seréo (i) distribuidas no mercado primario no DDA, administrado pela B3; e
(i) negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3.

A Instituicdo Escrituradora sera responsavel pela custédia das Cotas que nado estiverem
depositadas na B3.

As Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado secundario até a
integralizacéo das Cotas do Fundo, o encerramento da Oferta, a finalizacdo dos procedimentos
operacionais da B3 e a realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses (seja em primeira ou
segunda convocagao.
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Durante o periodo em que os recibos de Cotas ainda ndo estejam convertidos em Cotas, 0 seu
detentor fard jus aos rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios
calculados desde a data de sua integralizacao.

Inadequacéo 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 cotacdes das Cotas em mercado de
bolsa. Assim, os Investidores poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento.
Além disso, os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais caso o Fundo venha
a ter Patriménio Liquido negativo. Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de
investimento imobiliario ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata,
tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além
disso, os fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo
admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter
dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundéario. Adicionalmente, é
vedada a subscricéo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da
Instrucdo CVM 494. Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a
Secao “6. Fatores de Risco”, nas paginas 87 a 118 deste Prospecto Definitivo, antes da tomada
de decisdo de investimento, para a melhor verificacdo de alguns riscos que podem afetar de
maneira adversa o investimento nas Cotas. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES
QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS
INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA
INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Compromisso de Investimento

O Gestor formalizou um compromisso de investimento (“Compromisso de Investimento”), pelo
qual se comprometeu a adquirir, no ambito da Oferta, diretamente ou por meio de partes
relacionadas ao Gestor, incluindo fundos exclusivos de partes relacionadas ao Gestor e/ou
sécios do Gestor (observado que, no que se refere aos sécios do Gestor, 0S recursos para
atendimento do compromisso decorrem da venda do ativo Grande Center, cuja aquisicdo, pelo
Fundo, por ser um ativo de propriedade de parte relacionada ao Gestor, esta sujeita & aprovacéo
pelos Cotistas no ambito da Assembleia de Conflito de Interesses), uma quantidade de Cotas
em montante equivalente a até R$ 90.000.000,00 (noventa milhdes de reais), nas mesmas
condi¢des da Oferta, nos termos da Lei n°® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.
Tal compromisso de investimento foi realizado em uma negociagdo privada, sendo que a
liquidacao de tal acordo se dara no ambito da Oferta, sendo certo que tal acordo somente sera
formalizado uma vez que ocorra a colocacgéo da totalidade das Cotas da Oferta. Nos termos do
artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicio com excesso de demanda superior a
1/3 (um terco) da quantidade de Cotas ofertadas, o compromisso de investimento formalizado
pelo Gestor ndo podera ser observado, cancelando-se automaticamente as suas ordens de
investimento. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA” NA PAGINA 117 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

Adicionalmente, foi formalizado um plano de aquisi¢cdo de Cotas no mercado secundario (“Plano
de Aquisicao”), pelo qual o Gestor (diretamente ou por meio de partes relacionadas ao Gestor,
incluindo fundos exclusivos de partes relacionadas ao Gestor) se comprometeu a adquirir: (i)
pelo prazo de 03 (trés) meses contados a partir da data de inicio da negocia¢cédo das Cotas de
emissdo do Fundo no mercado de bolsa administrado pela B3, ou (ii) até que sejam realizadas
aquisi¢cdes de Cotas no montante de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais); dos dois, o que
ocorrer primeiro, sendo que, para fins do referido plano, sera realizada a colocacao diaria de
ofertas de compra de Cotas em montante equivalente a, no minimo 10% (dez por cento) e, no
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méaximo, 20% (vinte por cento) do volume de liquidez diaria de negociacdo das Cotas na B3,
observado o limite de R$ 1.000.000,00 (um milh&o de reais).

O Compromisso de Investimento e o Plano de Aquisi¢do estardo, em conjunto, limitados a até
25% (vinte e cinco por cento) do montante total de Cotas efetivamente colocadas no &mbito da
Oferta.

Data de Liguidacdo

A Data de Liquidagdo das Cotas esté prevista para ocorrer em 28 de maio de 2021 ("Data de
Liquidacao").

Contrato de Distribuicao

Regime de Distribuicdo das Cotas

As Cotas objeto da Oferta serao distribuidas pelas InstituicGes Participantes da Oferta (conforme
abaixo definidas), sob a lideranca do Coordenador Lider e participacdo do Itad BBA, sob o regime
de melhores esfor¢os de colocacéo.

Condicdes Precedentes

O cumprimento dos deveres e obrigagbes relacionados a prestacdo dos servigcos dos
Coordenadores esta condicionado ao atendimento de todas as seguintes Condi¢des
Precedentes, consideradas condi¢des suspensivas nos termos do artigo 125 do Cddigo Civil até
a disponibilizagdo do Anlncio de Inicio, observado que o cumprimento de tais Condicdes
Precedentes devera ser mantido até a Data de Liquidagdo, quando serdo novamente verificadas
pelos Coordenadores:

@ obtencdo pelos Coordenadores, de todas as aprovacgdes e autorizagdes internas
necessarias para prestagao dos servicos previstos neste Contrato, apds a andlise dos
ativos a serem adquiridos pelo Fundo;

(i) aceitacdo pelos Coordenadores, pelo Administrador e pelo Gestor dos assessores
legais e dos Demais Prestadores de Servigos (conforme definidos no Contrato de
Distribuicdo) contratados, bem como a remuneragcdo e manutencdo de suas
contrataces pelo Fundo;

(i) acordo entre as Partes e o Administrador quanto & estrutura da Oferta, das Cotas e do
contetido da documentacéo da Oferta em forma e substancia satisfatérias as Partes e
seus assessores legais e em concordancia com as legislagdes e normas aplicaveis;

(iv) obtengédo do registro da Oferta concedido pela CVM com as caracteristicas descritas
neste Contrato e no Regulamento;

(v) obtencéo do registro das Cotas para distribuicdo e negocia¢cao nos mercados primarios
e secundarios nos ambientes administrados e operacionalizados pela B3;

(vi) negociacdo, preparacao, registro e formalizacdo, conforme aplicavel, dos contratos
definitivos necessérios para a efetivagdo da Oferta, incluindo, sem limitacdo, o
Regulamento, este Contrato, os Instrumentos de Aprovacdo da Oferta, dentre outros,
0s quais conterdo substancialmente as condi¢cdes da Oferta, sem prejuizo de outras
gue vierem a ser estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e de
acordo com as praticas de marcado em operagdes similares (“Documentacdo da
Oferta”);

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

(viii) manutencdo do registro do Administrador perante a CVM como administrador
fiduciario, nos termos da regulamentacéo aplicavel;

(ix) manutengédo do registro do Gestor perante a CVM como gestor de carteira de fundos,
nos termos da regulamentacéo aplicavel;
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)
(xi)

(xi)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

fornecimento, em tempo habil, pelo Gestor aos Coordenadores e aos assessores
legais, de todos os documentos e informacdes corretos, completos, suficientes,
verdadeiros, precisos, consistentes e necessarios para atender as normas aplicaveis a
Oferta, bem como para conclusdo do procedimento de Due Diligence, de forma
satisfatoria aos Coordenadores e aos assessores legais;

consisténcia, veracidade, suficiéncia, completude e corre¢édo das informacdes enviadas
e declaragfes feitas pelo Gestor e pelo Fundo, conforme o caso, e constantes dos
documentos relativos a Oferta, sendo que o Gestor e o Fundo serdo responsaveis pela
veracidade, validade, suficiéncia e completude das informag®8es fornecidas, sob pena
do pagamento de indenizacao nos termos deste Contrato;

a realizacéo de procedimentos de bring down due diligence call (a) na data anterior ao
roadshow; (b) na data anterior ao Procedimento de Alocacao; e (c) na data anterior a
liguidacdo da Oferta;

fornecimento, em tempo habil, pelo Gestor aos Coordenadores e aos assessores
legais, de todos os documentos e informacdes corretos, completos, suficientes,
verdadeiros, precisos, consistentes e necessarios para atender as normas aplicaveis a
Oferta;

conclusdo, de forma satisfatéria aos Coordenadores, da due diligence juridica
conduzida pelos assessores legais, exclusivamente para a analise dos Ativos Alvo da
Primeira Emisséo e do Gestor e do Administrador, representando o Fundo, e do
processo de back-up, e conforme padrédo usualmente utilizado pelo mercado de capitais
em operagfes similares;

recebimento, com antecedéncia de 2 (dois) dias Uteis da divulgacdo do Anuncio de
Inicio da Oferta, em termos satisfatorios aos Coordenadores, da redacado final do
parecer legal dos assessores legais (Legal Opinion), que ndo apontem inconsisténcias
materiais identificadas entre as informacdes fornecidas nos Prospectos e as analisadas
pelos Assessores Juridicos durante o procedimento de due dilligence, bem como
confirme a legalidade, a validade e a exequibilidade da Documentacdo da Oferta,
incluindo os documentos do Fundo e das Cotas, de acordo com as préaticas de mercado
para operacdes da mesma natureza, sendo que as legal opinions ndo deverdo conter
qualquer ressalva;

acordo entre o Gestor, o0 Administrador e os Coordenadores, nos limites da legislacdo
em vigor, para divulgar os termos e condigBes da Oferta para potenciais investidores
interessados em adquirir as Cotas, sempre mediante atendimento a legislacdo e
regulamentacdo aplichvel e as praticas de mercado, observadas as condigbes
previstas neste Contrato;

obtencao pelo Gestor e pelo Administrador, suas afiliadas, pelo Fundo e pelas demais
partes envolvidas, de todas e quaisquer aprovacfes, averbacfes, protocolizacdes,
registros e/ou demais formalidades necessarias para a realizacdo, efetivacdo, boa
ordem, transparéncia, formalizacéo, precificacdo, liquidacdo, concluséo e validade da
Oferta e da Documentacdo da Oferta, junto a: (a) 6rgdos governamentais e nao
governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais e/ou
agéncias reguladoras do seu setor de atuacdo; (b) quaisquer terceiros, inclusive
credores, instituicdes financeiras e o Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico
e Social — BNDES, se aplicavel; (c) érgéo dirigente competente do Gestor;

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

que, na data de inicio da distribuicdo das Cotas, todas as informag6es e declaracdes
relativas ao Fundo, ao Administrador e ao Gestor e constantes dos documentos da
Oferta sejam verdadeiras, suficientes, consistentes e corretas;

néo ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteracdo ou incongruéncia
verificada nas informagdes fornecidas aos Coordenadores que, a exclusivo critério dos
Coordenadores, de forma razoavel, devera decidir sobre a continuidade da Oferta;
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(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)
(xxviii)

(xxix)

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

ndo ocorréncia de qualquer alteragéo de controle do Gestor e na composi¢ao societaria
do Administrador e/ou de qualquer sociedade controlada ou coligada do Gestor e do
Administrador (direta ou indireta), de qualquer controlador (ou grupo de controle) ou
sociedades sob controle comum do Gestor e/ou do Administrador, conforme o caso
(sendo o Gestor e/ou o Administrador, conforme o caso, e tais sociedades, em
conjunto, o “Grupo Econdmico”), ou qualquer alienagéo, cesséo ou transferéncia de
acodes do capital social de qualquer sociedade do Grupo Econémico do Gestor e do
Grupo Econdmico do Administrador, em qualquer operacgdo isolada ou série de
operag@es, que resultem na perda, pelos atuais acionistas controladores, do poder de
controle direto ou indireto do Gestor e/ou do Administrador;

inexisténcia de violacéo ou indicio de violagdo de qualquer dispositivo de qualquer lei
ou regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupc¢ao ou atos lesivos a
administragdo publica, incluindo, sem limitag&o, as Leis n°® 12.259, de 30 de novembro
de 2011 (“Lei 12.259”), n® 9.613, de 03 de marco de 1998 (“Lei 9.613”) e n® 12.846 de
1 de agosto de 2013 (“Lei 12.846”), o U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 e o
UK Bribery Act 2010 (“Leis Anticorrupcédo”) pelo Fundo, pelo Administrador, pelo
Gestor e/ou qualquer sociedade do Grupo Econbmico do Gestor e/ou do Grupo
Econdmico do Administrador, e/ou por qualquer dos respectivos administradores ou
funcionarios;

ndo ocorréncia de intervencdo, por meio de qualquer autoridade governamental,
autarquia ou ente da administracdo publica, na prestacdo de servigos fornecidos pelo
Gestor, pelo Administrador ou por qualquer de suas respectivas controladas;

ndo ocorréncia de (a) liquidagdo, dissolugdo ou decretacdo de faléncia, do Grupo
Econémico do Gestor ou do Administrador; (b) pedido de autofaléncia do Gestor,
Administrador ou de qualquer sociedade do respectivo Grupo Econdmico; (c) pedido
de faléncia formulado por terceiros em face do Gestor, Administrador e/ou de qualquer
sociedade do respectivo Grupo Econdmico e ndo devidamente elidido antes da data da
realizacdo da Oferta; (d) propositura pelo Gestor, Administrador e/ou por qualquer
sociedade de seus respectivos Grupos Econdmicos de plano de recuperacao
extrajudicial a qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido
requerida ou obtida homologac&o judicial do referido plano; ou (e) ingresso pelo Gestor,
Administrador e/ou de qualquer sociedade do respectivo Grupo Econdmico em juizo
com requerimento de recuperacdo judicial;

ndo ocorréncia de alteragBes na legislagdo e regulamentagdo relativa a fundos de
investimento imobiliarios (inclusive em sua tributagdo ou tributacdo dos cotistas) ou
mesmo indicacdes de possiveis alteracdes por parte das autoridades governamentais
gue afetem ou indiquem que possam vir a afetar negativamente o preco de mercado
das Cotas, conforme o caso, que tornem impossivel ou desaconselhavel a qualquer
das partes o cumprimento das obrigacdes assumidas;

nao terem ocorrido alteracbes na legislacdo e regulamentacdo em vigor, relativas as
Cotas e/ ou ao Fundo, que possam criar obstaculos ou aumentar os custos inerentes a
realizacdo da Oferta, incluindo normas tributarias que criem tributos ou aumentem
aliquotas incidentes sobre as Cotas aos potenciais investidores;

verificagdo de que todas e quaisquer obrigacdes pecuniarias assumidas pelo Gestor
e/ou pelo Administrador, junto aos Coordenadores ou qualquer sociedade de seu
Grupo Econbémico, advindas de quaisquer contratos, termos ou compromissos, estao
devida e pontualmente adimplidas

ndo ocorréncia de alteracdo adversa nas condicbes econdmicas, financeiras ou
operacionais do Fundo, do Gestor, do Administrador e/ou de qualquer sociedade ou
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(xxx)

(xxxi)

(xxxii)

(xxxiii)

(Xxxiv)

(Xxxv)

(xxxvi)

(xxxvii)

(xxxviii)

(Xxxix)

(x1)

(xli)

pessoa de seus respectivos Grupos Econdmicos, que altere a razoabilidade econémica
da Oferta e/ou tornem inviavel ou desaconselhavel o cumprimento das obrigacdes aqui
previstas com relagéo a Oferta, a exclusivo critério dos Coordenadores;

manutenc¢do do setor de atuacdo do Fundo e ndo ocorréncia de possiveis alteracdes
no referido setor por parte das autoridades governamentais que afetem ou indiquem
gue possam vir a afetar negativamente a Oferta;

cumprimento pelo Gestor e pelo Administrador e sociedades de seus respectivos
Grupos Econdmicos de todas as obrigag6es previstas na Instrugdo CVM 400, incluindo,
sem limitacéo, observar as regras de periodo de siléncio relativas a ndo manifestagao
na midia sobre a Oferta objeto deste Contrato previstas na regulamentacdo emitida
pela CVM, bem como pleno atendimento ao Cédigo ANBIMA,;

manutenc¢éo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes
gue dao ao Gestor e/ou ao Administrador;

gue, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuicdo das Cotas, todas
as declaracbes feitas pelo Gestor e/ou pelo Administrador e constantes nos
documentos da Oferta sejam verdadeiras, consistente, suficientes e corretas, bem
como nao ocorréncia de qualquer alteracdo adversa e material ou identificacdo de
qualquer incongruéncia material nas informagdes fornecidas ao Coordenador Lider
gue, a seu exclusivo critério, decidira sobre a continuidade da Oferta;

ndo ocorréncia de alteracdo adversa nas condi¢des reputacionais do Gestor, do
Administrador, a exclusivo critério dos Coordenadores;

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

recolhimento, pelo Gestor e/ou pelo Fundo, de todos tributos, taxas e emolumentos
necessarios a realizacdo da Oferta, inclusive aqueles cobrados pela B3;

autorizacdo, pelo Gestor e pelo Administrador, para que os Coordenadores possam
realizar a divulgacéo da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca do Gestor e do
Administrador nos termos do artigo 48 da Instrugdo CVM 400, para fins de marketing,
atendendo a legislacao e regulamentacao aplicaveis, recentes decis6es da CVM e as
praticas de mercado;

rigoroso cumprimento pelo Gestor, pelo Administrador e qualquer sociedade do Grupo
Econémico do Gestor e/ou do Grupo Econémico do Administrador, da legislagédo
ambiental e trabalhista em vigor aplicaveis a condi¢cao de seus negoécios (“Legislacéo
Socioambiental”’) e que sejam relevantes para a execugdo de suas atividades,
adotando as medidas e agdes preventivas ou reparatorias, destinadas a evitar e corrigir
eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores decorrentes das atividades
descritas em seu objeto social. O Gestor e o Administrador obrigam-se, ainda, a
proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades econémicas, preservando
0 meio ambiente e atendendo as determinacdes dos 6rgdos municipais, estaduais e
federais que, subsidiariamente, venham a legislar ou regulamentar as normas
ambientais em vigor;

acordo entre o Gestor e o Coordenador Lider quanto ao conteddo do material de
marketing e/ou qualquer outro documento divulgado aos potenciais investidores, com
0 intuito de promover a plena distribuicdo das Cotas; e

a Emissdo e a Oferta deverdo atender aos requisitos do Codigo ANBIMA, quando
aplicaveis;

inexisténcia de qualquer inadimplemento financeiro do Administrador, do Gestor e/ou
de qualquer sociedade ou pessoa do seu Grupo Econémico perante os Coordenadores;
e
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(xIvi) pagamento, pelo Fundo, de todo o custo da Oferta.

Aresilicdo do Contrato de Distribui¢c&o, por qualquer que seja sua motivacao, inclusive em virtude
da ocorréncia dos itens listados acima, implica revogacao da Oferta. Desta forma, considerando
o disposto no artigo 22 da Instrucdo CVM 400, para que seja possivel a resiligdo do Contrato de
Distribuicdo e consequentemente haja a revogacdo da Oferta devera ser submetido o pleito de
revogacao da Oferta para andlise e prévia autorizacdo da CVM, nos termos do artigo 25 e 27 da
Instru¢do CVM 400.

Comissionamento dos Coordenadores, da Instituicio Consorciada e dos Participantes Especiais

A titulo de remuneracéo pelos servi¢os de coordenacao, estruturacéo e colocacéo da Emisséo,
0 Coordenador Lider e o Itat BBA fardo jus, na Data de Liguidacédo, a um comissionamento, a
ser dividido da seguinte forma (“Comissionamento”):

(@) Comisséo de Estruturacdo: o Fundo pagara ao Coordenador Lider e ao Ital BBA, a titulo
de comissdo de estruturagéo, o valor correspondente a 0,50% (cinquenta centésimos por
cento) incidente sobre o volume total efetivamente distribuido no ambito da Oferta,
considerando inclusive o eventual volume alocado por meio de Lote Adicional, calculado
com base no Preco de Subscricdo, sendo 50% (cinquenta por cento) para o Coordenador
Lider e 50% (cinquenta por cento) para o ltat BBA;

(i)  Remuneracao de Incentivo: o Fundo pagara aos Coordenadores uma remuneracgédo de
incentivo adicional de 1,00% (um por cento) incidente sobre o volume total efetivamente
distribuido no ambito da Oferta, calculada com base no Prego de Subscrigéo, sendo 0,5%
(meio por cento) a ser alocado a cada um dos Coordenadores com base na alocacao final
e 0,5% (meio por cento) a ser alocado discricionariamente pelo Fundo aos Coordenadores
da Oferta; e

(i)  Comissao de Distribuicédo: o Fundo pagard ao Coordenador Lider e ao Itat BBA, a titulo
de comisséo de distribuicdo, o valor correspondente a 2,00% (dois inteiros por cento)
incidente sobre o volume total efetivamente distribuido no ambito da Oferta, considerando
inclusive o eventual volume alocado por meio de Lote Adicional, calculado com base no
Preco de Subscricao, sendo certo que o valor referente as Cotas integralizadas durante a
Oferta pela base de Investidores de cada um dos Coordenadores sera devido
exclusivamente ao respectivo Coordenador. Fica estabelecido que o montante que néo for
distribuido as respectivas bases de Investidores de cada um dos Coordenadores e nao for
repassado aos Participantes Especiais e a Instituicdo Consorciada, nos termos previstos
abaixo, serd dividido igualmente entre os Coordenadores. Esta comissdo podera ser
repassada, no todo ou em parte, aos Participantes Especiais e a Instituicdo Consorciada
que aderirem a Oferta. Neste caso, o Coordenador Lider podera instruir o Fundo para que
este pague diretamente os Participantes Especiais e a Instituicdo Consorciada, deduzindo
0s montantes dos valores devidos aos Coordenadores. Nao havera nenhum incremento
nos custos para o Fundo, ja que toda e qualquer remuneracgéo dos Participantes Especiais
e da Instituicdo Consorciada sera descontada integralmente desta comissdo devida aos
Coordenadores.

Para os fins da Comisséo de Distribuicao é entendida como “base” a alocagao realizada por uma
sociedade do grupo econdmico do respectivo Coordenador, o que inclui, mas ndo se limita, ao
private bank, tesouraria, asset, carteiras administradas e corretora.

Nao sera considerado para fins de base de calculo do Comissionamento o montante
eventualmente integralizado por meio do exercicio do Compromisso de Investimento.

O pagamento do Comissionamento acima descrito devera ser feito a vista, em moeda corrente
nacional, via Transferéncia Eletronica Disponivel (TED) ou qualquer outro procedimento
acordado entre os Coordenadores e o Fundo, incluindo via procedimentos da B3, em até 1 (um)
Dia Util contado da Data de Liquidagao.

Nenhuma outra remuneragéo sera contratada ou paga pelo Fundo aos Coordenadores, direta ou
indiretamente, por forca ou em decorréncia da Oferta, sem prévia anuéncia do Fundo e
manifestagdo favoravel da CVM.

Os Coordenadores, a Instituicdo Consorciada e os Participantes Especiais emitirdo recibo do
pagamento da Remuneracdo em até 15 (quinze) Dias Uteis da Data de Liquidacao.
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Todos os tributos, incluindo impostos, contribuicbes e taxas, bem como quaisquer outros
encargos que incidam ou venham a incidir, inclusive em decorréncia de majoragdo de aliquota
ou base de célculo, com fulcro em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos feitos pelo
Fundo aos Coordenadores, no ambito desta Oferta serdo integralmente suportados pelo Fundo,
de modo que deverdo acrescer a esses pagamentos valores adicionais suficientes para que as
Instituicdes Participantes da Oferta recebam tais pagamentos liquidos de quaisquer tributos,
como se tais tributos ndo fossem incidentes (gross-up). Para fins da presente clausula, sem
prejuizo de quaisquer outros tributos que incidam ou venham a incidir sobre os referidos
pagamentos, considerar-se-80 0s seguintes tributos: a Contribuicdo ao Programa de Integracdo
Social e Formagéo do Patrimdnio do Servidor Publico — PIS, a Contribui¢éo para o Financiamento
da Seguridade Social — COFINS e o Imposto sobre Servigcos de Qualquer Natureza — ISS.

Coépia do Contrato de Distribuicdo

O Contrato de Distribuicdo esta disponivel para consulta e obtencdo de copias junto aos
Coordenadores, nos enderecgos indicados na Secgao “3. Termos e Condi¢des da Oferta - Outras
Informagdes”, na pagina 61 deste Prospecto Definitivo.

Instituicbes Participantes da Oferta

Os Coordenadores, sujeito aos termos e as condi¢cdes do Contrato de Distribuicdo, convidaram
a Instituicdo Consorciada e poderdo convidar os Participantes Especiais para participarem do
processo de distribuicdo das Cotas. A adesdo da Instituicdo Consorciada ao processo de
distribuicdo das Cotas sera formalizada mediante a assinatura do Termo de Adesdo ao Contrato
de Distribui¢éo para Instituicdo Consorciada Para formalizar a ades&o dos Participantes Especiais
ao processo de distribuicdo das Cotas, os Coordenadores enviardo uma Carta Convite aos
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 adeséo ao Contrato de Distribui¢éo.

A guantidade de Cotas a ser alocada a Instituicdo Consorciada e aos Participantes Especiais
serd deduzida do nimero de Cotas a ser distribuido pelos Coordenadores.

A Instituicdo Consorciada e os Participantes Especiais estao sujeitos as mesmas obrigacdes e
responsabilidades dos Coordenadores previstas no Contrato de Distribuico, inclusive no que se
refere as disposi¢Bes regulamentares e legisla¢cdo em vigor.

Na hipétese de haver descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais da Oferta ou
da Instituicdo Consorciada, de quaisquer das obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicéo,
no Termo de Adeséo ao Contrato de Distribuicdo, na Carta Convite, no Termo de Adeséo ao
Contrato de Distribuicdo para Instituicio Consorciada ou em qualquer contrato celebrado no
ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das normas de conduta previstas na regulamentacao
aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitacdo, aquelas previstas na Instrucdo CVM 400 e na
Instrucdo CVM 472 e, especificamente, na hipotese de manifestagéo indevida na midia durante
0 periodo de siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instrucdo CVM 400, a Instituicdo
Consorciada ou tal Participante Especial da Oferta, conforme o caso, deixara de integrar o grupo
de instituicdes financeiras responsaveis pela colocacdo das Cotas no &mbito da Oferta, a critério
exclusivo dos Coordenadores, devendo cancelar todas as intencées que tenha recebido e
informar imediatamente os Investidores, que com ele tenham realizado ordens, sobre o referido
cancelamento. Adicionalmente, a Instituicdo Consorciada ou o Participante Especial da Oferta
em questao sera, a critério exclusivo dos Coordenadores e sem prejuizo das demais medidas
julgadas cabiveis pelos Coordenadores, descredenciado do consorcio de distribuicdo e, por um
periodo de 6 (seis) meses contados da data do descredenciamento, podera nao ser admitida nos
consorcios de distribuicao por ele coordenados. Caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento
da ordem, os valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidacao, com deducéo, se for o caso, dos valores relativos aos
tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data de comunicacdo do cancelamento da respectiva ordem, na conta corrente de sua
titularidade por ele indicada no Boletim de Subscri¢ao.
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Cronograma indicativo da Oferta
Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta Publica:

Ordem

Data
dos Eventos .
(1
Eventos Previstal
1. Protocolo de pedido de registro da Oferta junto a CVM e a B3 01/02/2021
2 Divulgacao do Aviso ao Mercado e do Prospecto Preliminar 14/04/2021
3. Inicio das Apresentagdes para Potenciais Investidores (roadshow) 15/04/2021
4 Inicio do Periodo de Reserva 22/04/2021
Divulgacdo do comunicado ao mercado em decorréncia da Modificagéo 05/05/2021
5 da Oferta
Divulgacéo do Prospecto Preliminar atualizado em decorréncia da
Modificacao da Oferta
6 Inicio do Periodo de Desisténcia em decorréncia da Modificacéo da 06/05/2021
Oferta
7 Encerramento do Periodo de Desisténcia em decorréncia da Modificagédo 12/05/2021
da Oferta
Registro da Oferta 19/05/2021
Encerramento do Periodo de Reserva 24/05/2021
10. Divulgagao do Anuncio de Inicio e deste Prospecto Definitivo 24/05/2021
11. Procedimento de Alocagéo na B3 25/05/2021
Data de Liquidagdo da Oferta
12, Em caso de distribuigcao parcial, devolugdo de eventuais recursos dos 28/05/2021
Cotistas que condicionaram sua ades&o ao Montante da Oferta
13. Data estimada para a divulgag&do do Antincio de Encerramento 31/05/2021
1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo Il da Instrugdo CVM 400, as datas deste cronograma representam

apenas uma previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apés a concessao do registro
da Oferta pela CVM, qualquer modificagéo no cronograma devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada
como modificacé@o da Oferta.

2 As Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secundario até a integralizagdo das Cotas
do Fundo, o encerramento da Oferta, a finalizagdo dos procedimentos operacionais da B3 e a realizacdo da
Assembleia de Conflito de Interesses (seja em primeira ou segunda convocacao).

3) Cronograma ajustado para refletir a inclusdo do Periodo de Desisténcia em decorréncia da Modificagdo da Oferta,
conforme comunicado ao mercado informando a Modificagdo da Oferta divulgado em 05 de maio de 2021 na rede
mundial de computadores, na pagina do Administrador, dos Coordenadores, do Fundo, da B3 e da CVM, para
informar que foram realizadas alteragdes nas condi¢des da Oferta e, consequentemente, neste Prospecto, em razao
de ajustes na segao “Destinagdo dos Recursos” para incluir informagGes adicionais relativamente (1) aos ativos
alvos da Oferta denominados SLB Anima RS, bem como (2) ao compromisso de investimento assumido pela Vinci
Partners no ambito da Oferta, para prever que, adicionalmente, foi formalizado um plano de aquisi¢do de cotas no
mercado secundario, pelo qual o Gestor (diretamente ou por meio de partes relacionadas ao Gestor, incluindo fundos
exclusivos de partes relacionadas ao Gestor) se comprometeu a adquirir: (i) pelo prazo de 03 (trés) meses contados
a partir da data de inicio da negociagdo das Cotas de emissdo do Fundo no mercado de bolsa administrado pela
B3, ou (ii) até que sejam realizadas aquisi¢cdes de Cotas no montante de R$ 10.000.000,00 (dez milhdes de reais);
dos dois, o que ocorrer primeiro, sendo que, para fins do referido plano, sera realizada a colocacéo diaria de ofertas
de compra de Cotas em montante equivalente a, no minimo 10% (dez por cento) e, no maximo, 20% (vinte por
cento) do volume de liquidez diaria de negociacédo das Cotas na B3, observado o limite de R$ 1.000.000,00 (um
milh&o de reais).

Na hipotese de suspensao, cancelamento, modificacdo ou revogacdo da Oferta, o cronograma
acima serd alterado. Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados
a Oferta serdo publicados e divulgados nos mesmos meios utilizados para publicacdo e
divulgacao do Aviso ao Mercado, conforme abaixo indicados.

O Aviso ao Mercado, Andncio de Inicio, o0 Anlncio de Encerramento e eventuais anuncios de
retificacdo, bem como todo e qualquer aviso ou comunicado relativo & Oferta serdo divulgados
nas paginas da rede mundial de computadores do Administrador, das Instituicbes Participantes
da Oferta, do Fundo, da CVM, da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3, esta disponivel aos
interessados e pode ser obtido eletronicamente nas seguintes paginas da rede mundial de
computadores, nos termos do artigo 54-A da Instru¢cdo CVM 400: (i) Administrador:
www.brltrust.com.br (neste website clicar em “Produtos”, depois clicar em “Administracdo de
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Fundos”, em seguida clicar em “Vinci Iméveis Urbanos FII”, entdo, localizar “Aviso ao Mercado”,
“Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento”); (ii) Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste
website clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “Vinci
Iméveis Urbanos — 12 Emisséo de Cotas do Vinci Imoveis Urbanos FII” e, entdo, clicar em Aviso
ao Mercado, Anuncio de Inicio ou Anlncio de Encerramento); (iii) Itad BBA:
https://www.itau.com.br/itaubba-pt/nossos-negocios/ofertas-publicas (neste website clicar em
“FIl Fundo de Investimento Imobiliario”, depois “2021”, e acessar “Abril €, entdo, localizar o “Aviso
ao Mercado”, o “Andncio de Inicio” ou o “Anuncio de Encerramento”); (iv) Fundo:
https://www.vincifii.com/ (neste website clicar em Fundos, em seguida acessar “VIUR” e entdo
localizar “Aviso ao Mercado’, “Anuncio de Inicio”, “Anudncio de Encerramento”); (v)
CVM: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website, em “Pesquisa de Dados”, clicar em “Ofertas
Publicas”, clicar em “Ofertas Publicas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas em Analise” ou
“Ofertas Registradas ou Dispensadas”, conforme o caso, selecionar “2021”, acessar em “R$” em
“Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “Vinci Iméveis Urbanos Fundo de Investimento
Imobiliario”, e, entdo, localizar o “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de
Encerramento”); (vi) B3: http:// www.b3.com.br (neste website acessar a aba “Produtos e
Servigos”, clicar em “Solugdes para Emissores”, localizar “ofertas publicas” e selecionar “saiba
mais”, clicar em “ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em “Vinci Iméveis Urbanos
Fundo de Investimento Imobiliario” e, entao, localizar o “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio”,
“Anuncio de Encerramento”); e (vii) Fundos.Net: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website,
em “Pesquisa de Dados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviado a CVM)”; clicar em
“Fundos de Investimento”; clicar em “Fundos Registrados”; digitar o nome do Fundo no primeiro
campo disponivel “Vinci Iméveis Urbanos Fundo de Investimento Imobiliario”; clicar no link do
nome do Fundo; acessar o sistema Fundos.Net, selecionar, no campo “Categoria”, na linha do
“Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento”, e entdo na opgao de
download do documento no campo “A¢des”).

Demonstrativo dos custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Fundo:

% sobre o Custo Unitério % sobre o Custo
Custos para o Fundo Montante (R$) Montante da R 0 >Ob
Oferta® por Cota (R$) Unitéario por Cota
Comisséo de Estruturagédo 1.750.000,00 0,50 0,50 0,50
devida aos Coordenadores 1) @
Tributos sobre a Comissao de 186.912,01 0,05 0,05 0,05
Estruturacéo
Remuneracéo de Incentivo 3.500.000,00 1,00 1,00 1,00
Tributos sobre a 373.824,02 0,11 0,11 0,11
Remuneracao de Incentivo
Comiss&o de Distribuicdo @ @ 7.000.000,00 2,00 2,00 2,00
Tributagdo sobre a Comissédo 747.648,04 0,21 0,21 0,21
de Distribuicdo
Taxa de registro da Oferta na 317.314,36 0,09 0,09 0,09
CVM
Taxa de registro e distribuicao
na B3
Taxa de registro na ANBIMA 17.669,40 0,01 0,01 0,01
Custos de Marketing 40.000,00 0,01 0,01 0,01
Cartério e despesas de
registro
Assessores Legais 545.000,00 0,16 0,16 0,16
Outras despesas 0,00 0,00 0,00 0,00
Total dos custos 14.695.145,76 4,20 4,20 4,20
Custo por % em relagdo ao
Preco de Subscricao (R$) p valor unitério da
Cota (R$)
Cota
100,00 4,20 4,20

@ Os valores da tabela consideram o Montante da Oferta de, inicialmente, até R$ 350.000.000,00 (trezentos e cinquenta
milhdes de reais). Em caso de exercicio das opg¢des de distribuicdo do Lote Adicional, os valores das comissdes serdo
resultado da aplicagéo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando o Lote Adicional.
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O montante devido a Instituicdo Consorciada e aos Participantes Especiais pelo servi¢o de distribuicdo das Cotas
sera descontado do valor total da Comissédo de Distribuigdo devida pelo Fundo aos Coordenadores, incidente sobre
o volume financeiro das Cotas efetivamente adquiridas pelos Investidores vinculados aos respectivos Participantes
Especiais.

@ Para mais informagdes sobre o calculo e as comissées dos Coordenadores, da Instituicdo Consorciada e dos demais
Participantes Especiais da Oferta, veja esta secdo “Termos e Condigbes da Oferta - Contrato de Distribui¢do -
Comissionamentos dos Coordenadores e dos Participantes Especiais”, na pagina 57 deste Prospecto Definitivo.

Outras informacodes

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencéo de
copias do Regulamento, deste Prospecto Definitivo, do Contrato de Distribuicdo e dos
respectivos termos de adesdo ao Contrato de Distribuicéo, os interessados deverao dirigir-se a
sede do Administrador, do Coordenador Lider, do Ita0 BBA e 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 - 19° andar

CEP 01451-011, Séo Paulo, SP

At.: Danilo Christofaro Barbieri / Sergio Dias

Tel.: (11) 3113-0350

E-mail: fii@brltrust.com.br

Website: www.brltrust.com.br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.brltrust.com.br (neste website clicar em
“Produtos”, depois clicar em “Administracdo de Fundos”, em seguida clicar em “Vinci Imoveis
Urbanos FII”, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”).

Coordenador Lider:

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 30° andar, Itaim Bibi

CEP 04543-010, S&o Paulo, SP

At.: Departamento de Mercado de Capitais / Departamento Juridico

Telefone: (11) 4871-4378

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

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

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.xpi.com.br (neste website clicar em
“Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “Vinci Iméveis Urbanos
— 12 Emisséo de Cotas do Vinci Imdveis Urbanos FII”, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”);

Itau BBA:

BANCO ITAU BBA S.A.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 3.500, 1°, 2°, 3° (parte), 4° e 5° andares

CEP 04538-132, Séao Paulo — SP

At. Acaud Uchoa Azevedo Barbosa / Felipe Ribeiro de Almeida

Tel.: (11) 3708 8539 / (11) 3708-8800

E-mail: IBBA-FixedincomeCIBl@itaubba.com / <IBBA-FISalesLocal@itaubba.com.br

Website: https://www.itau.com.br/itaubba-pt/nossos-negocios/ofertas-publicas

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: https://www.itau.com.br/itaubba-pt/nossos-
negocios/ofertas-publicas (neste website clicar em “Fll Fundo de Investimento Imobiliario”,
depois “2021”, e acessar “Abril” e, entao, localizar o “Prospecto Definitiva”);

Comissao de Valores Mobiliarios:

Rio de Janeiro Séo Paulo

Rua Sete de Setembro, n® 111 Rua Cincinato Braga, n® 340, 2° 3° e 4°
20, 39, 59 6° (parte), 23° 26° ao 34° andares

andares Edificio Delta Plaza

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

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

Website: www.cvm.gov.br
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Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website
em “Pesquisa de Dados”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas Publicas de
Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas em Analise” ou “Ofertas Registradas ou Dispensadas”,
conforme o caso, selecionar “2021”, conforme o caso, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo
Imobiliario”, clicar em “Vinci Imoéveis Urbanos Fundo de Investimento Imobiliario”, e, entao,

localizar o “Prospecto Preliminar” ou o “Prospecto Definitivo”, conforme o caso)

Para acesso a este Prospecto Definitivo, pelo Fundos.net, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-
br (neste website, em “Pesquisa de Dados”, clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviado
a CVM)’; clicar em “Fundos de Investimento”; clicar em “Fundos Registrados”; digitar o nome do
Fundo no primeiro campo disponivel “Vinci Iméveis Urbanos Fundo de Investimento Imobiliario”;
clicar no link do nome do Fundo; acessar o sistema Fundos.Net, selecionar, no campo
“Categoria”, na linha do “Prospecto Preliminar” ou o “Prospecto Definitivo”, conforme o caso, e
entédo na opgéo de download do documento no campo “A¢des”).

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo:

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

Tel.: (11) 3233-2000

Fax: (11) 3242-3550

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

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: http:// www.b3.com.br (neste site acessar a
aba “Produtos e Servigos”, clicar em “Solugbes para Emissores”, localizar “ofertas publicas” e
selecionar “saiba mais”, clicar em “ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, localizado do
lado direito, clicar em “Vinci Imdveis Urbanos Fundo de Investimento Imobiliario” e, entao,
localizar o “Prospecto Definitivo”).

Declaragao nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400

O Administrador prestou declaracdo de veracidade das informagdes, nos termos do artigo 56 da
Instrugdo CVM 400, assumindo sua responsabilidade pela veracidade, consisténcia, qualidade e
suficiéncia das informag6es prestadas por ocasido do registro da Oferta e fornecidas ao mercado
durante a distribuicdo, a qual encontra-se na forma do Anexo Ill deste Prospecto.

O Coordenador Lider prestou declaracéo de veracidade das informacdes, nos termos do artigo
56 da Instrugdo CVM 400, assumindo sua responsabilidade pela veracidade, consisténcia,
gualidade e suficiéncia das informacg6es prestadas por ocasido do registro da Oferta e fornecidas
ao mercado durante a distribuicdo, a qual encontra-se na forma do Anexo IV deste Prospecto.

Substituicdo dos Prestadores de Servi¢co do Fundo

O Administrador, em nome do Fundo e por recomendacao do Gestor, podera, preservado o
interesse dos Cotistas e observadas as disposicdes especificas do Regulamento, contratar,
destituir e substituir os prestadores de servicos do Fundo, observadas as disposicfes do
Regulamento.

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

Na presente data, o Fundo possui acordos de exclusividade assinados para a potencial aguisi¢céo
de 8 (oito) Imoveis, localizados em 4 (quatro) regides do Pais, que somam 110 mil m2 de area
construida, tém valor médio de locagéo de R$ 26,6/m? e totalizam R$ 437,5 milhdes, conforme
as caracteristicas abaixo, observado que a aquisicdo do ativo Grande Center esta sujeita a
aprovacéo pelos Cotistas no &mbito da Assembleia de Conflito de Interesses:

RECO DE AQUISICAQ
0S ATIVOS (RS mil/m?)

TIPICOS (%)

o Ativo Localizagio Segmento Participagio Area % Valor!
Q Laboratério Alta S3o Paulo, 5P Sanide 100% 1.090 6%
' © Z: Delivery (Ambev) 530 Pauls, 5P Varsjo 100% 1419 4%
Q Anhanguera Campinas Campinas, SP Educacio 100% 15770 13%
Q © SLB Anima R5 (2 Atives) Fio Grande do5ul  Educagio 100% 53842 39%
Q Escola DF Brasilia, DF Educacio 100% 16.838 11%
“9 © Grande Center 530 Luis, MA Varsjo 100% 7509 5%
O Q Laboratéries Farmacéuticos SP S3o Paulo, SP Sanide 100% 14233 19%
~ ! percentual baseado nie valor de aquisigio de cada ativo
Segmento Estado indice de Reajuste dos
(% do valor de aquisigio) % do valor de aquisigio) Contratos de Locagio iy
. 8,6
2% o= 90% 0% anos
’ » Educacio m,- " EFCA MIGPM
63% |, g4 am " Tipo de Taxa e
5% Sads . Contratopde Locagio CERmaL
Ve - 97, 5%
= BIA da receits

W atpico W Tipico

Laboratério Alta

= Descrigao: amplo imével com elevado padrao construtivo anexo a um edificio corporativo de alto padrao, locado para
laboratdrio Alta, da rede de diagnéstico Dasa, que possui rating AAA pela Fitch, localizado na Vila Olimpia, bairro nobre de

S&o Paulo.
Localiza¢ao Segmento Tipo de Contrato Locatario

Fonte: Gestor, Google Earth
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Zé Delivery (Ambev)

¢ BARRAIFUNDAR
PERDIZES -
' j

VLA MADA@

BUTANTA PINHEIROS

= Descricdo: imovel localizado em Pinheiros, bairro nobre residencial de Sao Paulo, destinado a operagdo e sede da Zé Delivery,
operacao de distribuicdo last mile de produtos da Ambev pronto para consumo.

Localizacao Segmento Tipo de Contrato Locatario

I Sao Paulo, SP K Varejo (Last Mile) U Z¢é Delivey (Ambev)

Fonte: Gestor

Anhanguera Campinas

= Descrigdo: imével localizado em uma regido nobre da cidade de Campinas locado para um campus da Anhanguera, do
Grupo Cogna Educagao, que possui Rating AA+ pela Fitch. O campus contempla cursos nas areas de satide e engenharia, com
grande presenca de laboratdrios e aulas praticas com atendimento ao ptiblico.

Localiza¢do Segmento Tipo de Contrato Locatario

G

Fonte: Gestor, Google Eaxth

SLB Anima RS (2 ativos)

= Descricdo: transacdo de sale and lease back de 15 anos, com contrato atipico por 10 anos, de 2 campi de universidades da Anima,
um dos maiores grupos de educacido sxerior privada do pais, com rating AA-pela Fitch. Iméveis contemplam os principais
cursos das areas biomédicas e de engenharia com grande presenca de laboratdrios.

Localizac¢io Segmento Tipo de Contrato Locatario

Fonte: Gestor, Google Easth
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Escola DF

= Descri¢do: escola com alto padrao localizada em uma das vias de mais alto fluxo do Distrito Federal, com grande presenca de
importantes redes varejistas e com contrato recente com a secretaria de educagao do DF (orcamento atrelado a Unido).

Localizagao Segmento Tipo de Contrato Locatario

Fonte: Gestor

Grande Center

= Descricdo: mini centro comercial localizado na Rua Grande, principal calcaddo comercial de Sao Luis e uma das ruas de maior
fluxo de pessoas do Brasil, com contrato atipico para a Le Biscuit que garante a locagdo de todo o espago e subloca para outros
varejistas espagos no empreendunento como Casas Bahia.

Localizagao Segmento Tipo de Contrato Locatario

Fonte: Gestor, Google Imagens, Google Earth

Laboratdrios Farmacéuticos SP

" DEE% : imovel localizado na zona sul de Sio Paulo locado para grandes empresas intemacionais do setor farmacéutico,
espeaﬁ.ca pa.rg operagao da adaptagdo dos medicamentos para o padrio ANVISA e com focona distribuigio dos
medicamentos para a capi

Localizagio Segmento Tlpu de Contrato

¥ S0 Paulo, 57 —T—

Apbs o encerramento da Oferta, o Fundo tem a intencdo de alocar os recursos liquidos
provenientes da Emissdo e da Oferta (apds a deducdo das comissdes de distribuicdo e das
despesas da Oferta, descritas neste Prospecto), de acordo com a Politica de Investimento
estabelecida no Capitulo VI do Regulamento, bem como na medida em que o Fundo identifique
e negocie Ativos Imobiliarios para integrar seu patriménio que obedecam a Politica de
Investimento e estejam alinhados com as estratégias definidas pelo Gestor como mais
vantajosas para o Fundo, da seguinte forma, observados 3 (trés) cenarios distintos:

Cenario | - Caso seja captado o Montante da Oferta

Nesta hipétese, considera-se a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios: Laboratério Alta, Zé Delivery
(Ambev), Anhanguera Campinas, Laboratérios Farmacéuticos SP, SLB Anima RS, Escola DF e
Grande Center, aquisicdes estas que poderdo se dar diretamente ou por meio da aquisicao de
acBes ou quotas de sociedade cujo propdsito seja investimentos em Iméveis ou em direitos reais
sobre Imoveis, e que totalizardo um investimento de aproximadamente R$ 437,5 milhdes, a um
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yield de primeiro ano médio de 7,8% (sete inteiros e oito décimos por cento), sendo que os
recursos provenientes da Emissdo e da Oferta serdo utilizados da seguinte forma:

a)

b)

c)

o montante de R$ 290,3 milhdes, o equivalente a um percentual de, aproximadamente,
82,9% (oitenta e dois inteiros e nove décimos por cento) dos recursos provenientes da
Oferta sera destinado para o pagamento das parcelas a vista dos Ativos Imobiliarios acima
mencionados, incluindo seus custos de aquisicdo, tais como ITBI e despesas com
diligéncia, sendo certo que parte do preco de aquisi¢cdo de um ou mais Ativos Imobiliarios
sera paga de forma parcelada, ndo tendo sido considerados, portanto, 0Ss recursos
captados no ambito da Oferta;

o montante de R$ 12,1 milhSes, o equivalente a um percentual de, aproximadamente,
3,5% (trés inteiros e cinco décimos por cento) dos recursos provenientes da Oferta sera
destinado ao pagamento dos custos da Oferta; e

0 saldo remanescente dos recursos, apés a conclusdo das aplicagbes descritas acima,
estimado em, aproximadamente, R$ 47,6 milhGes, equivalente a um percentual de,
aproximadamente, 13,6% (treze inteiros e seis décimos por cento) dos recursos
provenientes da Oferta, sera mantido como reserva de caixa do Fundo para pagamento
de parcelas a prazo dos Iméveis e eventuais necessidades.

Cenério Il - Caso seja captado o Montante da Oferta, acrescido do montante captado com
a distribuicao integral do Lote Adicional

Neste cendario, considera-se que o Fundo:

a)

b)

c)

direcionara os recursos provenientes da Oferta para a destinagdo descrita no item “a” do
Cenario | acima e aplicara o valor de, aproximadamente, R$ 70 milhdes para a aquisicédo
de outro(s) Ativo(s) Imobiliario(s) que venha(m) a ser selecionado(s) pelo Gestor,
observada a Politica de Investimento, de modo que tal(is) outro(s) Ativo(s) Imobiliario(s),
juntamente com os ativos descritos no item “a@” do Cenario | acima gerem um yield médio
de primeiro ano de aproximadamente 7,8% (sete inteiros e oito décimos por cento). Nesta
hipotese, os recursos do Fundo utilizados para o pagamento das parcelas a vista dos
Ativos Imobiliarios mencionados neste item, incluindo seus custos de aquisi¢ao, tais como
ITBI e despesas com diligéncia, representam R$ 362,8 milhdes, o equivalente a um
percentual de, aproximadamente, 86,4% (oitenta e seis inteiros e quatro décimos por
cento) dos recursos provenientes da Oferta, sendo certo que parte do pre¢co de aquisicdo
de um ou mais Ativos Imobiliarios sera paga de forma parcelada, ndo tendo sido
considerados, portanto, os recursos captados no ambito da Oferta;

o montante de R$ 14,9, milhdes, o equivalente a um percentual de, aproximadamente,
3,5% (trés inteiros e cinco décimos por cento) dos recursos provenientes da Oferta sera
destinado ao pagamento dos custos da Oferta; e

0 saldo remanescente dos recursos, apés a conclusdo das aplicagdes descritas acima,
estimado em, aproximadamente, R$ 42,3 milhdes, equivalente a um percentual de,
aproximadamente, 10,1% (dez inteiros e um décimo por cento) dos recursos provenientes
da Oferta, serd mantido como reserva de caixa do Fundo para pagamento de parcelas a
prazo dos Imdveis e eventuais necessidades.

Cendério Ill - Em caso de Distribuicdo Parcial — Montante Minimo da Oferta

Neste cenario, o Fundo podera néo dispor de recursos suficientes para a destinacao descrita no
item “a” do Cenario | acima. Nesta hipo6tese, foi assumido que o Fundo:

a)

adquirird os Ativos Imobiliarios: Laboratério Alta, Anhanguera Campinas, Escola DF e
Grande Center, aquisi¢cdes estas que poderéo se dar diretamente ou por meio da aquisi¢éo
de acbes ou quotas de sociedade cujo propdsito seja investimentos em Imoveis ou em
direitos reais sobre Imoveis, e que totalizardo um investimento de aproximadamente
R$ 167 milhdes, a um yield de primeiro ano médio de 7,3% (sete inteiros e trés décimos
por cento), sendo que 0s recursos provenientes da Emissdo e da Oferta utilizados para

aquisicdo destes imoveis, desconsiderando montante referente as parcelas a prazo,
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representam R$ 174 milhdes, o equivalente a um percentual de, aproximadamente, 94,0%
(noventa e quatro por cento) dos recursos provenientes da Oferta;

b) o montante de R$ 5,8 milhdes, o equivalente a um percentual de, aproximadamente, 3,1%
(trés inteiros e um décimo por cento) dos recursos provenientes da Oferta sera destinado
ao pagamento dos custos da Oferta; e

c) 0 saldo remanescente dos recursos, apds a conclusédo das aplicagdes descritas acima,
estimado em, aproximadamente, R$ 5,3 milhdes, equivalente a um percentual de,
aproximadamente, 2,9% (dois inteiros e nove décimos por cento) dos recursos
provenientes da Oferta, sera mantido como reserva de caixa do Fundo para eventuais
necessidades.

Para fins do Cenario lll disposto acima, o Fundo investirA na medida em que 0S recursos
provenientes da subscricdo e integralizacdo das Cotas no ambito da Oferta forem
correspondentes ao valor necessario para aquisi¢cao dos ativos, repetindo-se este processo até
que seja atingido o montante total de Cotas integralizadas no &mbito da Oferta. Eventuais valores
decorrentes de sobras insuficientes para a aquisi¢cdo do ativo seguinte poderdo ser alocados de
forma diversa, a critério do Gestor e de acordo com a politica de investimentos do Fundo.

A escolha por qualquer um dos ativos mencionados acima sera feita de acordo com o melhor
entendimento do Gestor, tendo vista os melhores interesses do Fundo, o andamento das
negocia¢gdes com o respectivo vendedor, bem como a conclusédo do processo de due diligence.

Sem prejuizo de os Ativos Alvo da Primeira Emissdo serem objeto de memorandos de
entendimento firmados pelo Gestor, em favor do Fundo, junto aos promisséarios vendedores,
destaca-se que a existéncia de tais potenciais aquisi¢cdes ndo representa uma garantia de que o
Fundo efetivamente alocara recursos nos referidos ativos e ndo ha obrigacdo constituida, por
parte do Fundo, para aquisicdo destes ativos especificos, uma vez que a concretiza¢do das
respectivas aquisicdes depende de uma série de fatores e condi¢gdes precedentes, incluindo,
mas nao se limitando, (i) & concluséo satisfatéria das negociagbes definitivas dos respectivos
termos e condicdes com os respectivos vendedores dos ativos alvo e celebracdo dos
documentos definitivos; (ii) a conclusédo satisfatdria da auditoria dos ativos alvo; e (iii) a realizagéo
da presente Oferta, sendo possivel, desta forma, a aquisi¢cao de ativos que ndo estejam listados
na relagéo n&o taxativa acima. DESSA FORMA, CASO NAO SEJA POSSIVEL A AQUISICAO
PELO FUNDO DE QUALQUER DOS ATIVOS ALVO DA PRIMEIRA EMISSAO ACIMA
INDICADOS POR QUALQUER RAZAO, O FUNDO UTILIZARA OS RECURSOS LIQUIDOS
CAPTADOS COM A OFERTA PARA A AQUISI(;AO DE OUTROS ATIVOS IMOBILIARIOS
E/OU ATIVOS FINANCEIROS, OBSERVADA SUA POLITICA DE INVESTIMENTO.

Devido a clausula de confidencialidade prevista nos acordos de exclusividade dos ativos listados
acima, maiores detalhamentos das condi¢des das operagdes de compras e venda dos referidos
Ativos Imobiliarios serdo divulgados aos Cotistas e ao mercado oportunamente, por meio de fato
relevante a ser disponibilizado ao mercado, quando da conclusdo de cada aquisi¢éo, conforme
aplicavel.

Nos termos do §1° do artigo 35 da Instrugdo CVM 472 e do item 11.2 do Regulamento, poderédo
ser adquiridos pelo Fundo, Iméveis sobre os quais tenham sido constituidos 6énus reais
anteriormente ao seu ingresso no patrimoénio do Fundo.

No que se refere ao ativo Laboratdrio Alta, nos termos do acordo de exclusividade celebrado
entre os vendedores de referido ativo e o Fundo, h4d a possiblidade, alternativamente ao
pagamento a vista em moeda corrente nacional, que o pagamento do pre¢o de aquisi¢cdo ocorra
mediante a integralizacéo, pelos vendedores, do crédito que deterdo perante o Fundo (qual seja,
o crédito decorrente da obrigacao do Fundo de realizar o pagamento do preco proporcional a
respectiva fragdo ideal do imdvel, doravante “Crédito”), recebendo os vendedores, em
contrapartida, a dacdo em pagamento de cotas do Fundo em montante equivalente ao valor do
Credito.

PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE OS CENARIOS ACIMA DESCRITOS, VEJA O
ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTANTE COMO ANEXO VI DESTE PROSPECTO.
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A RENTABILIDA ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA
OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGCAO DE RISCOS AOS
COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE PROSPECTO SAO BASEADAS EM
SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE
DIFERENTES.

Assembleia de Conflito de Interesses

Os vendedores das acdes da Arles Empreendimentos e Participacdes S.A., sociedade detentora
do ativo Grande Center, quais sejam, os Srs. Gilberto Sayao da Silva, Leandro Bousquet Viana
e Alessandro Monteiro Morgado Horta, sdo socios do Gestor ou de partes relacionadas ao
Gestor, conforme o caso. Desta forma, a aquisicdo do ativo Grande Center, por se tratar de
operacao com partes relacionadas ao Gestor, é considerada situacao de potencial conflito de
interesses, nos termos do artigo 34, caput e 8§2°, e do artigo 18, inciso Xll, ambos da Instrucéo
CVM 472, de modo que a sua concretizagdo dependera de aprovagdo prévia de Cotistas
reunidos em Assembleia Geral de Cotistas que representem, em primeira ou segunda
convocacao, (i) caso o Fundo possua mais de 100 (cem) Cotistas, no minimo, 25% (vinte e cinco
por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo; ou (ii) caso o Fundo possua até 100 (cem) Caotistas,
metade, no minimo, das Cotas emitidas.

Para fins de cumprimento do item 3.5.1.1 do anexo Il da Instrucdo CVM 400, informamos que o
preco de aquisicdo das a¢bes da sociedade detentora do ativo alvo Grande Center sera de,
aproximadamente, R$ 16.681.266,33 (dezesseis milhdes, seiscentos e oitenta e um mil,
duzentos e sessenta e seis reais e trinta e trés centavos), equivalente a diferenca entre (i) o valor
de mercado do imdvel, fixado em R$ 38.000.000,00 (trinta e oito milhdes de reais), tendo por
base a avaliacdo do imdvel, conforme laudo de avaliagédo elaborado pela Colliers International
do Brasil datado de 09 de marco de 2021, na forma do Anexo VIl ao presente Prospecto, empresa
com qualificacao profissional apropriada e previamente cadastrada no Administrador, a qual ndo
€ controlada, controladora, coligada ou pertencente ao grupo econdmico do Administrador ou do
Gestor, na forma do Anexo 12 da Instrucdo CVM 472, com um desconto de R$ 1.000.000,00 (um
milh&o de reais); e (ii) o saldo devedor da divida oriunda da Cédula de Crédito Bancario existente
na data de aquisi¢cdo, em valor estimado, na data base de mar¢o de 2022, em R$ 20.667.426,00
(vinte milhdes, seiscentos e sessenta e sete mil, quatrocentos e vinte e seis reais), por meio da
gual a Arles Empreendimentos e Participagbes S.A. (a) deu em alienagao fiduciaria o imovel, nos
termos do Instrumento Particular de Alienacdo Fiduciaria de Imével em Garantia e Outras
Avencas, celebrado em 26 de marco de 2016, registrado no R.11 da matricula do imével; e (b)
deu em cesséo fiducidria os direitos creditorios decorrentes do contrato de locagdo, nos termos
do Instrumento Particular de Cesséo Fiduciaria de Recebiveis em Garantia e Outras Avencas,
celebrado em 04 de julho de 2016.

Ainda, destacamos que as acdes da sociedade detentora do ativo Grande Center serdo
adquiridas com os recursos captados no ambito da Oferta, ndo havendo, portanto, outras formas
de captacdo de recursos para aquisicdo do ativo alvo Grande Center, bem como ordem de
prioridade na destinacéo dos recursos, observados 0s cenarios acima previstos em razdo da
Distribuicdo Parcial ou da distribuicdo do Lote Adicional, condicionada a (i) aprovacdo da
aquisicdo na Assembleia de Conflito de Interesses, tendo em vista a situacdo de conflito de
interesses em relacao ao referido ativo alvo da Oferta e (ii) captacdo dos recursos decorrentes
da presente Oferta.

Os Investidores que efetivamente integralizarem as Cotas poderdo votar a favor, contra ou se
abster de votar em relacdo a ordem do dia, no &mbito da Assembleia de Conflito de Interesses.

Para viabilizar o exercicio do direito de voto na Assembleia de Conflito de Interesses, os Cotistas
poderéo, de forma facultativa, outorgar Procuracdes de Conflito de Interesses, conforme minuta
a ser disponibilizada pelo Administrador por meio fisico ou digital e conforme Anexo V a este
Prospecto Definitivo, também anexa ao Boletim de Subscricdo, a qual atende as orientacdes
contidas no Oficio CVM SRE, observadas as disposi¢des contidas na convocacao que tratar da
Assembleia de Conflito de Interesses.

As Procuragfes de Conflito de Interesses poderdo ser outorgadas pelos Investidores, conforme
minuta a ser disponibilizada pelo Administrador, no mesmo ato da ordem de investimento e da
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assinatura do Boletim de Subscrigdo, sendo condigdo suspensiva a integralizagdo das Cotas por
ele subscritas, para que seus respectivos outorgados 0s representem e votem em seu nome na
Assembleia Geral de Cotistas especifica, seja em primeira ou segunda convocacao (incluindo
em eventuais retomadas de trabalho em razdo de adiamento, interrupcdo ou suspenséao), para
deliberar pela aquisicdo, pelo Fundo, do ativo acima referido, de propriedade de parte
relacionada ao Gestor, tendo em vista que nos termos da Instru¢do CVM 472 tal aquisicao
configura potencial conflito de interesse.

Das referidas procurag8es constara orientagédo de voto permitindo que o Cotista vote favoravel,
contrariamente ou abstenha-se a aprovac¢é@o da ordem do dia da Assembleia de Conflito de
Interesses.

A Procuracgéo de Conflitos de Interesses somente podera ser outorgada por Cotista que tenha
obtido acesso a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto, bem como
para a matéria a ser votada na respectiva Assembleia de Conflito de Interesses.

Em que pese a disponibilizacéo da Procuracdo de Conflito de Interesses, o Administrador e o
Gestor incentivam e destacam a importancia da participacdo dos Cotistas na Assembleia de
Conflito de Interesse.

A Procuracédo de Conflito de Interesses se encontra anexa ao presente Prospecto naforma
do Anexo V e anexa ao Boletim de Subscricéo.

A outorga da Procuracdo de Conflito de Interesses é facultativa e podera ser realizada, por
meio fisico ou digital, no mesmo ato da ordem de investimento, quando da assinatura do
Boletim de Subscricdo, conforme o caso, observados os procedimentos operacionais da
respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

A outorga de poderes especificos via Procuracdo de Conflito de Interesses, caso
formalizada, podera ser revogada e cancelada, unilateralmente, pelo respectivo Investidor,
(i) até o dia atil anterior a data de realizagdo da Assembleia de Conflito de Interesses,
mediante envio fisico de comunicacdo para a sede do Administrador, no endere¢co Rua
Iguatemi, n® 151, 19° andar, Itaim Bibi, S&o Paulo/SP, CEP 01451-011, A/C “Dpto. Juridico
FII” ou (ii) até o momento de realizagdo da Assembleia de Conflito de Interesses,
digitalmente, mediante envio de e-mail para 0 seguinte endere¢co eletrdnico
voto.fii@brltrust.com.br.

A Procuracgao de Conflito de Interesses (i) ndo é de outorga obrigatdria, e sim facultativa;
(ii) caso venha a ser outorgada, serd dada sob a condi¢cdo suspensiva de o Investidor se
tornar, efetivamente, cotista do Fundo; (iii) ndo é irrevogéavel e irretratavel; (iv) assegurara
a possibilidade de orientacdo de voto contrario a proposta de aquisicdo do Ativo Alvo da
Primeira Emissdo conflitado; (v) serd dada por Investidores que, antes de outorgar a
Procuragéo, tiveram acesso a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio
do voto, conforme disposto neste Prospecto Definitivo, no “Manual de Exercicio de Voto”
e nos demais documentos da Oferta; e (vi) ndo tera prazo indeterminado.

N&o obstante, o Administrador e o Gestor incentivam os Investidores a comparecerem a
Assembleia de Conflito de Interesses e exercer diretamente seu direito de voto,
considerando que a matéria em deliberacdo se enquadra entre as hipGteses de potencial
conflito de interesses, como ressaltado neste Prospecto Definitivo.

O outorgado nao podera ser o Administrador, o Gestor ou qualquer parte relacionada a
eles.

CASO A AQUISICAO DO ATIVO GRANDE CENTER NAO SEJA APROVADA NA
ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES, OS RECURSOS INTEGRALIZADOS PELOS
INVESTIDORES NO AMBITO DA OFERTA E NAO UTILIZADOS PARA A AQUISICAO DO
ATIVO ALVO ACIMA MENCIONADO, EM RAZAO DE SUA NAO APROVACAO NA
ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES, PODERAO SER APLICADOS PELO FUNDO
EM IMOVEIS, ATIVOS IMOBILIARIOS OU ATIVOS FINANCEIROS, DESDE QUE
OBSERVADA A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, SENDO QUE O FUNDO
PODERA NAO ENCONTRAR IMOVEL(IS) SEMELHANTE(S) AO REFERIDO ATIVO ALVO DA
PRIMEIRA EMISSAO.
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SUMARIO DO VINCI IMOVEIS URBANOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Esta secdo é um sumaério de determinadas informag¢6es do Fundo e ndo contém todas
as informac8es sobre a Oferta que devem ser analisadas pelo investidor antes de tomar
sua decisdo de investimento nas Cotas. A maioria das informac8es contidas nesta
Secéao foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo ao presente
Prospecto Definitivo, em sua forma consolidada, na forma do “Anexo Illl” (pdagina 269).
Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de
tomar qualquer decisao de investimento no Fundo.

Visdo Geral do Fundo

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario constituido pelo Administrador por meio do
Instrumento de Constituicéo, sob a forma de condominio fechado, com prazo indeterminado de
duracéo e que tem como base legal a Lei n® 8.668/93, a Instrucdo CVM 472 e a Instrucao CVM
400, sendo regido por seu Regulamento, pela Instrugdo CVM 472, pela Lei n° 8.668/93, e pelas
demais disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis. O Fundo encontra-se em
funcionamento desde 29 de janeiro de 2021. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO
DO PRAZO DE DURAGCAO DO FUNDO, VEJA A SECAO DE FATORES DE RISCO, EM
ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO RELATIVO AO PRAZO DE DURAGAO
INDETERMINADO DO FUNDO”. O Fundo ¢ classificado, de acordo com a ANBIMA, como “FlI
Renda Gestéao Ativa”, do segmento de atuagao “Outros”.

Publico Alvo

O Fundo tem como publico alvo investidores em geral, incluindo pessoas naturais ou juridicas,
fundos de investimento, fundos de pensao, regimes préprios de previdéncia social, entidades
autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, seguradoras, entidades de previdéncia
complementar e de capitalizacdo, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis e que aceitem 0s riscos inerentes a tal investimento.

Objeto, Politica e Estratégia de Investimento do Fundo

Nos termos do Capitulo VI do Regulamento do Fundo, o objetivo do Fundo é a obtencdo de
renda, mediante a aplicacé@o de recursos correspondentes, a, no minimo, 2/3 (dois tergos) de seu
Patrimdnio Liquido em Imdveis, para obtencdo de renda, seja pela locacdo, arrendamento,
exploracdo do direito de superficie ou alienagao, incluindo por meio de contrato “atipico”, na
modalidade built to suit ou sale and leaseback, ou, ainda, qualquer outra forma contratual
admitida na legislacao aplicavel, inclusive bens e direitos a eles relacionados, bem como em
quaisquer direitos reais sobre os Imdveis, ou, ainda, pelo investimento indireto em Iméveis,
mediante a aquisi¢cdo de Ativos Imobiliarios, bem como o ganho de capital obtido com a compra
e venda dos Imdveis ou dos Ativos Imobiliarios. A aquisicdo dos Imdveis pelo Fundo visa a
proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade decorrente da exploracdo comercial dos Imdveis,
bem como pela eventual comercializagdo dos Imdveis. O Fundo podera realizar reformas ou
benfeitorias nos Imdéveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua
exploracdo comercial ou eventual comercializacdo. O Fundo ndo tem o objetivo de aplicar seus
recursos em Imoéveis ou em Ativos Imobiliarios especificos.

Adicionalmente, o Fundo buscara observar os seguintes limites e caracteristicas dos Imoveis,
aplicaveis no momento da aquisicdo de tais Imoveis pelo Fundo, em relagdo a parcela do
patrimdnio do Fundo alocada em Ativos Imobiliarios:

a) o percentual de no minimo 70% (setenta por cento) do patriménio do Fundo alocado em

Ativos Imobiliarios serd preferencialmente direcionado a aquisicdo de Imoéveis ja
construidos ou em construcéo, que atendam as seguintes caracteristicas:
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0] Segmento/Destinacéo: Iméveis destinados a operacdes de varejo ou servigcos (com
ou sem atendimento ao publico), autosservico alimentar (mercados, atacados,
atacarejos, entre outros), salde, educacdo e imdveis destinados a
armazenagem/distribuicdo de bens, produtos ou mercadorias em linha com novas
tendéncias de mercado (dark stores, dark kitchens, self storage), entre outros;

(i)  Localizacdo Geogréfica: Regides metropolitanas de Sao Paulo e do Rio de Janeiro,
bem como outras capitais ou cidades de S&o Paulo, desde que com populagéo
superior a 250.000 (duzentos e cinquenta mil) habitantes; e

(i)  No caso de Imoveis em construcédo, tais empreendimentos devem ter geracao de
renda durante toda a fase de construcgéo;

b) O percentual remanescente de até 30% (trinta por cento) do patriménio do Fundo alocado
em Ativos Imobiliarios sera direcionado a aquisicdo de Imoéveis ndo prontos ou em
construgdo, que atendam as seguintes caracteristicas:

@ Seamento/Destinacdo: Outros empreendimentos imobiliarios para fins comerciais
urbanos(ou localizados em &rea de expansao urbana) que ndo se enquadrem nas
caracteristicas descritas no inciso “(i)” da alinea “(a)” acima;

(i)  Localizacdo Geografica: Todo o territério nacional; e

(i)  Caso tais Imbveis ndo prontos ou em construgado ndo possuam geracdo de renda
durante a fase de construc¢éo, sendo que ficard restrito a 10% (dez por cento) do
patriménio do Fundo.

Nos termos do item 14.1 do Regulamento, o Administrador convocara uma Assembleia Geral
para aprovar os atos que caracterizem conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da
Instrugdo CVM 472, ndo podendo votar nas Assembleias Gerais o Cotista que esteja em situacéo
que configure conflito de interesses.

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

Nos termos do item 11.2 do Regulamento, poderao ser adquiridos pelo Fundo, Iméveis sobre os
guais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do
Fundo.

O Gestor, em conjunto com o Administrador, selecionardo os investimentos do Fundo, sem
prejuizo de eventual concentragcdo da carteira em Imdveis e/ou Ativos Imobilidrios, desde que
respeitados eventuais limites que venham a ser aplicados por conta da ocorréncia da
concentracao do patrimdnio do Fundo em Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros nos termos
do Regulamento, da regulamentacao em vigor, em especial dos 8§52 e 86° do artigo 45 e §2° do
artigo 29, ambos da Instrucdo CVM 472. Cabera ao Gestor praticar todos os atos que entender
necessarios ao cumprimento da Politica de Investimento, desde que respeitadas as disposicdes
do Regulamento e da legislacéo aplicavel, ndo lhe sendo facultado, todavia, tomar decisdes que
eliminem a discricionariedade do Administrador com relagdo as atribuicbes que foram
especificamente atribuidas ao Administrador no Regulamento, no Contrato de Gestao e na
legislacdo em vigor. A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO NAO CONSTITUI
PROMESSA DE RENTABILIDADE E O COTISTA ASSUME OS RISCOS DECORRENTES DO
INVESTIMENTO NO FUNDO, CIENTE DA POSSIBILIDADE DE EVENTUAIS PERDAS E
EVENTUAL NECESSIDADE DE APORTES ADICIONAIS DE RECURSOS NO FUNDO.

Para realizar o pagamento das despesas ordinarias, das Despesas Extraordinarias e dos
encargos previstos no Regulamento, o Fundo podera manter parcela do seu patriménio, que,
temporariamente, ndo estejam aplicadas em Imdéveis ou em Ativos Imobiliarios, nos termos do
Regulamento, permanentemente aplicada em Ativos Financeiros. Mais informac¢fes sobre a
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politicade investimento do Fundo podem ser encontradas no seu Regulamento, constante
do Anexo Il deste Prospecto.

Momentos dos Fundos Imobiliarios
O nuimero de ofertas de fundos imobiliarios vem crescendo desde 2015 a uma taxa composta de

50% ao ano. Ainda assim, o segmento de imoveis urbanos representa menos de 5% do valor de
mercado dos fundos que compde o IFIX?.
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O crescimento do nimero de fundos e do volume captado anualmente foi acompanhado do
aumento do numero de investidores e da negociacao diaria dos fundos.

Numero de Investidores em FIIs
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Na Ultima década?, o investimento em fundos imobilidrios apresentou a melhor relagao risco x
retorno entre os principais tipos de investimento.
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Tese de Investimento e Estratégia do Fundo

* Consolidar o mercado de propriedade de iméveis urbanos que é altamente fragmentado.

* Capital em grande escala fornece vantagem comparativa em transagées que o investidor tipico
desse mercado usualmente nao possui.

Oportunidade

= Desmobilizacido de imdveis em balango de grandes redes através de transacoes de Sale-Leaseback.

* Foco em segmentos resilientes, com potencial de crescimento e que sejam aderentes as tendéncias
de maior crescimento.

* Osimoveis dos segmentos prioritarios de atuacao do Fundo representam42% do total de consumo
das familias, equivalentea25% do PIB brasileirot.

Segmentos
Prioritarios

= Gestdo daslocacdes de forma profissional buscando oportunidades de aumento da receita do
Fundo e melhora do perfil de locatarios.

= Realizar adaptactes e/ou melhorias nos iméveis possibilitando diferentes tipos de usos.

Gestdo Ativa = Geragio potendial de ganhos de capital através de giro da carteira aproveitando os diferentes perfis

de proprietarios existentes em cada segmento durante os ciclos de mercado.

1-Fonte:IBGE

2 Dados desde 03/01/2011 até 31/12/2020
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Localizacao Segmentos 1L 1 Locatarios
Prioritarios Contratos

O Fundo buscara investir
prioritariamente em:

O objetivo do Fundo é ter
um portfoho com perfil
variado de locatarios,
promovendo a

O Fundo investira
majoritariamente em
imoéveis destinados a:

O Fundo procurara
balancear contratos
tipicos e atipicos, visando

= Capitais e suas regides .
P [ equilibrio entre rendae

metropo]itanas u Operagc‘)es de varejo com

= Cidades com populacio ou sem atendimento a apreciacdo de aluguel, diversificagdo de risco de
igual ou majollj' ap ¢ publico além de prevera crédito e gerando menor
28_;0 000 habitantes = Mercados (“atacarejos”, possibilidade de celebrar risco para o investidor.

contratos vinculados &
performance da operacao
existente no imével

lojas de bairro,
supermercados, etc)
= Satide
= Educacdo

é@ '-_‘.

=

= (Tlid
Segmentos Tese de Investimento Foco
V&lI'EJO * Crescimento do varejo com a retomada * Propriedades em areas de grande fluxo, lojas de rua
L2, econdmica e tendéncias de crescimento de de grande porte, pequenos centros comerdiais e
operacdes integradas ao comércio eletrénico operacées adaptadas ao ecommerce
Mercados * Segmento resiliente
= Tendéncia de operagdes de varejo combinadas * Mercados em geral, “atacarejos” e lojas de bairro

com atacado e conveniéncia para consumidores

Saude * Segmento resiliente
* Aumento da faixa etaria populacional = Redes de laboratdrios, farmécias, clinicas de baixa
g@ * Demanda crescente por procedimentos clinicos complexidade (1° atendimento, estética)
BZm e estéticos
EdHCa§80 * Maior demanda da populacao por qualificagao * Universidades voltadas para ciéncias exatas e
= * Inovagdes tecnoldgicas (EAD - ensino a biomédicas (necessidade de presenca fisica)e polos
E%E distancia) de ensino a distancia

Administracéo, gestdo, escrituracéo e custodia

O Fundo é administrado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Iguatemi,
n° 151, 19° andar, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 13.486.793/0001-42, devidamente
credenciada e autorizada pela CVM para prestar os servicos de administragdo de carteiras,
conforme Ato Declaratério CVM n° Ato Declaratério n°® 11.784, de 30 de junho de 2011. Sendo
certo que as obrigacdes e responsabilidades do Administrador, bem como seus deveres na
qualidade de proprietario fiduciario dos Iméveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo
encontram-se previstas no Capitulo IX do Regulamento do Fundo. Sem prejuizo do quanto
previsto no Regulamento, nos termos do artigo 30 da Instrucdo CVM 472, compete ao
Administrador: (i) realizar todas as operac¢des e praticar todos o0s atos que se relacionem com o
objeto do Fundo; (ii) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos
integrantes do patriménio do Fundo, inclusive o de acdes, recursos e excecdes; (iii) abrir e
movimentar contas bancérias; (iv) adquirir e alienar livremente titulos pertencentes ao Fundo; (v)
transigir; (vi) representar o Fundo em juizo e fora dele; (vii) solicitar, se for o caso, a admissao a
negociacdo em mercado organizado das cotas do Fundo; e (viii) deliberar sobre a emisséo de
novas cotas, observados os limites e condi¢cdes estabelecidos no Regulamento, nos termos do
inciso VIl do artigo 15 da Instrugdo CVM 472.

A gestdo da carteira do Fundo sera realizada de forma ativa pela VINCI REAL ESTATE
GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida Bartolomeu Mitre, n® 336, 5° andar, Leblon, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
13.838.015/0001-75, devidamente autorizada a prestacdo dos servicos de administracdo de
carteiras de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério CVM n° 11.974, expedido
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em 17 de outubro de 2011, observado o disposto no Regulamento, na regulamentagéo aplicavel
e no Contrato de Gestéo, sociedade controlada pela Vinci Partners. Esta Ultima foi formada em
2009 e é uma plataforma independente lider, referéncia em investimentos alternativos no Brasil,
com acdes listadas na Nasdaq, gerindo fundos de Real Estate, Private Equity, Infraestrutura,
Crédito, Acdes e Multimercados. Com escritdrios préprios no Rio de Janeiro, em S&o Paulo e em
Nova York, a Vinci Partners é composta por cerca de 200 profissionais, sendo 34 sécios, e tem
aproximadamente R$ 50 bilhdes sob gestéo distribuidos entre 270 fundos/veiculos.

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

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

Remuneracdo do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de servigcos
Taxa de Administragao

O Administrador receberd por seus servicos uma taxa de administracdo correspondente aos
percentuais descritos na tabela abaixo, calculada sobre o valor contébil do patrim6nio liquido do
Fundo ou sobre o Valor de Mercado, caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar,
nesse periodo, indice de mercado (“Taxa de Administracdo”), observado o valor minimo mensal
de R$ 12.000,00 (doze mil reais), sendo certo que o valor minimo mensal sera atualizado
anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela varia¢do positiva do indice
de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IPCA/IBGE”").

Valor Contabil do Patrim6nio Liquido Taxa de
ou Valor de Mercado do Fundo Administracéo
Até R$ 500.000.000,00 0,95% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 500.000.000,00 0,85% a.a.

até R$ 1.000.000.000,00

Sobre o valor que exceder R$ 1.000.000.000,00 0,75% a.a.

A Taxa de Administracdo engloba os pagamentos devidos ao Gestor, ao Custodiante e ao
Escriturador e ndo inclui valores correspondentes aos demais Encargos do Fundo, os quais serédo
debitados do Fundo de acordo com o disposto no Regulamento e na regulamenta¢éo vigente.

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

O Gestor, a partir do 1° (primeiro) més completo ap6s a Data de Liquidacao da Oferta, por 2
(dois) periodos consecutivos de 12 (doze) meses, por sua mera liberalidade, ndo recebera 50%
(cinquenta por cento) da parcela da Taxa de Administracdo a que faz jus pela prestacdo dos
servicos de gestao da carteira do Fundo, caso os rendimentos mensais distribuidos aos cotistas
do Fundo ndo atinjam: (i) na hip6tese de captacdo do Montante da Oferta, o montante de
R$ 0,6458 por Cota (1/12 do rendimento anualizado de R$ 7,75 por Cota), e (ii) ha hipotese de
néo captacdo do Montante da Oferta, 0 montante de R$ 0,6250 por Cota (1/12 do rendimento
anualizado de R$ 7,50 por Cota), observado o quanto previsto nos paragrafos abaixo.

A taxa de gestao sera paga a cada més em que for realizado o pagamento de rendimentos
mensais aos cotistas do Fundo no montante de R$ 0,6458 por Cota (1/12 do rendimento
anualizado de R$ 7,75 por Cota) ou R$ 0,6250 por Cota (1/12 do rendimento anualizado de
R$ 7,50 por Cota), conforme o caso, observado que, caso, no acumulado dos meses de cada
periodo, o valor acumulado seja inferior a proporcéo de R$ 7,75 por Cota ou R$ 7,50 por Cota,
conforme o caso, a taxa de gestdo deixara de ser paga até que, no acumulado do periodo, tenha
ocorrido a distribuicdo de rendimentos aos cotistas do Fundo proporcionalmente igual ou maior
que R$ 7,75 por Cota ou R$ 7,50 por Cota, conforme o caso.
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Caso, ao final do respectivo periodo de 12 (doze) meses (i) os rendimentos distribuidos pelo
Fundo sejam superiores a R$ 7,75 por Cota ou R$ 7,50 por Cota, conforme o caso, e (ii) o Gestor
tenha recebido remuneracéo inferior aquela a que faz jus no mesmo periodo, o Fundo pagara ao
Gestor o valor da taxa de gestéo que deixou de ser paga ao longo do respectivo periodo, contanto
que o rendimento do periodo de 1 (um) ano por Cota, apds o pagamento da taxa de gestédo
devida, ndo seja inferior a R$ 7,75 por Cota ou R$ 7,50 por Cota, conforme o caso.

Caso, ao final do respectivo periodo de 12 (doze) meses (i) os rendimentos distribuidos pelo
Fundo sejam inferiores a R$ 7,75 por Cota ou R$ 7,50 por Cota, conforme o caso, e (ii) o Gestor
tenha recebido taxa de gestdo do Fundo referente ao mesmo periodo, o Gestor restituira ao
Fundo, o valor necesséario para que o rendimento anual por Cota, apds devolucdo da
remuneracéo, seja de R$ 7,75 por Cota ou R$ 7,50 por Cota, conforme o caso, limitado a 50%
(cinquenta por cento) do montante total a que o Gestor faz jus da Taxa de Administracdo do
Fundo no respectivo ano.

Os 50% (cinquenta por cento) remanescente da parcela da Taxa de Administracdo a que o
Gestor faz jus pela prestacdo dos servicos de gestdo da carteira do Fundo serdo cobrados
normalmente, na forma prevista no Regulamento do Fundo, independentemente do rendimento
distribuido pelo Fundo.

O COMPROMISSO ACIMA DESCRITO NAO REPRESENTA E NEM DEVEM SER
CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

Taxa de Performance

Além da Taxa de Administracéo, sera devida pelo Fundo ao Gestor uma remuneracgédo adicional
(“Taxa de Performance”), em virtude do desempenho do Fundo, correspondente a 20% (vinte
por cento) da diferenca positiva entre (i) 0 somatério dos rendimentos efetivamente distribuidos
no periodo corrigidos pelo Benchmark; e (ii) a rentabilidade do Capital integralizado no Fundo
atualizado pelo Benchmark, a ser calculada de acordo com a seguinte formula:

Taxa de Performance = 20% * (Rcorrigido — MetQacum)
Onde:
Benchmark = IPCA/IBGE, acrescido de um spread de 6% a.a. (seis por cento) ao ano;

Metaacum = rentabilidade do Benchmark sobreo valor obtido pela diferenca entre (i) o capital total
integralizado no Fundo, desde seu inicio até a data de apuracdo da performance; e (i) de
eventuais amortizacdes realizadas; e

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

A Taxa de Performance somente sera provisionada e paga no que exceder a taxa de
performance acumulada e paga até a Ultima data de pagamento da taxa de performance.

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

Remuneracgéo de Descontinuidade

Na hipoétese de destituicdo do Gestor, sem Justa Causa, o Gestor receberd uma remuneragao
de descontinuidade que sera devida pelo Fundo pelo prazo de 24 (vinte e quatro) meses a contar
do més subsequente ao més em que ocorreu a destituicdo. Tal remuneracdo sera
correspondente a parcela da remuneragdo descrita nos termos do item acima a que o Gestor faz
jus, e calculada mensalmente por periodo vencido e quitada até o 5° (quinto) dia util do més
subsequente ao més de apuracdo, sendo que o primeiro pagamento sera pago até o 5° (quinto)
dia util do més subsequente ao més da destituicao (“Remuneracao de Descontinuidade”).

Para os fins do paragrafo acima, considerar-se-a "Justa Causa", conforme determinado por
sentenca arbitral ou administrativa, sentenca judicial contra a qual ndo tenha obtido efeito
suspensivo no prazo legal, a pratica ou constatacdo dos seguintes atos ou situacdes: (i) fraude
e/ou desvio de conduta e/ou funcdo no desempenho das respectivas funcdes, deveres ou no
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cumprimento de obrigagdes nos termos do Regulamento, do Contrato de Gestéo e/ou legislagéo
ou regulamentacao aplicaveis; ou (ii) descredenciamento pela CVM como gestor de carteira de
valores mobiliarios.

A Remuneracao de Descontinuidade a que se refere o item acima sera abatida: (i) da parcela da
Taxa de Administracdo que venha a ser atribuida ao novo gestor que venha a ser indicado em
substituicdo ao Gestor; e/ou: (ii) da parcela da Taxa de Administracdo que seria destinada ao
Gestor, caso este ndo houvesse sido destituido, subtraida a nova taxa de gestéo, caso a taxa de
gestédo devida ao novo gestor ndo seja suficiente para arcar com os pagamentos relacionados a
remuneracéo do Gestor devida no prazo de pagamento estabelecido no item 7.8 acima,— sendo
certo, desse modo, que a Remuneracéo de Descontinuidade ndo implicara: (a) em reducgédo da
remuneracao do Administrador recebida a época da destituicao e demais prestadores de servigo
do Fundo, exceto pela remuneracdo do novo gestor; tampouco (b) em aumento dos encargos do
Fundo considerando o montante maximo da Taxa de Administragéo previsto

Outras taxas

N&o sera cobrada taxa de ingresso dos Investidores. O Fundo nao tera taxa de saida.
Caracteristicas das Cotas

O patrim6nio do Fundo é representado por uma Unica classe das Cotas.

As Cotas apresentam as seguintes caracteristicas principais: (i) as Cotas do Fundo
correspondem a fracdes ideais de seu patrimdnio, ndo serdo resgataveis e terdo a forma
nominativa e escritural, cuja propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro
de registro de Cotistas ou na conta de depésito das Cotas; (ii) a cada Cota correspondera um
voto nas Assembleias Gerais do Fundo; (iii) de acordo com o disposto no artigo 2°, da Lei n°
8.668/93, o Cotista ndo podera requerer o resgate de suas cotas; e (iv) o Administrador distribuira
aos Cotistas, independentemente da realizagdo de Assembleia Geral, no minimo, conforme o
percentual definido na legislacdo e regulamentacdo aplicavel e vigente, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31
de dezembro de cada ano.

Todas as Cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortizagbes, caso aplicavel, observado que, conforme
orientacdo e recomendagdo do Gestor, apds verificado pelo Administrador a viabilidade
operacional do procedimento junto a B3, a nova emisséo das Cotas podera estabelecer periodo,
ndo superior ao prazo de distribuicdo das Cotas objeto da nova emissédo, durante o qual as
referidas Cotas objeto da nova emissdo ndo dardo direito a distribuicAo de rendimentos,
permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas j& devidamente subscritas e

integralizadas anteriormente & nova emissdo de Cotas, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortizacoes.

As caracteristicas, os direitos e as condicbes de emissdo, distribuicdo, subscricdo e
integralizacédo das Cotas estéo descritos no Capitulo XV do Regulamento do Fundo.

Politica de Distribuicdo de Resultados

O Administrador distribuird aos Cotistas, independentemente da realizagdo de Assembleia Geral,
no minimo, conforme o percentual definido na legislacdo e regulamentacéo aplicavel e vigente,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balanc¢o ou balancete semestral encerrado
em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Os lucros auferidos poderéo ser distribuidos aos
Cotistas e pagos mensalmente, sempre no 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do
recebimento dos recursos pelo Fundo, a critério do Administrador, considerando as
recomendagfes do Gestor, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como
antecipacdo serd pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis do més subsequente a
disponibilizagcao dos balangos ou balancetes relativos aos periodos encerrados em 30 de junho
e 31 de dezembro (ou documento equivalente, ainda que trimestral, que consolide as referidas
informacdes semestrais, nos termos da regulamentacao aplicavel), podendo referido saldo ter
outra destinacdo dada pela Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa
apresentada pelo Gestor. Mais informacg8es sobre a politica de distribuicdo de resultados
do Fundo podem ser encontradas no Capitulo XXl do Regulamento, constante do Anexo
Il deste Prospecto.
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Politica de Divulgagao de Informac®es relativas ao Fundo

O Administrador publicara as informagdes especificadas no “Capitulo XX — Politica de Divulgagéo
de Informagdes” do Regulamento, na periodicidade respectivamente indicada, em sua pagina na
rede mundial de computadores (www.brltrust.com.br) e as mantera disponiveis aos Cotistas em
sua sede, no endereco indicado no Regulamento. Tais informa¢bes serdo remetidas pelo
Administrador a CVM, por meio do Sistema de Envio de Documentos, e as entidades
administradoras do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociacdo. Para
mais informacdes a respeito da divulgacéo de informacdes do Fundo, consulte o “Capitulo XX -
Politica de Divulgagao de Informagdes” do Regulamento do Fundo, constante do Anexo Il
deste Prospecto Definitivo.

Regras de tributagdo do Fundo

Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serdao isentos de imposto de
renda na fonte e na declaragdo de ajuste anual, desde que (i) 0 Fundo possua, no minimo, 50
(cinquenta) Caotistas; (ii) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que representem 10%
(dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas |lhe derem
direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas
de valores ou no mercado de balcdo organizado. Para mais informacgdes a respeito das regras
de tributagcéo aplicaveis ao Fundo, consulte o “Capitulo XXIlII- Tributagdo” do Regulamento
do Fundo, constante do Anexo Il deste Prospecto Definitivo.

Politica de Exercicio do Direito de Voto pelo Gestor

O GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM
ASSEMBLEIASGERAIS DE ATIVOS FINANCEIROS INTEGRANTES DA CARTEIRA DO FUNDO,
QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS
MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL
POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE
ATIVOS FINANCEIROS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO. A
politica do exercicio de voto do Gestor para fundos de investimentos imobiliério pode ser localizada
no seguinte endereco: https://www.vincipartners.com/Home/informacoes.

Assembleia Geral de Cotistas

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre as matérias descritas
no item 24.9 do Regulamento.

Emissédo de Novas Cotas

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento
do Fundo, o Administrador, podera deliberar por realizar novas emissfes das Cotas do Fundo,
sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao
montante maximo de R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais) (“Capital Autorizado”). Sem
prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral de Cotistas podera deliberar sobre novas
emissfes das Cotas em montante superior ao Capital Autorizado ou em condi¢8es diferentes
daquelas previstas nos itens 15.7.2 e 15.7.3 do Regulamento, seus termos e condices,
incluindo, sem limitacdo, concessdo de eventual direito de preferéncia, a possibilidade de
subscricdo parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribuicao,
observadas as disposi¢des da Instru¢cdo CVM 400.

Liguidacdo do Fundo

O Fundo sera liquidado por deliberagcdo da Assembleia Geral de Cotistas especialmente
convocada para esse fim ou na ocorréncia dos eventos de liquidacéo descritos no Regulamento.
S&o0 eventos de liquidagéo antecipada, independentemente de deliberagcdo em Assembleia Geral
de Cotistas aqueles previstos no item 26.2 do Regulamento.

Principais Fatores de Risco do Fundo

Risco da pandemia do COVID - 19

Em 11 de margo de 2020, a Organizagdo Mundial da Saude (“OMS”) decretou a pandemia
decorrente do novo Coronavirus (Covid-19), cabendo aos paises membros estabelecerem as
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melhores praticas para as agfes preventivas e de tratamento aos infectados, o que pode afetar
as decisdes de investimento e podera resultar em volatilidade esporadica nos mercados de
capitais globais. Os efeitos econdmicos sobre a economia da China para o ano de 2020 ja sdo
sentidos em decorréncia das acfes governamentais que determinaram a reducéo forcada das
atividades econdmicas nas regides mais afetadas pela pandemia, o que deve se refletir na
economia mundial como um todo.

As medidas de combate ao Covid-19 podem resultar em restricdes as viagens e transportes
publicos, fechamento prolongado de locais de trabalho, interrupcfes na cadeia de suprimentos,
fechamento do comércio e reducdo de consumo de uma maneira geral pela populacao, além da
volatilidade no preco de matérias-primas e outros insumos, podendo ocasionar um efeito adverso
relevante na economia global e/ou na economia brasileira, fatores que conjuntamente exercem
um efeito adverso relevante na economia global e na economia brasileira e nos negécios do
Fundo.

Qualquer mudanca material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como resultado
desses eventos pode afetar material e adversamente os negdcios, a condicdo financeira, os
resultados das operagBes e a capacidade de financiamento e, por consequéncia, podera
impactar negativamente a rentabilidade do Fundo. Além disso, as mudangas materiais nas
condi¢des econdmicas resultantes da pandemia global do Covid-19 podem impactar a captacéo
de recursos ao Fundo no dmbito da Oferta, influenciando na capacidade de o Fundo investir em
Ativos Alvo, havendo até mesmo risco de ndo se atingir o Montante Minimo da Oferta, o que
podera impactar a propria viabilidade de realizacdo da Oferta e a manuten¢éo do Fundo.

Riscos relacionados a acdes de despejo em decorréncia da Covid-19

Em 10 de junho de 2020, foi promulgada a Lei n°® 14.010, a qual estabelece o regime juridico
emergencial e transitério das relacdes juridicas de direito privado no periodo da pandemia
declarada pela Organiza¢do Mundial de Saude em decorréncia do novo coronavirus (Covid-19).
O projeto da referida lei previa, em seu artigo 9°, a suspensao da possibilidade de concesséao de
liminar em acao de despejo de iméveis urbanos (residencial e ndo residencial), prevista no artigo
59, 819 incisos I, II, V, VII, VIl e I1X, da Lei n°® 8.245/91. Apesar de tal dispositivo ter sido objeto
de veto presidencial, a concessao de liminar para despejo dependera da analise judicial das
peculiaridades de cada caso, sendo que, poderado ser indeferidas, inviabilizando a retomada dos
imoéveis locados pelo Fundo. O Fundo pode ndo ser capaz de reaver 0s iméveis atualmente
locados e em situacdo de inadimpléncia, hipétese em que as suas receitas poderdo ser
adversamente afetadas.

Risco relativo ao procedimento na aquisicdo ou alienacdo de determinados Ativos
Imobiliarios

O processo de aquisicdo de Ativos Imobiliarios, tais como participagbes em sociedades de
propdsito especifico ou cotas de fundos de investimento, nos termos da Politica de Investimento
do Fundo, depende de um conjunto de medidas dentre as quais o procedimento de diligéncia
realizado quando da aquisicdo e eventuais registros. Caso qualquer uma dessas medidas nao
venha a ser perfeitamente executada, o Fundo podera ndo conseguir adquirir ou alienar esses
tipos de Ativos Imobiliarios, ou entdo poderd ndo o fazer nas condi¢cdes pretendidas,
prejudicando, assim, a sua rentabilidade.

Adicionalmente, caso o Fundo participe do processo de tomada de decisbes estratégicas das
sociedades investidas, tal participacdo, em razdo da responsabilidade a ela inerente, pode
sujeitar o Fundo a reivindicacfes a que ele ndo estaria sujeito se fosse apenas um investidor
passivo. Por exemplo, caso uma Sociedade Alvo tenha sua faléncia decretada ou sua
personalidade juridica desconsiderada, a responsabilidade pelo pagamento de determinados
passivos podera ser atribuida ao Fundo, resultando em prejuizo aos Cotistas. Além disso, ha
casos em que o Poder Judiciario, notadamente a Justica do Trabalho, atribui aos acionistas a
responsabilidade por passivos de uma companhia independentemente da caracterizacao dos
requisitos necessarios para tanto, conforme estabelecidos na legislagdo brasileira, e
independentemente da participa¢cdo de cada acionista no capital social e/ou ha administracéo da
companhia. Em tais hipéteses, ndo ha garantia de que o Fundo tera éxito na defesa de seus
interesses, podendo haver prejuizos para o Fundo e seus Cotistas.

Todas as hipéteses mencionadas acima podem impactar negativamente o patriménio do Fundo,
a sua rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.
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Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situacdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador,
entre o Fundo e o Gestor, entre 0 Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento)
das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovagéo
prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso Xl do
artigo 18 e do artigo 34 da Instrucdo CVM 472.

Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes
sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotista especifica, respeitando os quéruns de
aprovacao estabelecido, estes poderéo ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia
da totalidade dos Cotistas.

Nos termos da Instru¢do CVM 472, do Oficio-Circular n°® 01/2020 — CVM/SRE, e de decisbes do
colegiado da CVM, as seguintes hipoteses sdo exemplos de situagdes de conflito de interesses:
(i) a aquisicao, locacao, arrendamento ou exploracao do direito de superficie, pelo Fundo, de
imovel de propriedade do Administrador, Gestor, consultor especializado ou de Pessoas Ligadas
a eles; (ii) a alienacao, locacgédo ou arrendamento ou exploracao do direito de superficie de imovel
integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, Gestor, consultor
especializado ou Pessoas Ligadas a eles; (iii) a aquisicao, pelo Fundo, de imével de propriedade
de devedores do Administrador, Gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a
inadimpléncia do devedor; (iv) a contratacdo, pelo Fundo, de Pessoas Ligadas ao Administrador
ou ao Gestor, para prestacéo dos servicos referidos no artigo 31 da Instrucdo CVM 472, exceto
o de primeira distribuicéo de cotas do Fundo; (v) a aquisi¢ao, pelo Fundo, de valores mobiliarios
de emissao do Administrador, Gestor, consultor especializado ou Pessoas Ligadas a eles, ainda
gue para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46 da Instrucdo CVM 472.

Ressaltamos que o rol acima é meramente exemplificativo, sendo certo que situacdes similares
as acima listadas poderdo ser consideradas como situagdes de conflito de interesses ficando,
portanto, sujeitas a aprovacao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas,
nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472.

Para mais informagdes, vide o fator de risco “Risco de Nao Aprovacgéo de Conflito de Interesses”
abaixo.

Nao ha como garantir que o Fundo ir4 adquirir os Ativos Alvo da Primeira Emissdo, o que
dependera da conclusao satisfatdria das negociag8es definitivas dos termos e condi¢fes entre o
promitente vendedor e o Fundo. Além disso, a aquisi¢cdo do ativo Grande Center dependera de
anuéncia prévia dos Cotistas do Fundo quando da realizacdo da Assembleia de Conflito de
Interesses. Caso por qualquer das razdes acima a aquisicdo de quaisquer dos Ativos Alvo da
Primeira Emisséo néo seja concretizada, o Fundo podera ndo encontrar outros ativos disponiveis
no mercado que possuam caracteristicas semelhantes as dos Ativos Alvo da Primeira Emissdo
ou, ainda, com condi¢Bes comerciais tais quais as obtidas na negociagéo destes ativos, o que
podera prejudicar a rentabilidade do Fundo.

Riscos relacionados a existéncia de énus ou gravame real

Observadas as regras e limitacdes previstas no Regulamento, o Fundo podera adquirir Iméveis
Alvo e/ou Imdveis em constru¢gdo sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo. Tais 6nus ou gravames podem impactar
negativamente o patriménio do Fundo e os seus resultados, bem como podem acarretar
restricdes ao exercicio pleno da propriedade destes Imoveis Alvo e/ou Iméveis em Construgao
pelo Fundo, bem como restricdes a obten¢éo, pelo Fundo, dos rendimentos relativos ao Imével
Alvo e/ou Imével em Construgdo. Ainda, caso néo seja possivel o cancelamento de tais 6nus ou
gravames apoés a aquisicdo dos respectivos Imoveis Alvo e/ou Imoéveis em Construcdo pelo
Fundo, o Fundo podera estar sujeito ao pagamento de emolumentos e impostos para tal
finalidade, cujo custo podera ser alto, podendo resultar em obrigacdo de aporte adicional pelos
Cotistas.

PARA MAIS INFORMAGOES E A DESCRIGAO COMPLETA VEJA A SEGAO “FATORES DE
RISCO”, NAS PAGINAS 87 A 118 DESTE PROSPECTO.
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua propria situacao financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco,
avaliar cuidadosamente todas as informacfes disponiveis neste Prospecto Definitivoe no
Regulamento, inclusive, mas n&o se limitando a, aquelas relativas a Politica de Investimento, a
composicao da carteira e aos fatores de risco descritos nesta secéo, 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 estaréo sujeitos os investimentos e aplica¢des 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 estéo, por sua natureza, sujeitos a flutuacdes tipicas do mercado,
risco de crédito, risco sistémico, condicdes adversas de liquidez e negociacdo 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 eliminacdo da
possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas.

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

. Riscos de mercado.

Fatores macroecondmicos

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢gées econdmicas
e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo dos
investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o
preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores
nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condi¢bes
econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil.
Crises financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com diversos
reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o
mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuages no mercado
financeiro e de capitais, com oscilagbes nos precos de ativos (inclusive de imdveis),
indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleragdo da economia, instabilidade
cambial e presséo inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do
Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas.
Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situagfes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econémica ou
financeira que modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro
e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagédo da
moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos
integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do
periodo de amortizacédo de Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b) liquidacdo
do Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de
suas aplicagbes.

Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus
valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo pre¢o de negociacdo no mercado,
ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa negociacdo. Como consequéncia, 0
valor das Cotas de emissao Fundo podera sofrer oscilagdes frequentes e significativas, inclusive
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ao longo do dia. Como consequéncia, o valor de mercado das Cotas de emissédo do Fundo
podera nao refletir necessariamente seu valor patrimonial.

Nao ser4 devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis pela
distribuicdo das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o Administrador e as InstituicGes
Participantes da Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por
gualquer razéo, (a) o alongamento do periodo de amortizacéo das cotas e/ou de distribuicdo dos
resultados do Fundo; (b) a liquidacao do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer
dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Demais riscos macroecondmicos

O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados a:
+ demanda flutuante por ativos de base imobiliaria;

+  competitividade do setor imobiliario;

. regulamentacao do setor imobiliario; e

»  tributagdo relacionada ao setor imobiliario.

Il.  Riscos institucionais.

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacdes significativas em
suas politicas e normas, causando impactos sobre 0os mais diversos setores e segmentos da
economia do pais. As atividades do Fundo, sua situacao financeira e resultados poderéo ser
prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por
exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricdes a remessas para o exterior; flutuacdes
cambiais; inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal;
instabilidade social e politica; alterac8es regulatérias; e outros acontecimentos politicos, sociais
e econbmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenério de aumento da
taxa de juros, por exemplo, os precos dos Ativos Imobiliarios podem ser negativamente
impactados. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem
impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das
Cotas.

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

Em 2016, o Brasil passou pelo processo de impeachment contra a entdo presidente Dilma
Rousseff. Em 2019, tomou posse o Presidente eleito em 2018, Jair Bolsonaro. A recente
alteracao de Presidente podera acarretar modificacfes significativas nas politicas e normas
atualmente adotadas, bem como na composicdo das entidades integrantes da Administragéo
Publica, inclusive, mas nao se limitando, de instituicdes financeiras nas quais o Governo Federal
participe, as quais podem ser importantes para o desenvolvimento do mercado imobiliario. O
novo governo tem enfrentado o desafio de reverter a crise politica econdmica do pais, além de
aprovar as reformas necessarias a um ambiente econdmico mais estavel. A incapacidade do
novo governo em reverter a crise politica e econémica do pais, e de aprovar as reformas, pode
produzir efeitos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os resultados
operacionais e a condicao financeira dos Iméveis.

As investigagdes da “Operacédo Lava Jato” e da “Operacgéao Zelotes”, entre outras, atualmente em
curso podem afetar negativamente o crescimento da economia brasileira e podem ter um efeito
negativo nos negacios realizados nos Imdéveis. Os mercados brasileiros vém registrando uma
maior volatilidade devido as incertezas decorrentes de tais investigacdes conduzidas pela Policia
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Federal, pela Procuradoria Geral da Republica e outras autoridades. A “Operacao Lava Jato”
investiga o pagamento de propinas a altos funcionarios de grandes empresas estatais em troca
de contratos concedidos pelo governo e por empresas estatais em troca de contratos concedidos
pelo governo e por empresas estatais nos setores de infraestrutura, petréleo, gas e energia,
dentre outros. Os lucros dessas propinas supostamente financiaram as campanhas politicas de
partidos politicos, bem como serviram para enriquecer pessoalmente os beneficiarios do
esquema. Como resultado da “Operacao Lava Jato” em curso, uma série de politicos, incluindo
0 ex-presidente da republica Michel Temer, e executivos de diferentes companhias privadas e
estatais no Brasil estdo sendo investigados e, em determinados casos, foram desligados de suas
fungdes ou foram presos. Por sua vez, a “Operagédo Zelotes” investiga pagamentos indevidos,
que teriam sido realizados por companhias brasileiras, a oficiais do Conselho Administrativo de
Recursos Fiscais (“CARF”). Tais pagamentos tinham como objetivo induzir os oficiais a
reduzirem ou eximirem multas relativas ao descumprimento de legislagao tributaria aplicadas
pela Secretaria da Receita Federal, que estariam sob analise do CARF. Mesmo néo tendo sido
concluidas, as investigacdes ja tiveram um impacto negativo sobre a imagem e reputacéo das
empresas envolvidas, e sobre a percepcao geral da economia brasileira. Nao podemos prever
se as investigacoes irdo refletir em uma maior instabilidade politica e econémica ou se novas
acusacOes contra funcionarios do governo e de empresas estatais ou privadas vao surgir no
futuro no ambito destas investigagdes ou de outras. Além disso, ndo pode-se prever o resultado
de tais alegacdes, nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O desenvolvimento desses
casos pode afetar negativamente a economia brasileira e, consequentemente, o patrimdnio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

lll. Riscos referentes aos impactos causados por pandemias

O surto de doengas transmissiveis em todo o mundo pode levar a uma maior volatilidade no
mercado de capitais global e resultar em pressdo negativa sobre a economia brasileira, e
qualquer surto de tais doencas no Brasil, podera afetar diretamente o mercado imobiliario, o
fundo de investimento e o resultado de suas operac¢des. Surtos ou potenciais surtos de doencgas,
como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe aviéria, a febre aftosa, a gripe suina, a
Sindrome Respiratéria no Oriente Médio ou MERS, a Sindrome Respiratéria Aguda Grave ou
SARS, entre outras, pode ter um impacto adverso nas operacdes do mercado imobiliario.
Qualquer surto de uma doenca que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto
adverso relevante no mercado de capitais global, nas inddstrias mundiais, na economia brasileira
e no mercado imobiliario. Surtos de doencas também podem resultar em politicas de quarentena
da populacéo, o que prejudicaria as operac¢des do Fundo e afetaria negativamente a valorizagédo
de Cotas do Fundo e seus rendimentos.

IV. Risco da pandemia do COVID - 19

Em 11 de margo de 2020, a Organizagdo Mundial da Saude (“OMS”) decretou a pandemia
decorrente do novo Coronavirus (Covid-19), cabendo aos paises membros estabelecerem as
melhores praticas para as ag6es preventivas e de tratamento aos infectados, o que pode afetar
as decisdes de investimento e podera resultar em volatilidade esporadica nos mercados de
capitais globais. Os efeitos econdmicos sobre a economia da China para o ano de 2020 ja sdo
sentidos em decorréncia das a¢cfes governamentais que determinaram a reducédo forcada das
atividades econdmicas nas regides mais afetadas pela pandemia, o que deve se refletir na
economia mundial como um todo.

As medidas de combate ao Covid-19 podem resultar em restricdes as viagens e transportes
publicos, fechamento prolongado de locais de trabalho, interrupcdes na cadeia de suprimentos,
fechamento do comércio e reducdo de consumo de uma maneira geral pela populacéo, além da
volatilidade no preco de matérias-primas e outros insumos, podendo ocasionar um efeito adverso
relevante na economia global e/ou na economia brasileira, fatores que conjuntamente exercem
um efeito adverso relevante na economia global e na economia brasileira e nos neg6cios do
Fundo.
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Qualquer mudanca material nos mercados financeiros ou na economia brasileira como resultado
desses eventos pode afetar material e adversamente os negécios, a condi¢do financeira, os
resultados das operagdes e a capacidade de financiamento e, por consequéncia, podera
impactar negativamente a rentabilidade do Fundo. Além disso, as mudanc¢as materiais nas
condi¢des econdmicas resultantes da pandemia global do Covid-19 podem impactar a captacéo
de recursos ao Fundo no dmbito da Oferta, influenciando na capacidade de o Fundo investir em
Ativos Alvo, havendo até mesmo risco de ndo se atingir o Montante Minimo da Oferta, o que
poderéd impactar a propria viabilidade de realizacdo da Oferta e a manutenc¢do do Fundo.

V. Risco de crédito.

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios dos Ativos Imobiliarios e os emissores
de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndo cumprirem suas
obrigac6es 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 poderdao compor a carteira do Fundo estéo
sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores dos lastros que compdem os Ativos
Imobilidrios em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas.
Eventos que afetam as condi¢des financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como
alteragBes nas condi¢cbes econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua
capacidade de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez
desses ativos. Nestas condi¢Bes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou
negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera
enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos do Fundo podera
impactar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas. Além disso, mudancas na percepgdo da qualidade dos créditos dos emissores e dos
devedores dos lastros que compdem os Ativos Imobilidrios, mesmo que ndo fundamentadas,
poderéo trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

VI. Riscos relacionados aliquidez.

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderao ter liquidez baixa em comparacao a outras
modalidades de investimento. Nestas condi¢des, o Administrador podera enfrentar dificuldade
de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o
Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Além disso, fundos de investimento imobiliarios
sdo condominios fechados, o que pressupde que 0s seus cotistas somente poderdo resgatar
suas cotas ao seu final, no momento de sua liquidacdo, uma vez que o Fundo tem prazo
indeterminado. Desse modo, o Cotista somente podera negociar as suas Cotas no ambito dos
mercados de bolsa ou balcéo, nos quais as Cotas estejam admitidas & negociacdo, o que pode
resultar na dificuldade para os Cotistas interessados em desfazer de suas posi¢des alienar as
suas Cotas mesmo em negocia¢8es ocorridas no mercado secundario. Assim sendo, espera-se
que o Cotista que adquirir as Cotas do Fundo esteja consciente de que o investimento no Fundo
possui caracteristicas especificas quanto a liquidez das Cotas, consistindo, portanto, em
investimento de longo prazo. Pode haver, inclusive, oscilacdo valor da Cota no curto prazo, que
pode acarretar perdas superiores ao capital aplicado e a consequente obrigacdo do cotista de
aportar recursos adicionais para cobrir o prejuizo do Fundo, de forma que as eventuais perdas
patrimoniais do Fundo, ndo estéo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os cotistas
podem ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo.

VII. Liquidez Reduzida das Cotas.

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

VIIl. Risco da Marcac¢éo a Mercado.

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

IX. Risco de os valores dos iméveis da carteirado Fundo ndo estarem apre¢cados a valor
de mercado.

Os imoveis séo avaliados pelo custo de aquisicao. Além disso, o Administrador e o Gestor podem
ajustar a avaliagdo dos imoveis componentes da carteira do Fundo sempre que houver indicagao
de perdas provaveis em seu valor. Neste sentido, independentemente da divulgagéo do valor de
mercado dos imdéveis constantes no relatério do Administrador e nas notas explicativas das
demonstragdes financeiras do Fundo, ndo necessariamente o valor dos iméveis integrantes da
carteira do Fundo estaréo condizentes com o seu valor de mercado.

X. Riscos tributarios.

As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem vir a ser
modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo
entendimento acerca da legislacdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos
recolhimentos ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a
Secretaria da Receita Federal tenha interpretacdo diferente do Administrador quanto ao néo
enquadramento do Fundo como pessoa juridica para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia
de tributos em determinadas opera¢8es realizadas pelo Fundo. Nessas hipoteses, o Fundo
passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS, Contribuicdo Social nas
mesmas condi¢des das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducao do rendimento a ser
pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre determinadas
operacgles que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a recolher,
com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes ja concluidas. Ambos os casos podem
impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. Por
fim, ha a possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter as caracteristicas descritas
na Lei n°® 11.033/04, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) ndo ter Cotista
que seja titular de Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas
emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas do Fundo
deverdo ser admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado. Desta forma, caso isso ocorra, ndo havera isencdo tributéria para os
rendimentos que venham a ser pagos aos Cotistas que sejam pessoas fisicas.

Xl. Riscos de altera¢des nas praticas contabeis.

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboracao das
demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobilidrio advém das disposicdes
previstas na Instrucdo CVM 516. Com a edi¢do da Lei n° 11.638/07, que alterou a Lei das
Sociedades por AcBes e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC,
diversos pronunciamentos, orientacdes e interpretacdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja
referendados pela CVM com vistas a adequacdo da legislacdo brasileira aos padrdes
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internacionais de contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A
Instrugcdo CVM 516 comecgou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidacdo de todos os atos normativos contdbeis relevantes relativos aos fundos de
investimento imobiliario editados nos ultimos 4 (quatro) anos. Referida instru¢cdo contém,
portanto, a versao mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sao as praticas
contébeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar revisdes
dos pronunciamentos, orientacdes e interpretacdes técnicas, de modo a aperfeico-los. Caso a
CVM venha a determinar que novas revisfes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas
pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizacdo das opera¢fes e para a elaboracdo das
demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a adogdo de tais regras
poderd ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes
financeiras do Fundo.

XIl. Risco de alteracédo da legislacéo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas.

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitagdo, leis tributérias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a altera¢gfes. Ainda,
poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos
mercados, bem como moratérias e alteragdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos
poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢bes para
distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de
cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacéo de leis existentes
e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais
regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco
tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacao de novos tributos, interpretacao diversa
da atual sobre aincidéncia de quaisquer tributos ou a revogac¢éo de isen¢des vigentes, sujeitando
0 Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento
tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer
medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteracdo na legislacéo
tributaria vigente. A parte da legislacao tributaria, as demais leis e normas aplicaveis ao Fundo,
aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas néo se limitando, matéria de cambio
e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estéo sujeitas
a alteracGes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem
como as condigBes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

Xlll. Risco relacionado a extensa regulamentacgao a que esta sujeito o setor imobiliario.

O setor imobiliario brasileiro esté sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais. Existe a possibilidade de as leis de zoneamento
urbano serem alteradas apds a aquisicdo de um imovel pelo Fundo, o que podera acarretar
empecilhos e/ou alteragdes nos imdveis, cujos custos deverdo ser arcados pelo Fundo. Nessa
hipotese, os resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas.

XIV. Riscos relacionados a acdes de despejo em decorréncia da Covid-19.

Em 10 de junho de 2020, foi promulgada a Lei n® 14.010, a qual estabelece o regime juridico
emergencial e transitério das relagdes juridicas de direito privado no periodo da pandemia
declarada pela Organiza¢do Mundial de Saude em decorréncia do novo coronavirus (Covid-19).
O projeto da referida lei previa, em seu artigo 9°, a suspenséo da possibilidade de concessao de
liminar em agdo de despejo de imbveis urbanos (residencial e ndo residencial), prevista no artigo
59, 81°, incisos |, II, V, VII, VIl e IX, da Lei n° 8.245/91. Apesar de tal dispositivo ter sido objeto
de veto presidencial, a concessao de liminar para despejo dependera da analise judicial das
peculiaridades de cada caso, sendo que, poderao ser indeferidas, inviabilizando a retomada dos
imoveis locados pelo Fundo. O Fundo pode néo ser capaz de reaver os iméveis atualmente
locados e em situacdo de inadimpléncia, hipétese em que as suas receitas poderdo ser
adversamente afetadas.
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XV. Risco juridico.

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

XVI. Risco de decis@es judiciais desfavoraveis.

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

XVII. Risco de desempenho passado.

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto Definitivoe/ou em qualquer
material de divulgacéo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados
de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos em que o Administrador e o0s
Coordenadores tenham de qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar
gue qualquer resultado obtido no passado nao € indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo
h& qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro. Os
investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdo, variagdo nas taxas de
juros e indices de inflagdo e variagdo cambial.

XVIIl. Risco decorrente de alterac6es do Regulamento por Ato do Administrador.

O Regulamento podera ser alterado unilateralmente pelo Administrador e independentemente de
Assembleia Geral de Cotistas sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da necessidade
de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais ou
regulamentares, por determinacdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberacdo da assembleia geral
de Cotistas. Tais alteragbes poder&o afetar o modo de operacdo do Fundo e acarretar perdas
patrimoniais aos Cotistas.

XIX. Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de
liquidacéo desse.

No caso de dissolu¢do ou liquidacdo do Fundo, o patriménio do Fundo ser& partilhado entre os
Cotistas, na proporcao de suas Cotas, ap6s a alienacao dos ativos e do pagamento de todas as
dividas, obrigacdes e despesas do Fundo. No caso de liquidagcdo do Fundo, ndo sendo possivel
a alienacao acima referida, os préprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporcao da
participacdo de cada um deles. Nos termos do descrito no Regulamento, os ativos integrantes
da carteira do Fundo poderéo ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor
aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuacdes de precos, cotacbes de mercado e dos
critérios para precificacao, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.

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

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos
Financeiros integrantes da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuacdes de precos, cotacdes de mercado e dos critérios para precificacdo de ativos. Além
disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos que,
além da remuneracdo por um indice de precos, sdo remunerados por uma taxa de juros, e
sofrerdo alteragcbes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para
as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos Imobiliarios e dos
Ativos Financeiros que componham a carteira do Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode ser

95



VINC

afetado negativamente. Desse modo, o Administrador pode ser obrigado a alienar os Ativos
Imobilidrios ou liquidar os Ativos Financeiros a pre¢os depreciados, podendo, com isso,
influenciar negativamente no valor das Cotas.

XXI. Risco relativo ao procedimento na aquisi¢cdo ou alienacdo de determinados Ativos
Imobiliérios.

O processo de aquisigdo de Ativos Imobiliarios, tais como participagbes em sociedades de
proposito especifico ou cotas de fundos de investimento, nos termos da Politica de Investimento
do Fundo, depende de um conjunto de medidas dentre as quais o procedimento de diligéncia
realizado quando da aquisicdo e eventuais registros. Caso qualquer uma dessas medidas nao
venha a ser perfeitamente executada, o Fundo podera ndo conseguir adquirir ou alienar esses
tipos de Ativos Imobiliarios, ou entdo podera ndo o fazer nas condigcBes pretendidas,
prejudicando, assim, a sua rentabilidade.

Adicionalmente, caso o Fundo participe do processo de tomada de decisbes estratégicas das
sociedades investidas, tal participacdo, em razdo da responsabilidade a ela inerente, pode
sujeitar o Fundo a reivindicagbes a que ele ndo estaria sujeito se fosse apenas um investidor
passivo. Por exemplo, caso uma Sociedade Alvo tenha sua faléncia decretada ou sua
personalidade juridica desconsiderada, a responsabilidade pelo pagamento de determinados
passivos podera ser atribuida ao Fundo, resultando em prejuizo aos Cotistas. Além disso, ha
casos em que o Poder Judiciario, notadamente a Justica do Trabalho, atribui aos acionistas a
responsabilidade por passivos de uma companhia independentemente da caracterizagdo dos
requisitos necessarios para tanto, conforme estabelecidos na legislagdo brasileira, e
independentemente da participagdo de cada acionista no capital social e/ou na administracdo da
companhia. Em tais hipoteses, ndo ha garantia de que o Fundo tera éxito na defesa de seus
interesses, podendo haver prejuizos para o Fundo e seus Cotistas.

Todas as hipéteses mencionadas acima podem impactar negativamente o patriménio do Fundo,
a sua rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

XXIl. Riscos de prazo.

Considerando que a aquisi¢cdo de Cotas € um investimento de longo prazo, pode haver alguma
oscilagéo do valor da Cota, havendo a possibilidade, inclusive, de acarretar perdas do capital
aplicado ou auséncia de demanda na venda das Cotas no mercado secundario.

XXIIl. Risco de concentragcdo da carteira do Fundo.

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

XXIV. Risco de desenquadramento passivo involuntario.
Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteira

do Fundo, a CVM podera determinar ao Administrador, sem prejuizo das penalidades cabiveis,
a convocacdo de Assembleia Geral para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i)
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transferéncia da administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacdo a outro
Fundo, ou (iii) liquidagdo do Fundo. A ocorréncia das hipoteses 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, nao ha como garantir que o prego de venda dos
Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros do Fundo serd favoravel aos Cotistas, bem como
nao ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir 0os recursos em outro investimento
que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do

Fundo.
XXV. Risco de disponibilidade de caixa.

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

XXVI. Risco relativo a concentracéo e pulverizagao.

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

Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de
assembleia geral que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas
poderéo ficar impossibilitadas de aprovagédo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando
aplicavel) e de deliberacdo em tais assembleias. A impossibilidade de deliberacdo de
determinadas matérias pode ensejar, dentre outras consequéncias, a liquidacdo antecipada do
Fundo.

XXVIIl. Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios.

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

XXVIII. Risco operacional.

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

XXIX. Risco de potencial conflito de interesse.

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador,
entre o Fundo e o Gestor, entre 0 Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento)
das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovagéo
prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso Xl do
artigo 18 e do artigo 34 da Instrucdo CVM 472.
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Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes
sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotista especifica, respeitando os quéruns de
aprovacao estabelecido, estes poderéo ser implantados, mesmo que nédo ocorra a concordancia
da totalidade dos Cotistas.

Nos termos da Instrugdo CVM 472, do Oficio-Circular n°® 01/2020 — CVM/SRE, e de decisbes do
colegiado da CVM, as seguintes hipoteses sdo exemplos de situagdes de conflito de interesses:
() a aquisicao, locacao, arrendamento ou exploracao do direito de superficie, pelo Fundo, de
imével de propriedade do Administrador, Gestor, consultor especializado ou de Pessoas Ligadas
a eles; (ii) a alienacao, locagéo ou arrendamento ou exploracdo do direito de superficie de imovel
integrante do patriménio do Fundo tendo como contraparte o Administrador, Gestor, consultor
especializado ou Pessoas Ligadas a eles; (iii) a aquisi¢ao, pelo Fundo, de imével de propriedade
de devedores do Administrador, Gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a
inadimpléncia do devedor; (iv) a contratacéo, pelo Fundo, de Pessoas Ligadas ao Administrador
ou ao Gestor, para prestacéo dos servicos referidos no artigo 31 da Instrucdo CVM 472, exceto
o de primeira distribuicéo de cotas do Fundo; (v) a aquisi¢ao, pelo Fundo, de valores mobiliarios
de emisséo do Administrador, Gestor, consultor especializado ou Pessoas Ligadas a eles, ainda
gue para as finalidades mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46 da Instrucdo CVM 472.

Ressaltamos que o rol acima é meramente exemplificativo, sendo certo que situagfes similares
as acima listadas poderdo ser consideradas como situagdes de conflito de interesses ficando,
portanto, sujeitas a aprovagdo prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas,
nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472.

Para mais informacdes, vide o fator de risco “Risco de Nao Aprovacéo de Conflito de Interesses”
abaixo.

XXX. Risco de néo aprovacéo de conflito de interesses

Considerando a necessidade de aprovacdo em Assembleia de Conflito de Interesses da
aquisicao do ativo Grande Center, a ser realizada ap0s a liquidacéo da Oferta e a disponibilizagao
do Anuncio de Encerramento, em razao da caracterizacao de conflito de interesses tendo em
vista que os vendedores das acbes da Arles Empreendimentos e Participacdes S.A.,
sociedade detentora do ativo Grande Center, sdo partes relacionadas ao Gestor. Para
viabilizar o exercicio do direito de voto, os Investidores que assim desejarem poderéo, de forma
facultativa, por meio digital ou por meio fisico, outorgar poderes especificos para que seus
respectivos outorgados votem em seu home no ambito da Assembleia de Conflito de Interesses,
seja para aprovar, rejeitar e/ou se abster de votar em relagdo a matéria da ordem do dia. A
Procuracdo de Conflito de Interesses se encontra anexa ao presente Prospecto na forma do
Anexo V e é, ainda, anexa ao Boletim de Subscricdo. A outorga da Procuracdo de Conflito de
Interesses é facultativa e poderé ser realizada, por meio fisico ou digital, no mesmo ato da ordem
de investimento, quando da assinatura do Boletim de Subscricdo, conforme o caso, observados
0s procedimentos operacionais da respectiva Instituicdo Participante da Oferta. A outorga de
poderes especificos via Procuragdo de Conflito de Interesses, caso formalizada, podera ser
revogada e cancelada, unilateralmente, pelo respectivo Investidor, (i) até o dia Gtil anterior a data
de realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses, mediante envio fisico de comunicacao
para a sede do Administrador, no endereco Rua Iguatemi, n°® 151, 19° andar, Itaim Bibi, S&o
Paulo/SP, CEP 01451-011, A/C “Dpto. Juridico FII” ou (ii) at¢é o momento de realizagdo da
Assembleia de Conflito de Interesses, digitalmente, mediante envio de e-mail para o seguinte
endereco eletrdnico voto.fii@brltrust.com.br. O outorgado ndo podera ser o Administrador, o
Gestor ou qualquer parte relacionada a eles.

XXXI.  Risco da ndo aquisicdo de Ativo Alvo da Primeira Emisséo

N&o ha como garantir que o Fundo ir4 adquirir os Ativos Alvo da Primeira Emisséo, o que
dependera da conclusao satisfatdria das negociagfes definitivas dos termos e condi¢des entre o
promitente vendedor e o Fundo. Além disso, a aquisicdo do ativo Grande Center dependera de
anuéncia prévia dos Cotistas do Fundo quando da realizacdo da Assembleia de Conflito de
Interesses. Caso por qualquer das razdes acima a aquisicdo de quaisquer dos Ativos Alvo da
Primeira Emissédo nao seja concretizada, o Fundo podera nao encontrar outros ativos disponiveis
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no mercado que possuam caracteristicas semelhantes as dos Ativos Alvo da Primeira Emisséo
ou, ainda, com condi¢es comerciais tais quais as obtidas na negociagao destes ativos, o0 que
podera prejudicar a rentabilidade do Fundo.

XXXIl.  Risco de conflito de interesse em relagcdo aos Ativos Imobiliarios.

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

XXXIII. Risco de ndo execucdo integral da estratégia de negocios do Fundo.

Nao é possivel garantir que os objetivos e estratégias do Fundo seréo integralmente alcancados
e realizados. Em consequéncia, o Fundo podera néo ser capaz de adquirir novos Iméveis Alvo
elou Imoveis em Construgcdo com a regularidade, a abrangéncia ou a precos e condigles tao
favoraveis quanto previstas em sua estratégia de negécios, mesmo depois da celebracéo de
compromissos de compra e venda. Nao € possivel garantir que os projetos e estratégias de
expansdo do portfélio do Fundo serdo integralmente realizados no futuro. Adicionalmente, a
adequacao de determinados Imoéveis Alvo e/ou Imoveis em Construcdo podera requerer tempo
e recursos financeiros excessivos. Caso o Fundo enfrente dificuldades no financiamento, na
aquisicdo e na adequacgédo dos Imoveis Alvo e/ou dos Iméveis em Construcdo, o Fundo podera
ndo ser capaz de reduzir custos ou de se beneficiar de outros ganhos esperados com esses
Iméveis Alvo e/ou Iméveis em Construcdo, o que podera afetar adversamente o resultado do
Fundo e a rentabilidade das Cotas.

XXXIV. Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisGes elou atualizagdes de
projecdes.

O Fundo, o Administrador, o Gestor e as Instituicbes Participantes da Oferta ndo possuem
qgualquer obrigagéo de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto
Definitivoe/ou de qualquer material de divulga¢do do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo
de Viabilidade, incluindo sem limitag&o, quaisquer revisdes que reflitam alteragfes nas condicdes
econOmicas ou outras circunstancias posteriores & data deste Prospecto Definitivoe/ou do
referido material de divulgacdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as
premissas nas quais tais projecdes se baseiem estejam incorretas.

XXXV. Risco relativo a elaboracédo do estudo de viabilidade pelo Gestor do Fundo.

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e ndo foram objeto de
auditoria, revisdo, compilacdo ou qualquer outro procedimento por parte de Auditor Independente
ou qualquer outra empresa de avaliacdo. As conclusdes contidas no Estudo de Viabilidade
derivam da opinido do Gestor e sdo baseadas em dados que ndo foram submetidos a verificagdo
independente, bem como de informacg8es e relatérios de mercado produzidos por empresas
independentes. O Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e excecgdes nele
contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou
recomendacgdo relacionada ao investimento nas Cotas, por essas razfes, ndo deve ser
interpretado como uma garantia ou recomendagdo sobre tal assunto. Ademais, devido a
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subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e proje¢Ges, bem como devido ao fato de
que as estimativas e projecdes sdo baseadas em diversas suposicdes sujeitas a incertezas e
contingéncias significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade
serdo alcancgadas.

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

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

XXXVI. Risco de governanca.

N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou o Gestor; (b) os
sécios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao
Administrador e/ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de
servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipétese de deliberagéo
relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacao do
patrimdénio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto
guando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos
Cotistas manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragao
gue se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dara a permissao de voto ou quando
todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram para a
integralizacéo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata
o paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei n°® 6.404/76, conforme o paragrafo 2° do Artigo 12 da Instrucao
CVM 472. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e",
caso essas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sédo objeto de
Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria
gualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliario tendem a possuir
namero elevado de cotistas, € possivel que determinadas matérias figuem impossibilitadas de
aprovacao pela auséncia de quérum de instalacao (quando aplicavel) e de votagdo de tais
assembleias.

XXXVII. Risco de diluicdo dos Cotistas nas novas emissdes.

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

XXXVIII.  Risco de restricdo na negociacéo.

Alguns dos Ativos Imobiliarios que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos,
podem estar sujeitos a restricbes de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por
orgaos reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas ao volume de operagdes, na
participacdo nas operacdes e nas flutuacdes maximas de preco, dentre outros. Em situacdes
onde tais restricbes estdo sendo aplicadas, as condi¢des para negociacao dos ativos da carteira,
bem como a precificacdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

XXXIX. Risco relativo a ndo substituicao do Administrador ou do Gestor.
Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador e/ou o Gestor poderdo sofrer intervencao e/ou
liquidacao extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados,

destituidos ou renunciarem as suas funcdes, hipoteses em que a sua substituicdo devera ocorrer
de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicdo ndo
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aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Cotistas.

XL. Riscos relativos aos Ativos Imobiliarios e risco de nédo realizacdo dos
investimentos.

Exceto pela destinacdo aos recursos decorrentes desta Oferta, o Fundo ndo tem Ativos
Imobiliarios pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico”. Assim, o Fundo nédo
possui um ativo imobiliario ou empreendimento especifico, sendo, portanto, de politica de
investimento ampla. O Gestor podera nao encontrar imoveis atrativos dentro do perfil a que se
propde. Independentemente da possibilidade de aquisi¢éo de diversos imoveis pelo Fundo, esse
poderéa adquirir um ndmero restrito de iméveis, o que podera gerar concentracéo da carteira. Nao
ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento
e em quantidade conveniente ou desejaveis a satisfacédo de sua Politica de Investimentos, o que
pode resultar em investimentos menores ou mesmo na néo realiza¢@o destes investimentos. A
ndo realizacdo de investimentos ou a realizagdo desses investimentos em valor inferior ao
pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a Taxa de
Administracéo, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagéo das Cotas.

XLI. Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor.

O objetivo do Fundo consiste na exploracdo, por locagdo, arrendamento comercializacao,
exploragéo do direito de superficie ou alienagao, incluindo por meio de contrato “atipico”, na
modalidade built to suit ou sale and leaseback de imoveis, nos termos previstos no Regulamento.
A administracao de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas, de
modo que tal fato pode representar um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as politicas
de administragdo dos iméveis que considere adequadas. Além de imoveis, os recursos do Fundo
poderdo ser investidos em outros Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros. Dessa forma, o Cotista
estara sujeito a discricionariedade do Gestor na sele¢cdo dos ativos que serdo objeto de
investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos imdveis, dos Ativos Imobiliarios e
dos Ativos Financeiros pelo Gestor, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

XLII. Riscos relacionados aos eventuais conflitos ou divergéncias que podem surgir
entre o Fundo e coproprietarios

A titularidade dos Imdveis poderd ser dividida com terceiros, que podem ter interesses
divergentes daqueles do Fundo. Tendo em vista que a anuéncia desses coproprietarios pode ser
necessaria para a tomada de decis@es significativas que afetem os Iméveis, caso mencionados
terceiros, coproprietarios, venham a ter interesses econdmicos diversos daqueles do Fundo, eles
poderdo agir de forma contraria a politica estratégica e aos objetivos do Fundo. Além disso,
disputas entre o Fundo e os coproprietarios podem ocasionar litigios judiciais ou arbitrais, o que
pode aumentar as despesas do Fundo.

XLIII. Riscos relacionados a rentabilidade do investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas é uma aplicacdo em valores mobilidrios de renda variavel, o que
pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera da valorizacdo e dos rendimentos a serem
pagos pelos ativos. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita advinda da
exploracdo dos ativos integrantes do patrimdnio do Fundo ou da negociacdo dos Imoveis e dos
Ativos Imobiliarios, bem como do aumento do valor patrimonial das Cotas, advindo da valorizagédo
dos Iméveis e dos Ativos Imobiliarios, bem como dependeréo dos custos incorridos pelo Fundo.
Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo
de caixa para pagar suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicbes aos
Cotistas, o0 que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas. Adicionalmente, vale
ressaltar que entre a data da integralizacdo das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de
aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, os recursos obtidos com a Oferta seréo aplicados em Ativos
Financeiros, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.
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XLIV. Riscos Relativos ao Setor de Securitizacdo Imobiliaria e as Companhias
Securitizadoras.

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderdo vir a ser negociados com base em registro
provisério concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido
pela CVM, a emissora de tais CRI devera resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha
utilizado os valores decorrentes da integralizagdo dos CRI, ela podera nédo ter disponibilidade
imediata de recursos para resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Provisdria n® 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as
normas que estabelegcam a afetacéo ou a separacao, a qualquer titulo, de patriménio de pessoa
fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria
ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos privilégios que Ihes s&o atribuidos”. Em
seu paragrafo Unico prevé, ainda, que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali
referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito passivo, seu espo6lio ou sua massa falida,
inclusive os que tenham sido objeto de separagao ou afetagéo”.

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

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

XLV. Risco de Execucéo das Garantias Atreladas aos Ativos.

Considerando que o Fundo podera investir em Ativos, o investimento em Ativos, incluindo
certificados de recebiveis imobilidrios, inclui uma série de riscos, dentre estes, 0 risco de
inadimplemento e consequente execucao das garantias outorgadas a respectiva operacao e 0s
riscos inerentes a eventual existéncia de bens iméveis na composi¢cdo da carteira Fundo,
podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo ser afetada. Em um eventual processo de
execucao das garantias dos Ativos, podera haver a necessidade de contratacao de consultores,
dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor.
Adicionalmente, a garantia outorgada em favor dos Ativos pode ndo ter valor suficiente para
suportar as obriga¢c@es financeiras atreladas a tal Ativo. Desta forma, uma série de eventos
relacionados a execucao de garantias dos Ativos podera afetar negativamente o valor das Cotas
e a rentabilidade do investimento no Fundo.

XLVI. Riscos relacionados a existéncia de dnus ou gravame real.

Observadas as regras e limitagdes previstas no Regulamento, o Fundo podera adquirir Iméveis
Alvo e/ou Imdveis em constru¢gdo sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais
anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo. Tais énus ou gravames podem impactar
negativamente o patriménio do Fundo e os seus resultados, bem como podem acarretar
restricdes ao exercicio pleno da propriedade destes Imoveis Alvo e/ou Iméveis em Construgao
pelo Fundo, bem como restricdes a obtencao, pelo Fundo, dos rendimentos relativos ao Imével
Alvo e/ou Imével em Construcdo. Ainda, caso ndo seja possivel o cancelamento de tais 6nus ou
gravames apés a aquisicdo dos respectivos Imdveis Alvo e/ou Imdveis em Construgdo pelo
Fundo, o Fundo poderd estar sujeito ao pagamento de emolumentos e impostos para tal
finalidade, cujo custo podera ser alto, podendo resultar em obrigacdo de aporte adicional pelos
Cotistas.
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XLVII. Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de
Investimento.

O Fundo podera néo dispor de ofertas de Imdveis Alvo, Imdveis em Constru¢do e/ou demais
Ativos suficientes ou em condicdes aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, ho momento
da aquisicdo, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades
para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisi¢cdo de Ativos. A auséncia de Imdveis
Alvo, Iméveis em Constru¢cdo e/ou Ativos para aquisicdo pelo Fundo poderd impactar
negativamente a rentabilidade das Cotas em fun¢éo da impossibilidade de aquisicao de Imédveis
Alvo, Imoveis em Construcdo e/ou Ativos a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas.

XLVIII. Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor.

O objetivo preponderante do Fundo consiste em investir, direta ou indiretamente, em Imoveis
Alvo e Imoveis em Construgdo ou direitos reais sobre Iméveis Alvo e Iméveis em Construgdo. A
administragcdo de tais empreendimentos podera ser realizada por empresas especializadas, de
modo que tal fato pode representar um fator de limitagdo ao Fundo para implementar as politicas
de administracdo dos Imoveis Alvo e/ou dos Imoveis em Construgdo que considere adequadas.
Além dos Iméveis Alvo e Iméveis em Construcao, os recursos do Fundo poderdo ser investidos
em outros Ativos, nos termos da Politica de Investimento do Fundo. Dessa forma, o Cotista estara
sujeito a discricionariedade do Gestor na sele¢do dos Ativos que serdo objeto de investimento.
Existe o risco de uma escolha inadequada dos Ativos pelo Gestor, fato que poderd trazer
eventuais prejuizos aos Cotistas.

XLIX. Riscos relacionados ao reinvestimento do lucro.

A possibilidade de retengéo e reinvestimento do lucro auferido pelo regime de caixa, nos termos
do Oficio-Circular/CVM/SIN/SNC/N° 01/2014, de 2 de maio de 2014, visando o reinvestimento
acima dos 5% (cinco por cento) previstos no pardgrafo Gnico do artigo 10 da Lei n® 8.668/93
podera acarretar em risco fiscal ao Fundo, na hipétese de a Receita Federal do Brasil entender
pela impossibilidade de retencdo de lucros, sem o recolhimento de tributos.

L. Riscos relativos ao setor imobiliario.

O Fundo poderd investir em iméveis ou direitos reais, bem como se tornar titular de imdveis ou
direitos reais em razédo da execucao das garantias ou liquidagdo dos demais Ativos Imobiliarios,
conforme o caso. Tais ativos estio sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados, afetardo
os rendimentos das Cotas:

0] Riscos relativos a inexisténcia de Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros que se
enquadrem na Politica de Investimento do Fundo

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

(i)  Risco imobiliario

E a eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo,
ocasionada por, ndo se limitando a, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem
toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente
0 local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de iméveis (e,
consequentemente, deprimindo os precos dos aluguéis no futuro) ou que eventualmente
restrinjam o0s possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizacdo ou
potencial de revenda, (iii) mudancas socioecondmicas que impactem exclusivamente a(s)
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(iii)

(iv)

v)

(vi)

regido(des) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o
aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares,
entre outros, que resultem em mudancgas na vizinhanca, piorando a area de influéncia para
uso comercial, (iv) alteracdes desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impegcam
0 acesso ao(s) empreendimento(s) e (v) restricbes de infraestrutura/servigos publicos no
futuro, como capacidade elétrica, telecomunica¢des, transporte publico, entre outros, (vi)
a expropriacdo (desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento
compensatorio nao reflita o 4gio e/ou a apreciacgédo historica.

Risco de regularidade dos imdveis

O Fundo podera adquirir empreendimentos imobiliarios que ainda nao estejam concluidos
e, portanto, ndo tenham obtido todas as licencas aplicaveis. Referidos empreendimentos
imobiliarios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente
regularizados perante 0s 6rgdos publicos competentes. Deste modo, a demora na
obtencéo da regularizacédo dos referidos empreendimentos imobilidrios podera provocar a
impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos aos veiculos investidos pelo
Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis objeto de investimento
pelo Fundo, direta ou indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apodlice exigida, bem como as indeniza¢bes a serem pagas pelas seguradoras
poderdo ser insuficientes para a reparacdo do dano sofrido, observadas as condi¢es
gerais das apodlices. Na hipotese de os valores pagos pela seguradora ndo serem
suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada assembleia geral de cotistas
para que os cotistas deliberem o procedimento a ser adotado. Ha, também, determinados
tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo,
guerras e/ou revolugbes 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 poderdo afetar o seu desempenho
operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento
de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos
adversos em sua condi¢do financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem
distribuidos aos cotistas.

Risco de desapropriagédo

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da carteira do Fundo,
direta ou indiretamente, poderao ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou
interesse social, de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacdo, ndo ha como
garantir de antemao que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico seré justo,
equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos
de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imével(is) seja(m) desapropriado(s), este
fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua
situagdo financeira e resultados. Outras restricdes ao(s) imoével(is) também podem ser
aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) imovel(is),
tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcéo e ou
criac@o de zonas especiais de preservacao 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 negécios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu
portfélio comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupcdo e/ou atraso
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(vii)

(viii)

(ix)

)

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 diminuigdo nos resultados do Fundo.

Risco de vacéancia

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

Risco de desvalorizacdo dos imoveis

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

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

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

Riscos ambientais

Os iméveis que poderao ser adquiridos pelo Fundo estéo sujeitos a riscos inerentes a: (i)
legislagéo, regulamentacéo e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como falta
de licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para opera¢éo de suas atividades
e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes,
antenas de telecomunicagcbes, geracdo de energia, incluindo, falta de licencas de
operagéo e funcionamento referentes aos iméveis e/ou aos locatarios, entre outras), uso
de recursos hidricos por meio de pogos artesianos saneamento, manuseio de produtos
guimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército), supressao
de vegetacao e descarte de residuos sélidos, falta de autorizacdo para supressao de
vegetacado e intervencdo em area de preservacdo permanente; (i) passivos ambientais
decorrentes de contaminacdo de solo e aguas subterrdneas, bem como eventuais
responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a
imagem do Fundo e dos iméveis que compdem o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de
problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos iméveis que pode
acarretar a perda de valor dos iméveis e/ou a imposicdo de penalidades administrativas,
civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de
tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restricdes legislativas relativas a
guestbes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restricdes a
metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia
destes eventos pode afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacgéo das Cotas.
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(xi)

Na hipotese de violagédo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas, outorgas
e autorizacGes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatarios podem sofrer
sanc¢des administrativas, tais como multas, indenizagdes, interdi¢cdo e/ou embargo total ou
parcial de atividades, cancelamento de licencas e revogacao de autorizacbes e, até, a
imposicdo de demolicdo de construcdes em &reas de preservacdo permanente ou
decorrentes de outras irregularidades, sem prejuizo da responsabilidade civil e das
sanc¢Bes criminais (inclusive seus administradores), afetando negativamente o patriménio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. A operacdo de atividades
potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental é considerada infracao
administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da
obrigacdo de reparacdo de eventuais danos ambientais. As sanc¢des administrativas
aplicaveis na legislacao federal incluem a suspensao imediata de atividades e multa, que
varia de R$ 500,00 a R$ 10.000.000,00. Em razéo de construcdo irregular em &rea de
preservagao permanente sujeita a penalidades administrativas impostas ao proprietario do
imovel, foi celebrado, em relagédo a determinado Ativo Alvo da Primeira Emisséo, Termo
de Compromisso de Recuperagdo Ambiental assinado entre o atual proprietario e a
CETESB em 07.10.2019, que prevé a execucdo total de medidas de recuperacédo até
2039, dentre as quais monitoramento, controle de insetos e plantas invasoras, reposi¢ao
de mudas, elaboragéo e apresentacao de relatorios periddicos para a CETESB, observado
gue os custos decorrentes de tais medidas de recuperacdo, apos a aquisicdo do imével,
poderdo vir a ser arcados pelo Fundo. Em caso de descumprimento das obrigagbes e
prazos previstos no referido Termo de Compromisso, o Fundo estara sujeito ao pagamento
de multa moratdria didria sobre o valor da recuperacdo ambiental de atraso no
cumprimento da obrigacdo. Ademais, enquanto a CETESB n&o emitir o termo de quitagédo
e encerramento desse processo administrativo, existe o risco de a agéncia ambiental ndo
emitir licencas ambientais para os locatarios do condominio, o que podera dar causa a
rescisdo dos respectivos contratos de locacdo. Tudo isso podera impactar as receitas do
Fundo e os rendimentos dos Cotistas.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar
novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacbes mais restritivas das leis e
regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de imdveis a
gastar recursos adicionais na adequacdo ambiental, inclusive obtencdo de licencas
ambientais para instalacdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As
agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo ou renovagéo das licencas e autorizacdes necessarias para 0
desenvolvimento dos negocios dos proprietarios e dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negocios. Qualquer dos eventos acima
podera fazer com que os locatérios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos
iméveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a
necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais imdveis cujo custo podera
ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Risco de reviséo ou rescisdo dos contratos de locacdo ou arrendamento

O Fundo podera ter na sua carteira de investimentos imoveis que sejam alugados ou
arrendados cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos seja
a fonte de remuneragéo dos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo, bem
como imdveis para exploracao do direito de superficie ou alienagéo, incluindo por meio de
contrato “atipico”, na modalidade built to suit ou sale and leaseback. Referidos contratos
poderao ser rescindidos ou revisados, 0 que podera comprometer total ou parcialmente os
rendimentos que sao distribuidos aos cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo
Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.
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H4, ainda, contratos de locagdo celebrados em determinados Imdéveis que preveem a
possibilidade de resciséo caso o locatario ndo consiga obter a licenga de operagdo perante
0 6rgdo ambiental competente. Adicionalmente, ha, em relacdo a determinados Ativos
Alvo da Primeira Emisséo licencas de ocupacdo e licengcas de funcionamento de
determinados locatarios pendentes de emisséo pelos 6rgdos competentes, acarretando
risco de rescisdo dos respectivos contratos de locagéo.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de fundo de investimento imobiliario € uma aplicagdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependera
do resultado da administracdo dos Ativos Imobiliarios do patrim6nio do Fundo. No caso
em questdo, os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerao do resultado do
Fundo, que por sua vez, dependera preponderantemente dos Ativos Imobiliarios objeto de
investimento pelo Fundo, excluidas as despesas previstas no Regulamento para a
manuten¢é@o do Fundo. Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data da integralizagao
das Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, os
recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em Ativos Financeiros, 0 que podera
impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco relacionado a aquisigédo de Imoveis

O Fundo podera deter iméveis ou direitos relativos a iméveis, assim como participagdo e
sociedades imobiliarias. Os investimentos no mercado imobiliario podem ser iliquidos,
dificultando a compra e a venda de propriedades imobiliarias e impactando adversamente
0 preco dos iméveis. O processo de aquisi¢cdo dos Ativos Alvo depende de um conjunto
de medidas a serem realizadas, incluindo o procedimento de diligéncia realizado pelo
Administrador quando da aquisicdo de um Ativo Alvo e eventuais registros em cartorio de
registro de imoéveis e em juntas comerciais. Caso qualquer uma dessas medidas néo
venha a ser perfeitamente executada o Fundo podera ndo conseguir adquirir ou alienar os
Ativos Alvo, ou entdo ndo poderd adquirir ou alienar os Ativos Alvo nas condi¢des
pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade. Ademais, aquisicbes podem expor
0 adquirente a passivos e contingéncias incorridos anteriormente a aquisicao do imével,
ainda que em dagédo em pagamento, incluindo débitos dos antecessores na propriedade
dos Iméveis que podem recair sobre o0s préprios Imdveis. Podem existir também
questionamentos sobre a titularidade do terreno em que os iméveis adquiridos estao
localizados ou mesmo sobre a titularidade dos imoveis em si, problemas estes néo
cobertos por seguro no Brasil. O processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo
nos imoveis, bem como quaisquer garantias contratuais ou indenizac6es que o Fundo
possa vir a receber dos alienantes, podem néo ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo
ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apos a efetiva aquisicao do
respectivo imdvel. Por esta razdo, considerando esta limitagdo do escopo da diligéncia,
pode haver débitos dos antecessores na propriedade do imovel que podem recair sobre o
proprio imovel, ou ainda pendéncias de regularidade do imével que ndo tenham sido
identificados ou sanados, o que poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de
proprietario ou titular dos direitos aquisitivos do imovel; (b) implicar eventuais restricdes ou
vedacdes de utilizacao e exploragédo do imével pelo Fundo; ou (c) desencadear discussdes
quanto a legitimidade da aquisicdo do imével pelo Fundo, incluindo a possibilidade de
caracterizacdo de fraude contra credores e/ou fraude a execuc¢do, sendo que estas trés
hip6teses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente, 0s
rendimentos dos cotistas e o valor das cotas. Adicionalmente, o Fundo podera realizar a
aquisicdo de ativos integrantes de seu patriménio de forma parcelada, de modo que, no
periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da Ultima parcela do Imével, existe
o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma néo prevista, ter seu fluxo de caixa
alterado e, consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento
de suas obrigacdes.
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Risco de exposi¢do associados a locagéo e venda de imoéveis

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

Além disso, os bens imoveis podem ser afetados pelas condices do mercado imobiliario
local ou regional, tais como o excesso de oferta de espaco para imdéveis residenciais,
escritorios, shopping centers, galpdes e centros de distribuicdo em certa regido, e suas
margens de lucros podem ser afetadas (i) em funcao de tributos e tarifas publicas e (ii) da
interrupgdo ou prestacao irregular dos servigcos publicos, em especial o fornecimento de
agua e energia elétrica.

Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condi¢do
financeira e as Cotas poderao ter sua rentabilidade reduzida.

Risco de adversidade nas condigbes econdmicas nos locais onde estédo localizados os
imoveis

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

Adicionalmente, o valor de mercado dos ativos imobiliarios objeto da carteira do Fundo
esta sujeito a variagbes em fungdo das condi¢cdes econbmicas ou de mercado, de modo
gque uma alteracdo nessas condi¢cdes pode causar uma diminui¢do significativa nos seus
valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos ativos imobiliarios objeto da
carteira do Fundo podera impactar de forma negativa a situacéo financeira do Fundo, bem
como a remuneracao das Cotas.

Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préximos aos
imoveis, o que podera dificultar a capacidade do Fundo em renovar as locagdes ou locar
espagos para novos inquilinos

O langamento de novos empreendimentos imobiliarios comerciais em areas proximas as
que se situam os imoveis podera impactar a capacidade do Fundo em locar ou de renovar
a locacdo de espacos dos imoOveis em condi¢cSes favoraveis, o que poderd gerar uma
reducdo na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas.

Risco de sujeicdo dos iméveis a condi¢des especificas que podem afetar a rentabilidade
do mercado imobiliario

Alguns contratos de locacdo comercial sdo regidos pela Lei de Locacéo, que, em algumas
situagfes, garante determinados direitos ao locatario, como, por exemplo, a acéo
renovatoria, sendo que para a proposi¢cdo desta agdo € necessario que (i) o contrato seja
escrito e com prazo determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou 0s
contratos de locacdo anteriores tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto,
resultem em um prazo igual ou superior a cinco anos), (ii) o locatario esteja explorando
seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel
seja proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv) a acdo seja proposta com
antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do
contrato de locacdo em vigor.
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Nesse sentido, as acOGes renovatérias apresentam dois riscos principais que, caso
materializados, podem afetar adversamente a condugdo de negécios no mercado
imobiliario: (i) caso o proprietario decida desocupar o espaco ocupado por determinado
locatério visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura de a¢ao renovatoria,
conseguir permanecer no imével; e (ii) na acéo renovatoria, as partes podem pedir a
reviséo do valor do contrato de locacgéo, ficando a critério do Poder Judiciario a definicao
do valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo est4 sujeito a interpretacéo e decisdo do
Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos
locatarios dos imoveis.

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Imdveis Investidos, estara eventualmente
sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como rateios de obras e
reformas, pintura, mobilia, conservacao, instalacdo de equipamentos de seguranca,
indenizacdes trabalhistas, além de multas administrativas, bem como quaisquer outras
despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdo dos iméveis e dos condominios em
gue se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma redu¢do na rentabilidade
das Cotas.

Nao obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de acdes judiciais
necessarias para a cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo,
renovatéria, revisional, entre outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas
pelos locatarios dos imoveis, tais como tributos, despesas condominiais, bem como custos
para reforma ou recuperacdo de imoveis inaptos para locacdo apés despejo ou saida
amigavel do inquilino.

Nessas despesas podem ser incluidas aquelas incorridas com a adogao de medidas de
recuperacdo impostas por 6rgdos ambientais decorrentes da celebragdo de Termo de
Compromisso de Recuperagdo Ambiental assinado entre o atual proprietario e a CETESB
em 07.10.2019, dentre as quais monitoramento, controle de insetos e plantas invasoras,
reposi¢cdo de mudas, elaboragéo e apresentacéo de relatdrios periddicos para a CETESB,
cujos custos, apds a aquisicdo do imdvel, poderdo vir a ser arcados pelo Fundo,
impactando as receitas do Fundo e os rendimentos dos Cotistas.

Risco de Ocupacdo de Area de Preservacdo Permanente e Outras Restricdes de
Utilizacao do Imével pelo Poder Pablico

A ocupacéo irregular de Area de Preservacdo Permanente pode implicar a imposicéo de
multas e outras penalidades administrativas pelos érgdos ambientais, bem como a
imposicao da demoli¢do das construgcdes sobre essas areas e no indeferimento de pedidos
de licencas ambientais pela CETESB. Em decorréncia da ocupacéo irregular de Area de
Preservacdo Permanente, foi celebrado, em relacéo a determinado Ativo Alvo da Primeira
Emissdo, Termo de Compromisso de Recuperacdo Ambiental assinado entre o atual
proprietario e a CETESB em 07.10.2019, que prevé a execucdo total de medidas de
recuperacdo até 2039, dentre as quais monitoramento, controle de insetos e plantas
invasoras, reposicao de mudas, elaboracéo e apresentacao de relatérios periodicos para
a CETESB, observado que os custos decorrentes de tais medidas de recuperacao, apés
a aquisicéo do imével, poderao vir a ser arcados pelo Fundo. Em caso de descumprimento
das obrigacdes e prazos previstos no referido Termo de Compromisso, 0 Fundo estara
sujeito ao pagamento de multa moratéria diaria sobre o valor da recuperacdo ambiental
de atraso no cumprimento da obrigacdo. Ademais, enquanto a CETESB nao emitir o termo
de quitacdo e encerramento desse processo administrativo, existe o risco de a agéncia
ambiental ndo emitir licengas ambientais para os locatérios do condominio, o que podera
dar causa a rescisé@o dos respectivos contratos de locacéo. Tudo isso podera impactar as
receitas do Fundo e os rendimentos dos Cotistas.

Outras restricdes aos imoveis também podem ser aplicadas pelo Poder Piublico,

restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do
proprio imovel ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcao e ou criagéo de zonas
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especiais de preservacgao cultural, dentre outros, o que implicara a perda da propriedade
de tais imoveis pelo Fundo, hipotese que podera afetar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacdes,
tempestades ou terremotos, pode causar danos aos ativos imobiliarios integrantes da
carteira do Fundo, afetando negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociagdo das Cotas. Nao se pode garantir que o valor dos seguros contratados
para os Imoéveis sera suficiente para protegé-los de perdas. H4, inclusive, determinados
tipos de perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de
terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos
termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, 0 Fundo poderd sofrer perdas e ser obrigado
a incorrer em custos adicionais, os quais poderdo afetar o desempenho operacional do
Fundo. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de
indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, 0 que poderd ocasionar efeitos
adversos na condicdo financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a
serem distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a
integridade dos ativos do Fundo, os recursos obtidos em razdo de seguro poderdo ser
insuficientes para reparacdo dos danos sofridos e poderdo impactar negativamente o
patrimdnio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de negociacéo das Cotas.

Riscos relacionados a regularidade de area construida

A existéncia de area construida edificada sem a autorizagdo prévia da Prefeitura Municipal
competente, em desacordo com o projeto aprovado, em Area de Preservacdo Permanente
ou cujo destacamento decorrente de desapropriacdo ndo tenha sido devidamente
regularizado, podera acarretar riscos e passivos para os imoveis e para o Fundo, caso
referida area néo seja passivel de regularizacéo e venha a sofrer fiscalizagao pelos érgéos
responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela
administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbacdo da construcdo; (iii) a negativa
de expedicdo da licenca de funcionamento ou licenca ambiental; e (iv) a recusa da
contratacdo ou renovagdo de seguro patrimonial, podendo ainda, culminar na obrigacéo
do Fundo de compensar por intervencdo em &rea de preservacao permanente , 0 que
podera afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos iméveis e,
consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagéo das
Cotas. Adicionalmente, a falta de registro de areas construidas na matricula imobiliaria: (i)
pode impedir o registro na matricula de futuras construcdes; e/ou (ii) pode impedir o
registro na matricula de futuros atos relacionados ao Imével por eventual discrepéncia de
informacao entre a matricula e o documento a ser registrado ou averbado.

Risco de ndo contratacédo de seguro patrimonial e de responsabilidade civil

Em caso de ndo contratacdo de seguro pelos locatérios dos Imdveis integrantes da carteira
do Fundo, ndo havera pagamento de indenizacdo em caso de ocorréncia de sinistros,
podendo o Fundo ser obrigado a cobrir eventuais danos inerentes as atividades realizadas
em tais iméveis, por forca de decisBes judiciais. Nessa hipétese, o Fundo, a sua
rentabilidade e o valor de negociacéo de suas Cotas poderao ser adversamente afetados.

Risco de ndo renovacédo de licencas dos iméveis ou necessarias para a realizacao das
atividades dos locatérios e relacionados a regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de
Bombeiros ("AVCB”)

A existéncia de area construida edificada sem a autorizacéo prévia da Prefeitura Municipal
competente, em Area de Preservacdo Permanente ou em desacordo com o projeto
aprovado, podera acarretar riscos e passivos para 0s imoveis e para o Fundo, caso
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referida &rea néo seja passivel de regularizacéo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos érgéos
responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicagdo de multas pela
administragcdo publica; (ii) a impossibilidade da averbagéo da construcao; (iii) a negativa
de expedicéo da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou renovacgéo de
seguro patrimonial; e (v) a interdicdo dos iméveis, podendo ainda, culminar na obrigagcéo
do Fundo de demolir as areas nédo regularizadas, o que podera afetar adversamente as
atividades e os resultados operacionais dos iméveis e, consequentemente, o patriménio,
a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacéo das Cotas.

Adicionalmente, ha contratos de locacao celebrados em determinado Imével que preveem
a possibilidade de rescisdo caso o locatario ndo consiga obter a licenga de operacéo
perante o 6rgdo ambiental competente. Adicionalmente, ha, em relacéo a determinados
Ativos Alvo da Primeira Emisséo, licengas de ocupacéo e licengas de funcionamento de
determinados locatarios pendentes de emissao pelos 6rgdos competentes, acarretando
risco de rescis@o dos respectivos contratos de locagéo, o que poderd 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.

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

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

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

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos
se destinem exclusivamente a execugdo da obra do empreendimento e sejam compativeis
com o seu cronograma fisico-financeiro. Neste caso, em ocorrendo o atraso na concluséo
ou a néo concluséo das obras dos referidos empreendimentos imobiliarios, seja por fatores
climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos
estabelecidos, poderé ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores
de locacao e consequente rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas poderdo ainda
ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que
0s mesmos sejam concluidos. O construtor dos referidos empreendimentos imobiliarios
pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou operacionais que causem a
interrupcdo e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a constru¢do dos referidos
empreendimentos imobiliarios. Tais hipéteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e,
consequentemente aos Cotistas.

Risco de Aumento dos Custos de Construcao

O Fundo podera adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos
se destinem exclusivamente a execucédo da obra do empreendimento e sejam compativeis
com o seu cronograma fisico-financeiro. Assim, o Fundo podera contratualmente assumir
a responsabilidade de um eventual aumento dos custos de construcdo dos referidos
empreendimentos imobiliarios. Neste caso, o Fundo tera que aportar recursos adicionais
nos referidos empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos e,
consequentemente, os Cotistas poderdo ter que suportar 0 aumento no custo de
construcdo dos empreendimentos imobiliarios.

Risco relacionado a aquisi¢cdo de Iméveis onerados
Nos termos da Politica de Investimento, o Fundo podera investir em Imoveis objeto de

Onus ou garantias constituidos pelos antigos proprietarios, o que pode dificultar a
transmissdo da propriedade dos Imdveis para o Fundo, bem como a obtencéo dos
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rendimentos relativos aos Imdveis onerados, 0 que pode impactar negativamente o
patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociac@o das Cotas. Adicionalmente,
no periodo compreendido entre o processo de negociagao da aquisi¢do do Imével e seu
registro em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de
dividas dos antigos proprietarios em eventual execu¢éo proposta, o que podera dificultar
a transmissdo da propriedade do imével ao Fundo. Adicionalmente, caso eventuais
credores dos antigos proprietarios venham a executar referidos énus ou garantias, o
Fundo perdera a propriedade do ativo, 0 que pode impactar negativamente o patriménio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

(xxvii) Risco decorrentes da estrutura de exploragdo dos Iméveis

LI

LII.

LIl

A estrutura concebida para a exploracdo dos Imdveis pode envolver a interacao de entes
despersonificados, como condominios, nos quais o Fundo, na qualidade de proprietério, €
parte integrante. Por essa razéo, caso os condominios venham a ser demandados
judicialmente em funcéo de atos e fatos anteriores a aquisi¢cdo dos Iméveis pelo Fundo, o
pagamento de eventuais condenacdes pode ser atribuido ao Fundo e ndo exclusivamente
aos conddminos integrantes dos referidos entes a época do fato, o que pode afetar a
rentabilidade do Fundo.

Propriedade das Cotas e nao dos Ativos Imobiliérios.

Apesar de a carteira do Fundo ser constituida, predominantemente, por Ativos Imobiliarios,
a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos
Imobiliarios. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira de
modo néo individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.

N&o existéncia de garantia de eliminacéo de riscos.

A realizacéo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos aos quais o Fundo
e a sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital investido pelos
Cotistas no Fundo. O Fundo ndo conta com garantias do Administrador, do Gestor ou de
terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos — FGC,
para reducdo ou eliminacdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos
quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢des adversas de mercado, o
sistema de gerenciamento de riscos aplicado pelo Administrador para o Fundo poder4 ter
sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo néo estéo limitadas
ao valor do capital subscrito, de forma que os Cotistas podem ser futuramente chamados
a deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento das obrigacdes
assumidas pelo Fundo, na qualidade de investidor dos Ativos Imobiliarios.

Cobranca dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e
Possibilidade de Perda do Capital Investido.

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobrancga dos ativos integrantes
da carteira do préprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do
Fundo sé&o de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu
patriménio liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos
em Assembleia Geral. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos
judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu
patrimdnio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores adicionais necessarios
para a sua adogdo e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca
judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos
ao Fundo para assegurar a adogcdo e manutencdo das medidas cabiveis para a
salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou
mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido e da
assuncao pelos Cotistas do compromisso de prover 0S recursos necessarios ao
pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O
Administrador, o Gestor, a Instituicdo Escrituradora, o Custodiante e/ou qualquer de suas
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LIV.

LV.

afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adogdo ou
manutencéao dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer
natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou
prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus
direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar 0S recursos
necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera néo
dispor de recursos suficientes para efetuar a amortizagdo e, conforme o caso, o resgate,
em moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os
Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

Riscos de o Fundo vir a ter patriménio liquido negativo e de os Cotistas terem que
efetuar aportes de capital.

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimdnio liquido negativo,
0 que acarretara na necessaria deliberacéo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no
Fundo, sendo certo que determinados Cotistas poder&do ndo aceitar aportar novo capital
no Fundo. Ndo ha como mensurar o0 montante de capital que os Cotistas podem vir a ser
chamados a aportar e ndo ha como garantir que apés a realizagdo de tal aporte o Fundo
passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Risco de Execuc¢do das Garantias Atreladas aos CRI.

Considerando que o Fundo poderd investir em Ativos Imobiliarios, o investimento em CRI
inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente
execucdo das garantias outorgadas a respectiva operagao e os riscos inerentes a eventual
existéncia de bens iméveis na composicao da carteira Fundo, podendo, nesta hipétese, a
rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execucdo das garantias dos CRI, poderd haver a
necessidade de contratacdo de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser
suportados pelo Fundo, na qualidade de investidor dos CRI. Adicionalmente, a garantia
outorgada em favor dos CRI pode néo ter valor suficiente para suportar as obrigacdes
financeiras atreladas a tal CRI.

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

XXXIIl. Risco de exposicéo associados a locacdo de imbveis

Os Imdéveis integrantes da carteira do Fundo podem ser afetados pelas condicbes do
mercado imobiliario local ou regional, tais como o excesso de oferta de lajes corporativas,
edificios destinados a educacao ou hospitalares em certa regido. Nesses casos, o valor
dos aluguéis dos Iméveis podem ndo ser os esperados pelo Fundo, de modo que
eventuais retornos esperados pelo Fundo podem ndo se concretizar. Adicionalmente, as
suas margens de lucros do Fundo podem ser afetadas (i) em fungéo de tributos e tarifas
publicas e (ii) da interrupcdo ou prestacao irregular dos servigos publicos, em especial 0
fornecimento de 4gua e energia elétrica. Nesses casos, o Fundo podera sofrer um efeito
material adverso na sua condicdo financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade
reduzida.

XXXIV. Riscos relativos a aquisicdo dos Imdveis de forma parcelada

O Fundo podera realizar a aquisicdo de ativos que irdo integrar o seu patriménio de forma
parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da
Gltima parcela do bem imdvel, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma
nao prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor de recursos
suficientes para o adimplemento de suas obrigacdes. Referido procedimento pode
impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao
das Cotas.

113



VINC

XXXV. Riscos Regulatérios

A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo,
incluindo, sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentam
investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a
alterac6es. Ainda, poderéo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgéaos
reguladores nos mercados de atuacdo do Fundo, bem como moratérias e alteragcfes das
politicas monetéria e cambial. Tais eventos poderdao impactar de maneira adversa o valor
das Cotas do Fundo, bem como as condi¢des para distribuicdo de rendimentos e para
resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de remessa de recursos
do e para o exterior. Ademais, a aplicacéo de leis existentes e a interpretacdo de novas
leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

XXXVI. Riscos relativos ao pré-pagamento

LVI.

LVII.

LVIII.

Os ativos do Fundo poderéo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-
pagamento. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em
relagdo aos critérios de concentragdo, caso o0 Fundo venha a investir parcela
preponderante do seu patrimdnio em determinado ativo. Nesta hipétese, podera haver
dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos Imobiliarios e/ou Iméveis que estejam
de acordo com a politica de investimento. Desse modo, o Gestor podera ndo conseguir
reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o
que pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagao das Cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou
pelo Custodiante, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia
deste fato.

Risco Relativo ao Prazo de Duracéo Indeterminado do Fundo.

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

Risco relativo a possibilidade de substituicao do Gestor.

A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacdo
financeira e seus resultados operacionais. O ganho do Fundo provém, em grande parte,
da qualificac@o dos servicos prestados pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para
originacdo, estruturacdo, distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico,
operacional e mercadolégico dos Iméveis e/ou dos Ativos Imobilidrios. Uma substituicdo
do Gestor pode fazer com que o novo gestor adote politicas ou critérios distintos relativos
a gestao da carteira do Fundo, de modo que podera haver oscilagfes no valor de mercado
das Cotas. Ainda, nos termos do Regulamento e do Contrato de Gestéo, a destituicdo do
Gestor sem Justa Causa enseja 0 pagamento de multa contratual pelo Fundo, implicando
reducdo de caixa, podendo impactar adversamente a rentabilidade das Cotas do Fundo.

Risco Decorrente da Prestacdo dos Servicos de Gestdo para Outros Fundos de
Investimento.

O Gestor, instituigdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo,
presta ou podera prestar servi¢os de gestao da carteira de investimentos de outros fundos
de investimento que tenham por objeto o investimento em empreendimentos imobiliarios
desenvolvidos sob a forma de lajes corporativas, dentre outros correlatos. Desta forma, no
ambito de sua atuacdo na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos de investimento,
€ possivel que o Gestor acabe por decidir alocar determinados empreendimentos em
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LIX.

LX.

LXI.

LXII.

outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os
ativos alocados no Fundo, de modo que nédo é possivel garantir que o Fundo detera a
exclusividade ou preferéncia na aquisi¢do de tais ativos.

Risco de uso de derivativos.

O Fundo pode realizar operagfes de derivativos e existe a possibilidade de alteragcbes
substanciais nos pre¢os dos contratos de derivativos. O uso de derivativos pelo Fundo
pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades de retornos
adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou ganhos
ao Fundo. A contratacdo deste tipo de operacdo ndo deve ser entendida como uma
garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remuneracao das
Cotas. A contratagdo de operacdes com derivativos podera resultar em perdas para o
Fundo e para os Cotistas.

Risco relacionado a possibilidade de o Fundo adquirir ativos onerados.

No periodo compreendido entre o processo de negociacao da aquisi¢cdo de bem imével
e seu registro em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfagao
de dividas dos antigos proprietarios em eventual execucao proposta, o que podera
dificultar a transmissdo da propriedade do bem ao Fundo. Além disso, como existe a
possibilidade de aquisicdo de bens imdveis com 6nus ja constituidos pelos antigos
proprietarios, como parte da estratégia de investimento, caso eventuais credores dos
antigos proprietarios venham a propor execucao e 0s mesmos ndo possuam outros bens
para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmissao
da propriedade dos bens iméveis para o Fundo, bem como na obtencéo pelo Fundo dos
rendimentos relativos ao bem imovel. Referidas medidas podem impactar negativamente
o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Risco relacionado a possibilidade de inadimpléncia

Os Ativos Alvo integrantes do patrimdnio do Fundo estao sujeitos ao inadimplemento de
locatérios dos Imdveis ou dos devedores e coobrigados, diretos ou indiretos, conforme o
caso, dos Ativos Alvo que integram a carteira do Fundo, ou pelas contrapartes das
operacdes do Fundo, assim como a insuficiéncia das garantias outorgadas, podendo
ocasionar, conforme o caso, a reducdo de ganhos ou mesmo perdas financeiras até o
valor das operacBes contratadas, o que pode afetar negativamente o patriménio do
Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Risco relativos ao pré-pagamento ou amortizagdo extraordinaria dos Ativos
Financeiros e Ativos Imobiliarios.

Os Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios poderdo conter em seus documentos
constitutivos clausulas de pré-pagamento ou amortizagcdo extraordinaria. Tal situacéo
pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relagdo aos critérios de
concentracdo, caso o Fundo venha a investir parcela preponderante do seu patrimdnio
em Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios. Nesta hipotese, podera haver dificuldades
na identificag@o pelo Gestor de Ativos Imobiliarios e/ou Imdveis que estejam de acordo
com a politica de investimento. Desse modo, o Gestor podera ndo conseguir reinvestir
0S recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode
afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das
Cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo
Custodiante, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia
deste fato.
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LXII.

Riscos relativos a Oferta e aos Ativos Alvo da Primeira Emissao.

(i)

(i)

(iii)

(iv)

v)

Riscos da colocac¢éo parcial do Montante da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas
ou adquiridas a totalidade das Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha
um patriménio inferior ao Montante da Oferta. O Investidor deve estar ciente de
gue, nesta hipotese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos
Imobiliarios que o Fundo conseguira adquirir com 0s recursos obtidos no ambito
da Oferta, podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar em
decorréncia da distribuicdo parcial das Cotas. Ainda, em caso de distribuicao
parcial, existirdo menos Cotas do Fundo em negociagcao no mercado secundario,
0 que podera reduzir a liquidez das Cotas do Fundo.

Risco de ndo concretizacao da Oferta e liquidacdo do Fundo

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada, com
a consequente liquidacdo do Fundo e os Investidores poderéo ter seus pedidos
cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o pagamento
das Cotas para a respectiva Instituicdo Participante da Oferta, a expectativa de
rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipétese, os
valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os
rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida, nessas
hipéteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelos Ativos Financeiros,
realizadas no periodo.

Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado
seu Pedido de Reserva, na forma prevista no artigo 31 da Instru¢do CVM 400 e
no item “Distribuicdo parcial” na pagina 41 deste Prospecto Definitivo, e as
Pessoas Vinculadas.

Risco de falha de liquidacao pelos Investidores

Caso na Data de Liquidagéo os Investidores ndo integralizem as Cotas conforme
seu respectivo Pedido de Reserva, o Montante Minimo da Oferta podera néo ser
atingido, podendo, assim, resultar em n&o concretizacdo da Oferta. Nesta
hipétese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de
néo concretizacdo da Oferta.

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

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

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

(Vi)

(viii)

Conforme previsto no item “Negociagdo no mercado secunddrio” na pagina 21
deste Prospecto Definitivo, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para
negocia¢do no mercado secundario até a integralizacdo das Cotas do Fundo, o
encerramento da Oferta, a finalizac@o dos procedimentos operacionais da B3 e
a realizacdo da Assembleia de Conflito de Interesses (seja em primeira ou
segunda convocagdo. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa
indisponibilidade de negocia¢édo temporaria das Cotas no mercado secundario
como fator que podera afetar suas decisées de investimento.

Durante o periodo em que os recibos de Cotas ainda ndo estejam convertidos
em Cotas, 0 seu detentor fara jus aos rendimentos pro rata relacionados aos
Investimentos Tempordrios calculados desde a data de sua integralizacao.

Participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto Definitivo, as Pessoas Vinculadas poderao
adquirir até 100% (cem por cento) das Cotas do Fundo. A participagdo de
Pessoas Vinculadas na Oferta, inclusive por meio do Compromisso de
Investimento e do Plano de Aquisi¢do do Gestor, poderé: (a) reduzir a quantidade
de Cotas para o publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas
posteriormente no mercado secundério, uma vez que as Pessoas Vinculadas
poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagdo, influenciando a
liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. O Administrador, o Gestor e
os Coordenadores ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por
Pessoas Vinculadas ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas nao
optardo por manter suas Cotas fora de circulagéo.

Risco de ndo Materializagdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da
Oferta

Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario,
dos Ativos que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das
perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e
incertezas. Nado ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja
consistente com as perspectivas deste Prospecto. Os eventos futuros poderéo
diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto Definitivo.

Eventual descumprimento pela Instituicdo Consorciada ou por quaisquer dos
Participantes Especiais de obrigacdes relacionadas a Oferta podera acarretar
seu desligamento do grupo de instituicdes responsaveis pela colocagao das
Cotas, com o consequente cancelamento de todos Pedidos de Reserva e
boletins de subscricdo feitos perante a Instituicdo Consorciada ou tais
Participantes Especiais.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, pela Instituicdo
Consorciada ou por quaisquer dos Participantes Especiais, de qualquer das
obrigacdes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de
Distribuicdo ou em qualquer contrato celebrado no d&mbito da Oferta, ou, ainda,
de qualquer das normas de conduta previstas na regulamentacédo aplicavel a
Oferta, a Instituicdo Consorciada ou tal Participante Especial, a critério exclusivo
dos Coordenadores e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelos
Coordenadores, deixard imediatamente de integrar o grupo de instituicdes
responsaveis pela colocacdo das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, a
Instituicdo Consorciada ou o(s) Participante(s) Especial(is) em questédo
devera(ao) cancelar todos os Pedidos de Reserva e boletins de subscricdo que
tenha(m) recebido e informar imediatamente os respectivos investidores sobre o
referido cancelamento, os quais ndo mais participardo da Oferta, sendo que 0s
valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagbes do Fundo, sem juros ou corre¢cdo monetaria
adicionais, sem reembolso de custos incorridos e com deduc¢do dos valores
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relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco)
Dias Uteis contados do descredenciamento.

(ix) Risco relativo ao Procedimento na Agquisicdo dos Ativos Alvo da Primeira
Emisséo

O Fundo podera sofrer perdas em decorréncia de eventuais passivos nédo
identificados nos processos de aquisi¢@o dos Ativos Alvo da Primeira Emisséo e
dos demais Ativos Imobiliarios que venham ser adquiridos pelo Fundo. Em
gualquer dessas hipoteses, a rentabilidade do Fundo pode ser adversamente
afetada.

(x) Riscos Relacionados aos Eventuais Passivos nos Ativos Alvo da Primeira
Emissdo Existentes Anteriormente & Aquisicdo de Tais Ativos Imobiliarios pelo
Fundo

Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel,
fiscal e/ou trabalhista nos quais os proprietarios ou antecessores dos Ativos Alvo
da Primeira Emissao sejam parte do polo passivo, inclusive débitos de IPTU,
cujos resultados podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente
provisionados, as decisdes contrarias que alcancem valores substanciais ou
impe¢am a continuidade da operacao de tais ativos podem afetar adversamente
as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e, consequentemente, 0
patrimoénio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociacédo das Cotas. Além
disso, a depender do local, da matéria e da abrangéncia do objeto em discusséo
em acoes judiciais, a perda de acGes podera ensejar risco a imagem e reputacao
do Fundo e dos respectivos Ativos Alvo da Primeira Emisséo.

LXIV. Demais riscos.

LXV.

O Fundo também poderé estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou
exdgenos ao controle do Administrador e do Gestos, tais como moratéria, guerras,
revolugBes, além de mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas
impostas aos ativos financeiros integrantes da carteira, alteracéo na politica econémica e
decisdes judiciais porventura ndo mencionados nesta secao.

Informac@es contidas neste Prospecto Definitivo.

Este Prospecto Definitivo contém informag8es acerca do Fundo, bem como perspectivas
de desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas.

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

Adicionalmente, as informacgdes contidas neste Prospecto Definitivo em relagcdo ao Brasil
e a economia brasileira sao baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos érgéos
publicos e por outras fontes independentes. As informag8es sobre o mercado imobiliario,
apresentadas ao longo deste Prospecto Definitivo foram obtidas por meio de pesquisas
internas, pesquisas de mercado, informag8es publicas e publica¢des do setor.
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PERFIL DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DO ITAU BBA E DO GESTOR

Administrador

A BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. € uma instituicdo financeira
constituida em 2011, que conta com uma equipe de profissionais qualificados do mercado
financeiro e de capitais.

Sumario da Experiéncia Profissional do Administrador

Como administrador fiduciario de fundos de investimento voltados para investidores exclusivos
e institucionais, o grupo do Administrador mantém uma carteira aproximada de R$
187.634.000,00 (cento e oitenta e sete bilhdes, seiscentos e trinta e quatro milhdes de reais)
distribuidos em 520 (quinhentos e vinte) fundos de investimento, entre fundos de investimento
em participagfes, fundos de investimento imobiliario e fundos de investimento em direitos
creditorios.

O Administrador possui uma carteira aproximada de 23.749.405.000,00(vinte e trés bilhdes e
setecentos e quarenta e nove milhdes quatrocentose cinco mil reais) distribuidos em 80 (oitenta)
fundos de investimento imobiliario de diversos segmentos: shopping centers, lajes corporativas,
residenciais, galpdes logisticos, centro de distribui¢cdes, ativos financeiros, fundo de fundos e
entre outras estratégias, conforme dados disponibilizados pela ANBIMA

Na data deste Prospecto, a pessoa responsavel pela administracdo da Administradora é o Sr.
Danilo Christ6faro Barbieri, cuja experiéncia profissional € a seguinte:

Danilo Barbieri, sécio-diretor da BRL Trust, bacharel em administracdo de empresas pelo
Instituto Presbiteriano Mackenzie, comecou sua carreira no Banco Santander em 1999. Desde
entdo, executou diferentes atividades dentro da unidade de custoédia e de administracdo de
fundos do Grupo, atingindo a posi¢cdo de CEO da Santander Securities Services (S3), entre 0s
anos de 2014 a 2016. Em marcgo de 2016, deixa o Santander para ingressar na BRL Trust ja
como sOcio. Atualmente, é o diretor responsavel pelas atividades de administragdo de fundos,
acumulando o cargo de co-CEO do Grupo.

Coordenador Lider

O Grupo XP é uma plataforma tecnoldgica de investimentos e de servigos financeiros, que tem
por missédo transformar o mercado financeiro no Brasil e melhorar a vida das pessoas.

A XP foi fundada em 2001, na cidade de Porto Alegre, estado do Rio Grande do Sul, Brasil,
como um escritério de agentes autbnomos de investimentos com foco em investimentos em
bolsa de valores e oferecendo educacao financeira para os investidores, vindo a tornar-se uma
corretora de valores em 2007.

Com o propésito de oferecer educacdo e de melhorar a vida das pessoas por meio de
investimentos independentes dos grandes bancos, a XP vivenciou uma rapida expansao.

Em 2017, o Ital Unibanco adquiriu participacdo minoritaria no Grupo XP, de 49,9%, e
reafirmando o sucesso de seu modelo de negdcios.

Em dezembro de 2019, a XP Inc., sociedade holding do Grupo XP, realizou uma oferta inicial de
acoes na Nasdag, sendo avaliada em mais de R$78 bilhdes a época.

O Grupo XP tem as seguintes areas de atuagéo: (i) corretora de valores, que inclui servigos de
corretagem e assessoria de investimentos para clientes pessoa fisica e juridica, coordenacéo e
estruturagdo de ofertas publicas e, além disso, possui uma plataforma de distribuicdo de fundos
independentes com mais de 590 fundos de 150 gestores; (ii) asset management, com mais de
R$40 bilhdes de reais sob gestdo, e que via XP Asset Management oferece fundos de
investimentos em renda fixa, renda variavel e fundos de investimentos imobiliarios; e (iii)
mercado de capitais, engloba um portfélio completo de servicos e solugdes para adequacédo de
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estrutura de capital e assessoria financeira. Além da marca “XP” (www.xpi.com.br), o Grupo XP
ainda detém as marcas “Rico” (www.rico.com.vc) e “Clear” (www.clear.com.br).

Em 30 de junho de 2020, o Grupo XP contava com mais de 2.360.000 clientes ativos e mais de
7.000 Agentes Autbnomos em sua rede, totalizando R$436 bilhdes de ativos sob custddia, e
com escritérios em Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Miami, Nova lorque, Londres e Genebra.

Atividade de Mercado de Capitais da XP

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

No segmento de renda fixa e hibridos, a XP apresenta posi¢édo de destaque ocupando o primeiro
lugar no Ranking Anbima de Distribuicdo de Fundo de Investimento Imobiliario, tendo
coordenado 11 ofertas que totalizaram R$ 3,7 bilhdes em volume distribuido, representando
55,5% de participacdo nesse segmento até junho de 2020. Ainda no Ranking Anbima
Distribuicdo de Renda Fixa, detém a 12 colocac¢do nas emissdes de CRA e 22 colocagdo nas
emissbes de CRI. Na visdo consolidada que engloba debéntures, notas promissérias e
securitizagdo, a XP esta classificada em 4° lugar, tendo distribuido R$ 1,8 bilhdes em 16
operagoes.

Em renda variavel, a XP oferece servicos para estruturacdo de ofertas publicas primarias e
secundarias de acoes. A conducgdo das operacdes é realizada em ambito global com o apoio de
uma equipe de equity sales presente na América do Norte, América Latina e Europa e de uma
equipe de equity research que cobre mais de 45 empresas de diversos setores. Em 2019, a XP
atuou de forma ativa no segmento de Equity Capital Markets atuando como assessora do Grupo
CB na estruturacdo da operacdo de R$2,30 bilhdes que alterou a estrutura societaria da Via
Varejo; follow-on da Petrobras no valor de R$7,30 bilhdes; follow-on da Light no valor de R$2,5
bilhdes; IPO da Afya no valor de US$250 milhdes; follow-on da Movida no valor de R$832
milhdes; follow-on da Omega Geracao no valor de R$830 milhdes; IPO da Vivara no valor de
R$2.041 milhdes; follow-on de Banco do Brasil no valor de R$5.837 milhdes; follow-on de LOG
Commercial Properties no valor de R$637 milhdes; IPO da C&A no valor de R$1.627 milhges de
reais e no IPO do Banco BMG no valor de R$1.391 milh&es, follow-on de Cyrela Commercial
Properties no valor de R$760 milhdes; IPO da XP Inc. no valor de R$9.276 milhdes e no follow-
on de Unidas no valor de R$1.837 milhées. Ademais, nos anos de 2016, 2017 e 2018 a XP foi
lider em alocacdo de varejo em ofertas de renda varidvel, responsavel por alocar o equivalente
a 72,2%, 53,4% e 64,1%, respectivamente, do total de ativos de renda variavel alocados nos
referidos anos.

Adicionalmente, possui uma equipe especializada para a area de fusfes e aquisi¢cdes da XP,
oferecendo aos clientes estruturas e solu¢cdes para assessoria, coordenacdo, execugcdo e
negociacdo de aquisicdes, desinvestimentos, fusdes e reestruturagfes societarias.

Itad BBA

O Itad BBA é uma instituicdo financeira autorizada a funcionar pelo BACEN, constituida sob a
forma de sociedade por acdes, com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, 3500, 1°, 2° e 3° (parte), 4° e 5° andares, Bairro Itaim Bibi.

O Itad BBA é um banco de atacado brasileiro com ativos na ordem de R$ 981 bilhGes e uma
carteira de crédito no Brasil de R$ 256 bilhdes, em dezembro de 2020. O banco faz parte do
conglomerado Itat Unibanco, sendo controlado diretamente pelo Itall Unibanco Holding S.A. O
Ital BBA é responséavel por prover servigcos financeiros para grandes empresas. O Ital BBA
possui sucursais no Rio de Janeiro, Campinas, Porto Alegre, Belo Horizonte, Curitiba, Salvador,
Montevidéu, Buenos Aires, Santiago, Bogotd, além de escritérios de representacdo em
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Assungdo, Lima, Nova lorque, Miami, Frankfurt, Paris, Madri, Londres, Lisboa, Bahamas,
Cayman e Suicas.

A éarea de Investment Banking oferece assessoria a clientes corporativos e investidores na
estruturagdo de produtos de banco de investimento, incluindo renda fixa, renda variavel, além de
fusbes e aquisicoes.

De acordo com o Ranking ANBIMA de Renda Fixa e Hibridos*, o Ital BBA tem apresentado
posicao de destaque no mercado doméstico, tendo ocupado o primeiro lugar nos anos de 2004
a 2014, a segunda colocagdo em 2015 e em 2016 e o primeiro lugar em 2017, 2018, 2019 e
2020, com participacéo de mercado entre aproximadamente 19% e 55%. Adicionalmente, o Itau
BBA tem sido reconhecido como um dos melhores bancos de investimento do Brasil por
instituicdbes como Global Finance, Latin Finance e Euromoney®. Em 2019, o Itad BBA foi
escolhido como o melhor agente de M&A da América Latina pela Global Finance®. Em 2018 o
Ita BBA foi escolhido como o melhor banco de investimento do Brasil pela Latin Finance”. Em
2017 o Itat BBA foi escolhido como o melhor banco de investimento da LATAM pela Global
Finance®. Em 2016 o Ital BBA foi escolhido como o melhor banco de investimento da América
Latina pela Global Finance®. Em 2015, o Ital BBA foi escolhido como o banco mais inovador da
América Latina pela The Banker, além de também ter sido eleito como o melhor banco de
investimento do Brasil pela Euromoney e da América Latina pela Global Finance!®. Em 2014 o
Itat BBA foi escolhido como o Banco mais inovador da América Latina pela The Banker!l. Em
2014 o Itat BBA foi também eleito o melhor banco de investimento do Brasil e da América Latina
pela Global Finance!?, e melhor banco de investimento da América Latina pela Latin Finance?!s.
Em 2013, o Itall BBA foi escolhido como melhor banco de investimento do Brasil e da América
Latina pela Global Finance4.

Dentre as emissdes de debéntures coordenadas pelo Ital BBA recentemente, destacam-se as
ofertas de debéntures da Rumo (R$ 1,0 bilhdo), CCR (R$ 960 milhées), CTEEP (R$ 1,8 bilhao),
Unidas (R$ 1,5 bilhdo), Itadsa (R$ 1,3 hilhdo), Azul (R$ 1,7 bilhdo), Energisa (R$ 751 milhdes),
LASA (R$ 3,1 bilh6es), BRK Ambiental (R$ 1,1 bilh&do), Eneva (R$ 948 milhdes), Cosan (R$ 1,74
bilhdo), Light (R$ 500 milhdes), Localiza (R$ 1 bilhdo), ViaRondon (R$ 700 milhdes), Dasa (R$
500 milhdes), Light (R$ 700 milhdes), Raizen (R$ 900 milh&es), Copel (R$ 850 milhdes), Arteris
(R$ 1,7 bilhdo), Atacaddo (R$ 1 hilhdo), Rumo (R$ 1,1 bilhdo), Enel (R$ 800 milhdes), Vix (R$
400 milhdes), Comgas (R$ 2 bilhdes), Usiminas (R$ 2 bilhdes), Suzano (R$ 750 milhdes),
Petrobras (R$ 3 bilhdes), Eleva (R$ 100 milhdes), Quod (R$ 250 milhdes), Engie (R$ 1,6 bilhdo
e R$ 2,5 bilhdes), AB Colinas (R$ 515 milhdes) e Neoenergia (R$1,3 bilhbes), entre outras?®.

Em operacbdes de notas promissérias recentemente coordenadas pelo Banco Ital BBA,
destacam-se as operacdes de Ambev (R$ 850 milhdes), Patria (R$ 1 bilhdo), Rede D’Or (R$ 800
milhdes), Enel (R$ 3 bilhdes), Magazine Luiza (R$ 800 milhdes), Cemig (R$ 1,7 bilhdo e R$ 1,4
bilhdo), MRV (R$ 137 milhdes), EDP (R$ 300 milhdes e R$ 130 milhdes), Lojas Americanas (R$
190 milhées), Atacaddo (R$ 750 milhdes), Prime (R$ 260 milhdes), Elektro (R$ 350 milhdes),

3 Fonte: Itat Unibanco, disponivel em https://www.itau.com.br/relacoes-com-
investidores/Download.aspx?Arquivo=8UJPs0hzGr8zUpUrHhWNFQ==

4 Fonte: Anbima, disponivel em https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/mercado-de-capitais/mercado-
domestico-renda-fixa-e-hibridos.htm

® Fonte: Itatl BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/itaubba-pt/quem-somos/
6 Fonte: Itall BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/itaubba-pt/quem-somos/
" Fonte: Itall BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/itaubba-pt/quem-somos/
6 Fonte: Itat BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/itaubba-pt/qguem-somos/
9 Fonte: Itall BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/itaubba-pt/sobre-o-itau-bba/credenciais/premios-e-rankings
10 Fonte: Itat BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/itaubba-pt/sobre-o-itau-bba/credenciais/premios-e-rankings
1 Fonte: Itat BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/itaubba-pt/sobre-o-itau-bba/credenciais/premios-e-rankings
12 Fonte: Itatl BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/itaubba-pt/sobre-o-itau-bba/credenciais/premios-e-rankings
13 Fonte: Itatl BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/itaubba-pt/sobre-o-itau-bba/credenciais/premios-e-rankings
14 Fonte: Itatl BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/itaubba-pt/sobre-o-itau-bba/credenciais/premios-e-rankings

15 Fonte: Itail BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/itaubba-pt/nossos-negocios/ofertas-publicas/ e
https://web.cvm.gov.br/app/esforcosrestritos/#/consultarOferta
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Arteris (R$ 650 milhdes), Localiza (R$ 650 milhdes), Prime (R$ 300 milhdes), Coelce (R$ 400
milhdes), Atacadao (R$ 2 bilhdes), Duratex (R$ 500 milhdes), Energisa (R$ 280 milhdes, R$ 250
milhdes e R$ 150 milhdes), Equatorial (R$ 310 milhdes), Light (R$ 400 milhdes), CER (R$ 100
milhdes), Prime (R$ 340 milhdes), Energisa (R$ 300 milhGes), Rede D’or (R$1,1 bilhdo e R$ 800
milhdes), SmartFit (R$ 200 milhdes), Equatorial (R$ 310 milhdes), Light (R$ 400 milhdes),
Bradespar (R$2,4 bilhGes), Movida (R$ 400 milhdes), Prime (R$ 200 milhdes), Estacio (R$ 600
milhdes), Porto Seguro (R$ 100 milhdes), Energisa (R$ 280 milhdes e R$ 140 milhdes), entre
outras?s.

Destacam-se ainda as operagGes de FIDC de Stone (R$ 340 milhdes), Braskem (R$ 400
milhdes), Blu (R$ 200 milhdes), Eletrobras (R$ 3,7 bilhdes), Pravaler (R$ 126 milhdes e R$ 315
milhdes), Sabemi, (R$ 254 milhdes e R$ 431 milhdes), Geru (R$ 240 milhdes), Ideal Invest (R$
200 milhdes, R$ 150 milhdes, R$ 100 milhdes), RCI (R$456 milhdes), Chemical (R$ 588
milhdes), Renner (R$ 420 milhdes), Banco Volkswagen (R$ 1 bilhdo), Stone (R$1,6 bilhdo,
R$700 milhdes e R$360 milhdes), Light (R$1,4 bilhdo), Sabemi (R$ 431 milhdes, R$ 318 milhdes
e R$ 254 milhdes), Listo (R$ 400 milhdes), entre outros?’.

Em operagGes de CRI, destaque para os de Northwest/Rede D’Or (R$ 551 milhdes), Cyrella
(R$601 milhdes), Sdo Carlos (R$150 milhdes) Aliansce Shopping Centers (R$ 180 milhdes),
Multiplan (R$300 milhdes), BR Malls (R$225 e R$403 milhdes), Direcional Engenharia (R$ 101
milhdes) e Ambev (R$ 68 milhdes), Multiplan (R$ 300 milhdes), Aliansce (R$ 180 milhdes),
Multiplan (R$ 300 milhées), Iguatemi (R$ 280 milhdes), HSI (R$ 161 milhdes), Rede D’or (R$ 300
milhdes), Sumaima (R$ 180 milhdes), Localiza (R$ 370 milhdes), Hemisfério Sul (R$ 161
milhdes), Sumadma (R$ 180 milhdes), Setin (R$ 62 milhdes), RaiaDrogasil (R$ 250 milhdes),
entre outros?8.

No mercado de CRA destaques recentes incluem os CRA de SLC (R$ 400 milhdes), Vamos (R$
400 milhdes), Raizen (R$ 239 milhdes), Klabin (R$ 966 milhdes) Zilor (R$ 600 milhdes), BRF (R$
1,5 bilhdo), Fibria (R$1,25 bilhdo, R$ 941 milhdes), , Suzano (R$675 milhdes), Klabin (R$ 1
bilhdo, R$ 846 milhdes e R$ 600 milhdes), VLI Multimodal (R$260 milhdes), S&do Martinho (R$
506 milhdes), Ultra (R$1 bilhdo), Guarani (R$ 313 milhdes), Camil (R$ 600 milhdes e R$ 405
milhdes), Solar (R$ 657 milhdes), Minerva Foods (R$ 350 milhdes), Ultra (R$ 970 milhdes),
Raizen (R$ 1 bilhdo e R$ 900 milhdes), Santa Helena (R$ 100 milhdes), Brasil Agro (R$ 142
milhdes), Petrobras Distribuidora (R$ 962 milhdes), entre outros?®.

No ranking da ANBIMA de renda variavel, o banco figurou em primeiro lugar até dezembro de
2017%°, Em 2018, o Itai BBA atuou como coordenador e bookrunner de 4 ofertas publicas de
acdo, obtendo a 12 posicdo no ranking da ANBIMAZ2l, Em 2019 o Itad BBA atuou como
coordenador e bookrunner de 31 ofertas publicas de acao, totalizando R$ 18,7 bilhdes?2. Em
2020 o Itad BBA atuou como coordenador e bookrunner de 36 ofertas publicas de agéo,
totalizando R$ 14,3 bilhdes?3.

16 Fonte: Ital BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/itaubba-pt/nossos-negocios/ofertas-publicas/ e
https://web.cvm.gov.br/app/esforcosrestritos/#/consultarOferta

1 Fonte: Itai BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/itaubba-pt/nossos-negocios/ofertas-publicas/ e
https://web.cvm.gov.br/app/esforcosrestritos/#/consultarOferta

18 Fonte: Itatl BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/itaubba-pt/nossos-negocios/ofertas-publicas/ e
https://web.cvm.gov.br/app/esforcosrestritos/#/consultarOferta

19 Fonte: Itatl BBA, disponivel em https://www.itau.com.br/itaubba-pt/nossos-negocios/ofertas-publicas/ e
https://web.cvm.gov.br/app/esforcosrestritos/#/consultarOferta

20 Fonte: Anbima, disponivel em https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/mercado-de-capitais/mercado-
domestico-renda-variavel.htm
21 Fonte: Anbima, disponivel em https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/mercado-de-capitais/mercado-
domestico-renda-variavel.htm

22 Fonte: Anbima, disponivel em https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/mercado-de-capitais/mercado-
domestico-renda-variavel.htm

2 Fonte: Anbima, disponivel em https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/mercado-de-capitais/mercado-
domestico-renda-variavel.htm
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No segmento de renda fixa, o Ital BBA conta com equipe dedicada para prover aos clientes
diversos produtos no mercado doméstico e internacional, tais como: notas promissorias,
debéntures, comercial papers, fixed e floating rate notes, fundos de investimento em direitos
creditérios (FIDC), certificados de recebiveis imobiliarios (CRI) e do agronegécio (CRA). O Ital
BBA participou e distribuiu de operacdes de debéntures, notas promissérias e securitizagdo que
totalizaram mais de R$24,9 bilhdes em 2017, R$28,9 bilhdes em 201824 Em 2019, o Itat BBA
participou e distribuiu opera¢gBes de debéntures, notas promissérias e securitizacdo que
totalizaram aproximadamente R$39,1 bilhdes e sua participacdo de mercado somou pouco mais
que 27% do volume distribuido, constando em 1° lugar com base no Gltimo ranking ANBIMA
publicado em dezembro?5. Em 2020, o Itat BBA também foi classificado em primeiro lugar no
ranking de distribuicio de operagbes em renda fixa e securitizagdo, tendo distribuido
aproximadamente R$ 10,4 bilhdes, com participacdo de mercado somando pouco menos de 19%
do volume distribuido?®.

Com equipe especializada, a area de fusbes e aquisi¢bes do Itall BBA oferece aos clientes
estruturas e solugbes para assessoria, coordenacdo, execucdo € negociagdo de aquisicoes,
desinvestimentos, fusdes e reestruturacdes societarias. A area detém acesso a investidores para
assessorar clientes na viabilizacdo de movimentos societéarios.

Gestor
Referéncia em investimentos alternativos no Brasil, com acdes listadas na Nasdag, a Vinci
Partners é uma gestora independente com R$ 50 bilhGes de ativos sob gestdo atuando nos

setores de Private Equity, Real Estate, Infraestrutura, Crédito, Multimercado, A¢bes, Investments
Solutions e Assessoria.

v’

Fonte: Gestor

A area de Real Estate possui 15 profissionais dedicados exclusivamente a gestdao dos
investimentos. Os investimentos sdo aprovados por unanimidade no comité com por 3 pessoas:
0 head da area de Real Estate, o0 CEO da Vinci Partners e o Chairman da Vinci Partners.

A é&rea de Real Estate possui mais de R$ 5,0 bilhdes de ativos sob gestdo divididos em 4
segmentos principais:

. O segmento de shoppings conta com aproximadamente R$ 1,9 bilhdo sob gestao sendo
o principal veiculo o fundo Vinci Shopping Centers Fll (VISC11);

24 Fonte: Anbima, disponivel em https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/mercado-de-capitais/mercado-
domestico-renda-fixa-e-hibridos.htm

25 Fonte: Anbima, disponivel em https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/mercado-de-capitais/mercado-
domestico-renda-fixa-e-hibridos.htm

26 Fonte: Anbima, disponivel em https://www.anbima.com.br/pt_br/informar/ranking/mercado-de-capitais/mercado-
domestico-renda-fixa-e-hibridos.htm
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. O segmento de logistica representa aproximadamente R$ 1,8 bilhdo e o principal veiculo
€ o Vinci Logistica FIl (VILG11);

. O segmento de Office ja conta com aproximadamente R$ 777 milhdes sob gestdo e o
principal veiculo é o Vinci Offices FIl (VINO11);

. A estratégia de investimentos financeiros no segmento imobiliario possui R$ 252 milhdes
sob gestédo. O principal veiculo é o Vinci Instrumentos Financeiros Fll (VIFI11); e

. A estratégia de desenvolvimento possui R$ 481 milhdes sob gestéo e seu principal veiculo
€ o Vinci Fulwood Desenvolvimento Logistico.

+R$ 5,0 bilhoes de ativos sob gestéo

Fundos de Investimento Imobiliario (Flls)

— Desenvolvimento
Rodrigo Coelho Luiz Filipe Arailjo

+ 10 profissionais dedicados a area de Real Estate
Rafael Teixeira - Ricardo Barbieri - Tiago Ferreira - Douglas Caffaro — Eduarda Sued - Pedro Henrigque Costa — Matheus Canale — Vicente Coelho —
Jodo Gabriel Bandeira — Thiemy Pourchet

Shoppings e / e - Instrumentos feti
Imévels Urbanos / Logistica Escritorios L / Logistica

/- / " R$ 381 milhdes?

R%$1,9 bilhdo’ R$1,8 bilhdo* R$777 milhdes’ R$252 milhdes®

- Shopping Uso Misto/
Principais Veiculos: / Principal Veiculo: Principal Veiculo: Principal Veiculo: Varejo

PESENLE VILG VINO VIFI R$100 milhges®

Fanta:
+Vialor da! o {data de referéncia 26/02/2071) + PL Fund itstados o o considesa VIR, que est em fass d

o total
3T Fundo da Investimenta em Participachies (FIP RE) + Imével Grands Cantar

Fonte: Gestor

Diferenciais da Gestao da Vinci:

o Time liderado por gestor com mais de 26 anos atuando no mercado de Real Estate, tendo
vivido diferentes ciclos de mercado e atuando em diferentes segmentos.

. A Vinci Real Estate conta com mais de R$ 5,0 bilhdes em ativos sob gestao e mais de 300
mil investidores pessoas fisica e pessoas juridicas.

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

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

. A Vinci Real Estate possui fundos premiados como exemplo de seu track record, como
por exemplo, o VISC, ganhador da categoria Prata de melhor fundo imobiliario da inddstria
em 2020, pela Infomoney-IBMEC, e o VILG, que é o fundo imobiliario mais recomendado
pelos analistas de mercado, de acordo com pesquisa conduzida pela Infomoney.
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oA,

+RS$ 5,0 bilhdes

em ativos
sob gestio

Fonte: Gestor

Experiéncia +650 mil m2

Equipe liderada por de ABL prépria em
gestor com mais de seus 36 ativos sob
26 anos de gestio
experiéncia no
setor, tendo vivido
todas as fases do
ciclo de mercado
imobilidrio

Relagao com
Investidores

+300 mil

niimero de
investidores dos
FIIs listados da
Vincil
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA

Para fins do disposto no Item 3.3.2 do Anexo Il da Instrugdo CVM 400, séo descritos abaixo o
relacionamento do Administrador e Custodiante, da Instituicdo Escrituradora e do Gestor com o
Coordenador Lider, o Ital BBA e as sociedades de seus respectivos grupos econémicos, além
do relacionamento referente a presente Oferta, conforme a seguir descrito.

RELACIONAMENTO ENTRE O ADMINISTRADOR, INSTITUIGAO ESCRITURADORA E
CUSTODIANTE E O GESTOR

Na data deste Prospecto, o0 Administrador e o Gestor ndo possuem qualquer relagdo societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo em operacdes regulares de
mercado.

RELACIONAMENTO ENTRE O ADMINISTRADOR, INSTITUICAO ESCRITURADORA E
CUSTODIANTE E O COORDENADOR LIDER

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o0 Administrador ndo possuem qualquer relacéo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe & atuagdo como contrapartes em
operacdes regulares de mercado.

Nao obstante, o Coordenador Lider podera no futuro manter relacionamento comercial com o
Fundo, oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacdo de
investimentos e/ou em quaisquer outras operagbes de banco de investimento, incluindo a
coordenacdo de outras ofertas de cotas do Fundo, podendo vir a contratar com o Coordenador
Lider ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou servigcos
de banco de investimento necessarias a conducédo das atividades do Fundo, observados os
requisitos legais e regulamentares aplicadveis no que concerne a contratacao pelo Fundo.

Exceto pela remuneragdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme previsto na secéo
“Informagdes Relativas a Emissdo, a Oferta e as Cotas - Contrato de Distribuicdo -
Remuneragéo”, na pagina 53 deste Prospecto, ndo ha qualquer outra remuneracao a ser paga o
Coordenador Lider ou a sociedades do seu conglomerado econémico no contexto da Oferta.

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

RELACIONAMENTO ENTRE O ADMINISTRADOR, INSTITUICAO ESCRITURADORA E
CUSTODIANTE E O ITAU BBA

Na data deste Prospecto, o Itall BBA e o Administrador ndo possuem qualquer relagéo societaria
entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes em operacoes
regulares de mercado.

Nao obstante, o Ital BBA podera no futuro manter relacionamento comercial com o Fundo,
oferecendo seus produtos e/ou servigos no assessoramento para realizacdo de investimentos
e/ou em quaisquer outras operac¢des de banco de investimento, incluindo a coordenagéo de
outras ofertas de cotas do Fundo, podendo vir a contratar com o Itad BBA ou qualquer outra
sociedade de seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou servigos de banco de
investimento necessarias a conducgéo das atividades do Fundo, observados os requisitos legais
e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacéo pelo Fundo.

Exceto pela remuneracédo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme previsto na secao
“Informacbes Relativas a Emissdo, a Oferta e as Cotas - Contrato de Distribuicdo —
Remuneragéo”, na pagina 53 deste Prospecto, ndo ha qualquer outra remuneracao a ser paga o
Ital BBA ou a sociedades do seu conglomerado econdmico no contexto da Oferta.
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O Itad BBA e o Fundo nao identificaram, na data deste Prospecto, conflitos de interesses
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com
relagédo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O ADMINISTRADOR E O AUDITOR INDEPENDENTE

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Auditor Independente ndo possuem qualquer
relagcdo societaria, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta.

N&o obstante, o Auditor Independente podera no futuro manter relacionamento comercial com o
Administrador, oferecendo seus produtos e/ou servigos para o Administrador ou para outros
fundos de investimento administrados pelo Administrador.

RELACIONAMENTO ENTRE O GESTOR E O COORDENADOR LIDER

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Gestor ndo possuem qualquer relagdo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes em
operacBes regulares de mercado, de forma que o Gestor ndo possui qualquer outro
relacionamento relevante com o Coordenador Lider ou seu conglomerado econémico.

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

Nos ultimos 12 (doze) meses, o Coordenador Lider atuou ou atua, conforme o caso, como
instituicdo intermediaria da distribuicdo publica das cotas da 42, 5% e 62 emissdes do Vinci
Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio -Fll, bem como das cotas da 6% emissdo do Vinci
Shopping Centers Fundo de Investimento Imobiliario - Fll, das cotas da 5% emissdo do Vinci
Offices Fundo de Investimento Imobiliario, das cotas da 22 emisséo do Vinci Energia Fundo de
Investimento em ParticipagBes em Infraestrutura, das cotas da 12 emisséo do Vinci Impacto e
Retorno Advisory Fundo de Investimento em Participacdes Multiestratégia e das cotas da 22
emissao do Vinci Instrumentos Financeiros Fundo de Investimento Imobiliario — Fll, todos geridos
pelo Gestor.

RELACIONAMENTO ENTRE O GESTOR E O ITAU BBA

Na data deste Prospecto, o Itali BBA e o Gestor ndo possuem qualquer relacdo societaria entre
si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes em operacdes
regulares de mercado, de forma que o Gestor ndo possui qualquer outro relacionamento
relevante com o Itall BBA ou seu conglomerado econémico.

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

Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O GESTOR E O AUDITOR INDEPENDENTE

Na data deste Prospecto, o Gestor e 0 Auditor Independente ndo possuem qualquer relacédo
societaria, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta.
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N&o obstante, o Auditor Independente podera no futuro manter relacionamento comercial com o
Gestor, oferecendo seus produtos e/ou servi¢os para o Administrador ou para outros fundos de
investimento geridos pelo Gestor.

RELACIONAMENTO ENTRE O COORDENADOR LIDER E O AUDITOR INDEPENDENTE

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo possuem qualquer
relagcdo societaria, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta.

N&o obstante, o Auditor Independente podera no futuro manter relacionamento comercial com o
Coordenador Lider, oferecendo seus produtos e/ou servi¢os para o Coordenador Lider.

RELACIONAMENTO ENTRE O ITAU BBA E O AUDITOR INDEPENDENTE

Na data deste Prospecto, o Itad BBA e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagéo
societaria, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta.

Nao obstante, o Auditor Independente podera no futuro manter relacionamento comercial com o
Itall BBA, oferecendo seus produtos e/ou servigos para o Ital BBA.

RELACIONAMENTO ENTRE O COORDENADOR LIDER E O ITAU BBA

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Itai BBA ndo possuem qualquer relagdo
societéria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes em
operacdes regulares de mercado, de forma que o Coordenador Lider ndo possui qualquer outro
relacionamento relevante com o ltad BBA ou seu conglomerado econémico.

Conflito de Interesses

Os atos que caracterizem situac8es de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador e
entre o Fundo e o Gestor dependem de aprovacao prévia, especifica e informada em assembleia
geral de cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472,

A contratacdo dos Coordenadores para realizar a Oferta atende os requisitos da Instrugdo CVM
472, uma vez que os custos relacionados a Oferta, inclusive a remuneracdo dos Coordenadores,
serdo integralmente arcados pelos Investidores da Oferta que subscreverem as Cotas.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO
BOURDAIN - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio financeira com sede na cidade de Sio
Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n? 151 - 192 andar (parte), Itaim Bibi,
inscrita no CNP]J/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 mobiliarios, 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 Comissao de Valores Mobiliarios
(“CVM”) em 31 de outubro de 2008 (“Instrucdo CVM 472"), conforme alterada, um
fundo de investimento imobilidrio, com a denominacdo “BOURDAIN - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO” (“Fundo”), organizado sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duragdo indeterminado, cujo objetivo consistira:

i.  naaquisi¢cdo dos Iméveis-Alvo;
ii. nodesenvolvimento de empreendimentos imobilidrios em geral; e

ili. 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 valorizagido
dos ativos do Fundo; ou (c) a posterior alienacdo, a vista ou a prazo, dos
ativos que compordo a carteira do Fundo, conforme permitido pelo
Regulamento do Fundo, pela lei e disposi¢ées 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 administragio 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 endereco comercial na Rua
Iguatemi, n.2 151, 192 andar, Itaim Bibi, para ser o diretor do Administrador
responsavel, civil e criminalmente, pela administracdo 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 BOURDAIN - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO;
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4. Submeter a CVM a presente deliberagdo e os demais documentos exigidos
pelo Artigo 42 da Instru¢do CVM 472, observado que a 12 Emissdo de Cotas do
Fundo serd objeto de Oferta Publica com Esforcos Restritos, nos termos da
Instrugdo CVM n? 476, de 16 de janeiro de 2009, bem como a constituicdo e inicio
de funcionamento do Fundo;

5. Deliberar a contrata¢io, nos termos da Instru¢do CVM 472, das seguintes
pessoas juridicas para prestarem servicos ao Fundo:

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

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

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

vii.  Distribuidor: o Administrador exercera as fun¢des de Distribuidor das
cotas do Fundo em regime de melhores esforgos, que podera contratar
com sociedades habilitadas para atuar em conjunto na distribuicdo, 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 propésito e efeito.

S3o Paulo, 17 de fevereiro de 2020.

DANIELA ASSARITO BONIFACIO Assinado de forma digital por DANIELA ASSARITO
BONIFACIO BOROVICZ

BOROVICZ Dados: 2020.02.17 14:06:33 -03'00'
BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
ADMINISTRADOR
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REGULAMENTO DO
BOURDAIN - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CAPITULO I - DO FUNDO E DAS DEFINICOES

Artigo 12: 0 BOURDAIN - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”) é um
Fundo de Investimento Imobilidrio 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¢cdes legais e regulamentares que lhe forem

aplicaveis.

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

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 Sido Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua
Iguatemi, n.2 151, 192 andar (parte), Itaim Bibi, inscrita no CNP]/MF sob n.2 13.486.793/0001-
42;

“Ativos Imobiliarios”: os Iméveis-Alvo e/ou direitos reais sobre tais iméveis, que poderio ser
adquiridos pelo Fundo mediante a aprovagdo 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 n¢ 10.830.108/0001-65, estabelecida na Avenida Paulistan n2 37, 12 andar, conjunto
12, Bela Vista, Sdo Paulo-SP, CEP 01311-000, empresa de auditoria independente credenciada

na CVM, para prestar os servicos 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 N

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

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

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

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

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

qualificada;

“CVM”: a Comissio 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) iméveis, bem como em direitos reais de uso, gozo, fruigdo e aquisi¢do
sobre bens imoéveis, nos termos dos Artigos 11 e 12 da Instru¢do CVM 472, devendo a
integralizacdo sob esta ultima forma prevista ser feita com base em laudo de avaliagdo
elaborado pelas Empresas de Avaliacdo, de acordo com o Anexo I da Instrucdo CVM 472 e nos
termos do Suplemento, exceto quando se tratar da primeira oferta publica de distribui¢do de
Cotas do Fundo, nos termos do artigo 12 da Instrugdo CVM 472, ou caso dispensado nos termos

do paragrafo 32, inciso Il 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 Balcdo

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

Cotas do Fundo, em regime de melhores esforcos, que podera 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 imdveis de que trata o Paragrafo 32 do
Artigo 43 deste Regulamento.

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

ja qualificada;

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

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

qualificada;

“Imdveis-Alve”: (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 imobiliarios destinados a construcao,
incorporagdo imobilidria, logisticas, loteamentos e empreendimentos imobiliarios em geral; e
(ii) bens imoéveis residenciais, notadamente prédios, edificios, casas, loteamentos ou lotes, ou
direitos a eles relativos, inclusive o desenvolvimento de empreendimentos imobilidrios
destinados a construgdo, incorporagdo imobiliaria, logisticas, loteamentos e empreendimentos

imobiliarios residenciais em geral;

“Instrucdo CVM 400”: a Instrugdo n? 400, de 29 de dezembro de 2003, e suas alteracdes
posteriores;
“Instrucdo CVM 429”: a Instrugdo n? 429, de 22 de marg¢o de 2006, e eventuais alteracées

posteriores;
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“«

Instrucdo CVM 472": a Instrugdo n? 472, de 31 de outubro de 2008, e eventuais altera¢des

posteriores;

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

posteriores;

“Instrucdo CVM 539”: a Instrucdo n2 539, de 13 de dezembro de 2013, e eventuais altera¢ées

posteriores;

“Instrucdo CVM 554”: a Instrucdo n2 554, de 17 de dezembro de 2014, e eventuais alteragGes

posteriores;

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

posteriores;

“Lei n2 8.668": a Lei n? 8.668, de 25 de junho de 1993, que dispde sobre a constituigdo e o

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

“Lei n2 9.779”: a Lei n? 9.779, de 19 de janeiro de 1999, que altera o regime tributario para

Fundos de Investimento Imobiliario estabelecido pela Lei n2 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 Balcdo Organizado”: o ambiente de negociagido 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
cabera 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 exce¢do dos cargos exercidos em 6rgios 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 Liquido”: a soma do disponivel, mais o valor da carteira, mais os valores a
receber, menos as exigibilidades;
“Periodo de Distribuicdo”: o periodo de distribuicdo de Cotas do Fundo, devidamente

indicado no Suplemento anexo a este Regulamento;

“Prazo de Duracdo”: o prazo de duragio do Fundo descrito no Artigo 12 deste Regulamento;

“Pablico Alve”: O Fundo se destinard exclusivamente a investidores, pessoas fisicas ou
juridicas, todos considerados investidores profissionais, assim definidos pelas normas
expedidas pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) em vigor, incluindo o Artigo 9°A 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 administra¢do, nos termos do Artigo 8° do Regulamento;

147



VINC

“Valor Disponivel para Distribuicio”: o montante de caixa apurado pelo Fundo, no periodo a

que se refere, passivel de distribuigio aos Cotistas.

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

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

exclusivamente a investidores profissionais, pode:

[.  admitir a utilizacdo de titulos e valores mobiliarios na integralizacdo de cotas, com o
estabelecimento de critérios detalhados e precisos para a adogdo desses procedimentos;

II.  dispensar a publicacdo de antincio de inicio e de encerramento de distribuicao;
[II.  dispensar a elaboragido 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;

CAPITULO II - DA ADMINISTRAGAO

Artigo 22 As atividades de administragio 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 administracdo 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 ac¢des, recursos e excegdes,
nos termos e condigdes 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 restricdes impostas pela Lei n® 8.668,

pela Instrugdo CVM 472, por este Regulamento ou por deliberagido da Assembleia Geral.
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Artigo 42

IL.

1L

IV.

Incluem-se entre as obriga¢gdes do Administrador:

providenciar as expensas do Fundo, a averbacdo, junto ao Cartdrio de Registro de

Iméveis competente, das restri¢cdes dispostas no Artigo 72 da Lei n? 8.668, fazendo

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

patriménio do Fundo que tais ativos imobiliarios:

a)
b)
c)

d)

ndo integram o ativo do Administrador, constituindo patriménio do Fundo;

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

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

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

ndo podem ser objeto de constitui¢do de O6nus reais.

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

a)
b)
)
d)
e)

os registros de Cotistas e de transferéncia de Cotas;

os livros de atas e de presenga das Assembleias gerais;

a documentacio relativa aos iméveis e as operagdes do Fundo;

os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimodnio do Fundo; e

o arquivo dos pareceres e relatdrios 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 Instrucdo CVM 472 que, eventualmente, venham a ser

contratados.

celebrar os negoécios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execu¢do da

politica de investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam

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

receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

9
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VL

VIL

VIIL

IX.

XL

XIL

custear as despesas de propaganda do Fundo exceto pelas despesas de propaganda em

periodo de distribuicdo de Cotas que podem ser arcadas pelo Fundo;

manter custodiados em instituicdo prestadora de servigos de custddia, devidamente

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

no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela

CVM, manter a documentacdo referida no inciso IV até o término do procedimento;

dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Capitulo VII da Instrugdo

CVM 472 e neste Regulamento;

manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo

Fundo;

observar as disposi¢cdes constantes do Regulamento e do prospecto (se houver), bem

como as deliberagdes da Assembleia geral; e

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

empreendimentos imobiliarios sob responsabilidade de tais terceiros.

contratar, em nome do Fundo, nos termos do artigo 31, da Instru¢io 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 analise, sele¢do e avaliagdo dos Imoveis Alvo e demais

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

10
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c) empresa especializada nos termos do artigo 31, inciso IlI da Instrugdo CVM 472, para
administrar as loca¢des ou arrendamentos dos Iméveis Alvo, a exploracdo do direito
de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacido dos respectivos
imodveis 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 regulamentac¢do em vigor.

Paragrafo 1°: Os servigos 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°: £ 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¢do de formador de mercado deve ser
submetida a aprovacdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas nos termos do paragrafo 22 do

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

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

operacdes 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 relagcdo ao

Fundo e aos Cotistas.

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

seguintes hipoteses:

IL.

1L

IV.

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

oportunidades de negdcio do Fundo;

BN

omitir-se no exercicio ou protecdo de direitos do Fundo ou, visando a obtencdo 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 condigio.

Artigo 62 £ vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio das funcdes de gestores do

patriménio do Fundo e utilizando os recursos do Fundo:

IL.

1L

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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VL

VIL

VIIL

IX.

XL

XIL

prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas

operacdes praticadas pelo Fundo;

aplicar no exterior os recursos captados no pais;

aplicar recursos na aquisicdo de Cotas do préprio Fundo;

vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e a
integralizacdo via chamada de capital em funcdo de compromissos de investimento

subscritos pelos Cotistas;

prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

ressalvada a hipétese de aprovacdo em Assembleia Geral nos termos do Artigo 34 da
Instrugdo CVM 472 e deste Regulamento, realizar operagdes do Fundo quando
caracterizada situagio 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 Instrucdo CVM 472, entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo e o

empreendedor;

constituir 6nus reais sobre imoéveis integrantes do patrimonio do Fundo;

realizar operag¢des com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na

Instrugao CVM 472; e

realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados
organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribui¢cdes publicas,

de exercicio de direito de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de

13
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exercicio de bonus de subscrigdo e nos casos em que a CVM tenha concedido prévia e

expressa autorizagao.

XIIl.  praticar qualquer ato de liberalidade.

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

no patrimonio do Fundo.

Paragrafo 22: O Fundo poderd 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 usa-los para prestar garantias de operagdes proprias.

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

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

patrimonio do fundo.

Artigo 7° 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 ADMINISTRACAO

Artigo 8¢ Pela administracdo do Fundo, nela compreendida as atividades de administragio
do Fundo, gestdo dos Outros Ativos e Ativos Imobiliarios, tesouraria, controle e processamento
dos titulos e valores mobiliarios integrantes de sua carteira e escrituracdo 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

14
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valor minimo mensal de R$ 40.000,00 (quarenta mil reais), valor este que sera atualizado
anualmente, a partir de 12 de dezembro de 2020, pela variagdo positiva do IPCA (indice
Nacional de Precos ao Consumidor Amplo) apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de

Geografia e Estatistica - IBGE.

Paragrafo Unico: A remuneracio prevista no caput deste Artigo deve ser provisionada
diariamente (em base de 252 dias por ano) sobre o valor do patrimdnio 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 ttil do més subsequente

a Data da 12 Integralizagdo de Cotas.

Artigo 92 Nio sera devida nenhuma Taxa de Performance pelo Fundo.

Artigo 10 O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo, sejam
pagas diretamente aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatoério dessas

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

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

CAPITULO IV - DA SUBSTITUIGAO DO ADMINISTRADOR

Artigo12 O Administrador poderd renunciar a administra¢do do Fundo mediante aviso

prévio de, no minimo, 30 (trinta) dias, enderecado a cada Cotista e a CVM.
Paragrafo 12: A CVM, no uso de suas atribui¢cdes legais, podera descredenciar o

Administrador, em conformidade com as normas que regulam o exercicio da atividade

profissional de administracdo de carteira.

15
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Paragrafo 22: Nas hipéteses de rentncia ou descredenciamento, ficard o Administrador
obrigado a convocar, imediatamente, a Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do disposto no
Artigo 32, Paragrafo 12 abaixo, para eleger seu substituto ou deliberar pela liquidacdo 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 convocagdo da

Assembleia Geral de Cotistas para tal fim.

Paragrafo 32: No caso de renuncia, o Administrador devera permanecer no exercicio de
suas funcgdes até sua efetiva substituicdo por deliberagdo da Assembleia Geral de Cotistas e até
ser averbada, no cartoério de registro de iméveis, nas matriculas referentes aos bens iméveis e
direitos integrantes do patrimonio 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 Cartdrio de Titulos e Documentos.

Paragrafo 42: Caso (i) a Assembleia Geral de Cotistas ndo chegue a uma decisio sobre a
escolha do novo Administrador na data de sua realizagdo ou (ii) o novo Administrador nio seja
efetivamente empossado no cargo no prazo de até 90 (noventa) dias ap6s 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 responderd pelos prejuizos causados aos Cotistas
quando proceder com culpa ou dolo, com violacdo 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 publicagio, no Diario
Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a

eleicdo de novo administrador e a liquidagdo ou ndo do Fundo.

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

liquidagdo do Fundo.

Paragrafo 92: O Administrador deverd permanecer no exercicio de suas fungdes, nos
termos do Pardgrafo 32 acima, mesmo quando a Assembleia Geral de Cotistas deliberar a
liquidagdo do Fundo em consequéncia da renuncia, da destituicio ou da liquidagio
extrajudicial do Administrador, cabendo a Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger

novo administrador para processar a liquidagdo 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 fiducidria dos bens imoéveis e direitos

integrantes do patrimonio do Fundo.

Paragrafo 11: O Administrador também podera ser destituido e substituido, por
deliberagdo 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 serd o responsavel pela gestdo da carteira do Fundo, competindo-lhe
selecionar, adquirir, alienar, gerir e acompanhar os Outros Ativos e Ativos Imobiliarios 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: Sio obriga¢des do Gestor:

I.  monitorar o mercado brasileiro dos Iméveis-Alvo e Outros Ativos;

II.  selecionar os Imoéveis-Alvo e Outros Ativos que possam ser adquiridos pelo Fundo,

observado o disposto neste regulamento;

III. praticar todos os atos necessarios para performar a aquisi¢do, exploracdo e/ou
alienacido de Imoveis-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;

IV.  monitorar os Iméveis-Alvo e Outros Ativos integrantes da carteira do Fundo;

V. supervisionar a performance do Fundo;

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

Regulamento;

VII.  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;

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

Fundo.

Paragrafo 22: O Gestor, observadas as limitacdes legais, tem poderes para praticar, em
nome do Fundo, todos os atos necessarios a gestdo da carteira do Fundo, a fim de fazer cumprir
o0s 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: Nido serd de responsabilidade do Gestor o exercicio da administracdo do
Fundo, que compete ao Administrador, unico titular dos direitos e obrigacdes decorrentes de

tal condigio, 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
decisério e quais sdo as matérias relevantes obrigatérias para o exercicio do direito de voto.
Para tanto, o Administrador da, desde que requisitado pelo Gestor, representagio 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

destituicdo por delibera¢do da assembleia geral.

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

devera o Administrador:

L 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 ap6s
a renuncia do Gestor, sendo certo que assembleia geral que destituir o Gestor
deverd, no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidacdo do

Fundo.

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

firmados poderao ser cumpridos pelo Fundo.

20

160



VINC

CAPITULO VI - DA CONTRATACAO DE TERCEIROS

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

Escriturador.

Artigo15  As atividades de distribuicdo 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 Instrucdo CVM n? 472, a contratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao
Gestor, para a prestagdo dos servigos referidos no artigo 31 da Instrugdo CVM n? 472, exceto o

da primeira distribui¢do 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 Imoéveis
Alvos e Outros Ativos, com poderes para adquirir e alienar os Iméveis Alvos e Outros
Ativos integrantes da carteira do Fundo, sempre observando, em conjunto com o

Administrador, a liquidez necessaria para pagamento das obrigacdes do Fundo; e

II.  identificar oportunidades de negécio, orientar o Administrador na negociacdo para

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

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

sem prejuizo das obrigagdes previstas acima, o Gestor podera subcontratar com terceiros e/ou
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com empresas de seu grupo econdmico, servicos e/ou consultoria relativos a gestdo
patrimonial do Fundo ora contratada, sendo que a remuneragdo de tais terceiros sera devida

direta e exclusivamente pelo Gestor.

Artigo 18 A remuneragio do Gestor sera definida no Contrato de Gestdo firmado entre as

partes.

CAPITULO VII - DOS OBJETIVOS DO FUNDO

Artigo 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 aquisi¢do dos Imdveis-Alvo; (ii) no
desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios em geral; e (iii) no investimento em
Outros Ativos; visando rentabilizar os investimentos efetuados pelos Cotistas mediante (a) o
pagamento de remuneragdo advinda da exploragdo dos Ativos Imobilidrios do FUNDO, (b) pelo
aumento do valor patrimonial das cotas advindo da valoriza¢do dos ativos do Fundo; ou (c) da
posterior alienagio, 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;

CAPITULO VIII - DA POLITICA 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 realizagio
de operacgdes com as seguintes caracteristicas, que somente poderao ser alteradas com prévia

anuéncia dos Cotistas, de acordo com a legislagdo vigente:

I. preponderantemente, locacdo e/ou arrendamento dos Imdveis-Alvo adquiridos pelo

Fundo; e
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II. a compra e venda de Iméveis-Alvo e/ou direitos reais sobre Iméveis-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
locacdo, arrendamento ou alienacdo dos Ativos Imobilidrios integrantes do patrimoénio do
Fundo e/ou descontar, no mercado financeiro, os titulos que os representarem, inclusive por

meio de securitizagdo de créditos imobiliarios.

Paragrafo 22: O Fundo podera utilizar os seus recursos disponiveis para ampliagio,
reforma ou restauracdo dos Imdveis-Alvo, sendo que, caso o Fundo ndo possua recursos
necessarios para tanto, o Administrador podera realizar uma nova emissado de cotas do Fundo

para a captacdo de tais recursos, nos termos do presente Regulamento.

Paragrafo 32: O Fundo podera adquirir Ativos Imobilidrios gravados com dnus reais ou
outro tipo de gravames, desde que informado e previamente aprovado pelo Comité de

Investimento.

Artigo 21 Além das hipoéteses de conflito de interesses previstas no Artigo 34 da Instrugio
CVM 472 e salvo mediante aprovagdo prévia da maioria dos Cotistas reunidos em Assembleia

Geral, é vedada a aplicacdo de recursos do Fundo em investimentos nos quais participem:

I. 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 sdcios e respectivos cdnjuges, individualmente ou em conjunto,

com porcentagem superior a 10% (dez por cento) do valor de aquisi¢do do Imdvel-Alvo;

ou
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I

quaisquer das pessoas mencionadas no inciso anterior que estejam envolvidas, direta
ou indiretamente, na estruturagdo financeira da operacdo de emissdo de valores
mobilidrios a serem subscritos pelo Fundo, inclusive na condicdo de agente de

colocacdo, coordenagdo ou garantidor da emissao.

CAPITULO IX - DO PATRIMONIO DO FUNDO

Artigo 22 Poderdo constar do patriménio do Fundo:

L

IL.

b)

0

d)

Ativos Imobiliarios; e

Outros Ativos, quais sejam:

acoes, debéntures, bonus de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e
certificados de desdobramentos, certificados de depoésito de valores mobilidrios, cédulas
de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissdrias, e quaisquer outros
valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas
atividades preponderantes sejam permitidas ao Fundo;

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
construcio civil ou no mercado imobiliario;

certificados de potencial adicional de construgio, emitidos com base na Instrucio 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 regulamentagdo em vigor;

g) letras hipotecarias;

h) letras de crédito imobiliario; e

i) letras imobilidrias garantidas.

Paragrafo 12: E vedado ao Gestor ou ao Administrador realizar opera¢ées com derivativos,
exceto quando tais operacdes forem realizadas exclusivamente para fins de protegdo
patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do

Fundo, conforme inciso Il do Artigo 22, abaixo.

Paragrafo 22: Em cardter temporario, o Fundo podera até 180 (cento e oitenta) dias
contados da Data da 12 Integralizacdo de Cotas, manter recursos superiores a 50% (cinquenta
por cento) do Patrimonio 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 construgio, cabera
ao Administrador, independentemente da contratagdo de terceiros especializados, exercer

controle efetivo sobre o desenvolvimento do projeto.

Paragrafo 42: 0 Administrador pode adiantar quantias para projetos de construgio, desde
que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisicdo do terreno, execu¢do da obra ou
lancamento 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 restri¢ées:

IV.  ndo poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderdo por qualquer

obrigacdo de sua responsabilidade;
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V. ndo comporio a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidagio
judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execuc¢do por seus credores, por mais
privilegiados que sejam; e

VL.  ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operagido do Administrador.

Paragrafo 72:  Os Ativos Imobilidrios a serem adquiridos pelo Fundo devem ser objeto de
prévia avaliagdo pelo Administrador, pelo Gestor ou por Empresa Especializada, observados os

requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugdo CVM 472.

Artigo 23  Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patrimoénio 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 exposi¢do seja

sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo.

Paragrafo Unico: O Fundo pode manter parcela do seu patriménio permanentemente
aplicada em cotas de fundos de investimento de que trata o inciso I 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 Iméveis-Alvo que integrardo o patriménio 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¢es
que incidam ou venham a incidir sobre os iméveis 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 locatario a
atender todas as exigéncias dos poderes publicos relativamente aos iméveis objeto do Fundo,
bem como com relacdo as benfeitorias ou acessdes 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 Iméveis-Alvo e Outros Ativos que integrardo o patriménio do Fundo poderio,
ainda, ser vendidos conforme deliberagdo da Assembleia de Cotistas do Fundo. Cabera ao
comprador dos Imdveis-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 imdveis, bem como o Imposto de Transmissao de Bens Inter Vivos - ITBI.

Artigo 26 Nio existe qualquer promessa do Fundo, do Administrador ou do Gestor acerca

da rentabilidade das aplicagdes dos recursos do Fundo.

CAPITULO XI - DOS FATORES DE RISCO

Artigo 27  Nio 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 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 eliminagdo da possibilidade de perdas para o Fundo e para o Cotista.
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Paragrafo Unico: Os recursos que constam na carteira do Fundo e os Cotistas estio

sujeitos a diversos fatores de riscos que estdo, sem limitacdo, detalhados neste Regulamento:

(8] Riscos Relacionados a Fatores Macroecondomicos, Politica Governamental e
Globalizacao - 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 mudancas em suas politicas. As
medidas do Governo Brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas econdmica
e monetdaria tém envolvido, no passado recente, alteragdes nas taxas de juros, desvalorizacdo
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, indexacdo da economia, instabilidade de precos, elevacdo de taxas de juros
ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negocios, as condi¢bes financeiras,
os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuigdo de rendimentos aos Cotistas
do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessio, 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 percepgdo pelo Fundo dos valores que lhe forem pagos pelos
locatérios, arrendatarios ou adquirentes dos Imdveis-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 iméveis estiverem locados ou arrendados, o Fundo estara 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 imobilidrio 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 secundario, 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 Instru¢do CVM
476, os Cotistas somente poderdo ceder suas Cotas ap6s 90 (noventa) dias da sua subscrigio.
Adicionalmente, a cessdo de tais Cotas somente podera se dar para Investidores Profissionais,
assim definidos nos termos da Instru¢do CVM 539, ressalvada a hipdtese 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¢io
de Ativos Imobiliarios para a realizacdo do investimento dos recursos do Fundo. Dessa forma,
podera ndo ser encontrado Imdveis-Alvo e/ou Outros Ativos atrativos dentro do perfil a que se

propde.

) Riscos de nao distribuicido da totalidade das Cotas da 12 Emissdo do Fundo -
Caso ndo sejam subscritas todas as Cotas da 12 Emissdo do Fundo, o Administrador ou o
Escriturador ira 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 aplicacbes em renda fixa

realizadas no periodo, deduzidos os tributos incidentes.

(vi) Risco tributario - 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 balan¢o 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 imobiliarios que tenham
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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 tributagdo 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 Integra¢do
Social - “Contribuicdo ao PIS” e Contribuicio ao Financiamento da Seguridade Social -
“COFINS”). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicagdes 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 distribui¢cdo 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 extingdo do

Fundo sujeitam-se ao Imposto de Renda a aliquota de 20% (vinte por cento).

(vii) Risco de alteracdes tributarias e mudancas na legislagcdo - Embora as regras
tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edicdo do mencionado diploma legal, nao
existindo perspectivas de mudangas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de
uma eventual reforma tributéria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente
da criacdo de novos tributos, interpretagido diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacdo de iseng¢des vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos

recolhimentos nio previstos inicialmente.

(viii) Risco de concentragao da carteira do Fundo - O Fundo destinard os recursos
captados para a aquisi¢do dos Iméveis-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 coloca¢des sucessivas,
visando permitir que o Fundo possa adquirir outros iméveis. Independentemente da
possibilidade de aquisicdo de diversos iméveis pelo Fundo, inicialmente o Fundo ird adquirir

um namero limitado de imdveis, o que podera gerar uma concentragdo da carteira do Fundo,
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estando o Fundo exposto aos riscos inerentes a demanda existente pela locacdo ou
arrendamento dos imdveis, considerando ainda que nio ha garantia de que todas as unidades
dos imdveis a serem adquiridos, preferencialmente imdveis comerciais, estardo sempre

locadas ou arrendadas.

(ix) Risco da administrac¢io dos imodveis por terceiros - Considerando que o objetivo
do Fundo consiste na exploragdo, por locagdo ou arrendamento, e/ou comercializagio de
Iméveis-Alvo e/ou Outros Ativos, e que a administracdo 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 administragio

dos imdveis 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 legislacdo em vigor.
Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de tradigdo e jurisprudéncia no mercado
de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacdo financeira, em situagdes atipicas ou
conflitantes podera haver perdas por parte dos investidores em razio do dispéndio de tempo e

recursos para eficacia do arcabougo contratual.

(xi) Risco de rescisido de contratos atipicos de locacio e revisdo do valor do aluguel
- Apesar de os termos e condi¢gdes 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) rescisdo do contrato
de locagdo pelos locatarios previamente a expiragdo do prazo contratual, com devolugdo do
imovel objeto do contrato atipico de locacdo. Embora venha a constar previsdo no referido
contrato do dever do locatario de pagar a indenizagdo por rescisdo antecipada imotivada, estes
poderdo questionar o montante da indenizacdo, 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 nio foi estabelecido em func¢ido de condi¢des de mercado de locagdo e, por
conseguinte, ndo estar sujeito as condi¢des 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¢gdes do contrato
atipico de locagdo em funcdo das condi¢des comerciais especificas, aplicando a Lei n? 8.245/91
a despeito das caracteristicas e natureza atipicas do contrato atipico de locacdo, 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 substiancia econdmica de

Iméveis situados nas proximidades das areas atingidas por estes.

(xiii) Risco de desapropriacio - Ha possibilidade de que ocorra a desapropriacio,
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 patrimonio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerio da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da
apolice exigida, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser
insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condic¢des gerais das apdlices. No
caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis ndo segurados, o Administrador
podera nio 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 condicdo financeira do Fundo.

(xv) Riscos de despesas extraordinarias - O Fundo, na qualidade de proprietario dos

Imoveis, estard eventualmente sujeito aos pagamentos de despesas extraordinarias, tais como
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rateios de obras e reformas, pintura, decoragdo, conservagio, instalagio de equipamentos de
segurancga, indenizag¢des trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que nao sejam
rotineiras na manutengio dos iméveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de
tais despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das Cotas do Fundo. Ndo obstante, o
Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessdrias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatoéria, revisional, entre
outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imoveis, tais
como tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagdo de

imoveis inaptos para locacido apds despejo ou saida amigavel do inquilino.

(xvi) Riscos de desvalorizacio dos Imodveis e condicdes externas - Propriedades
imobiliarias estdo sujeitas a condi¢des sobre as quais o Administrador do Fundo nio tem
controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as
condi¢cdes da economia em geral poderdo afetar o desempenho dos Iméveis que integrardo o
patriménio do Fundo, consequentemente, a remuneracdo futura dos investidores do Fundo. O
valor dos Iméveis e a capacidade do Fundo em realizar a distribuicdo de resultados aos seus
Cotistas poderdo ser adversamente afetados devido a altera¢des nas condi¢des economicas, a
oferta de outros espacos comerciais com caracteristicas semelhantes as dos Iméveis e a
reducdo do interesse de potenciais locadores em espagos como o disponibilizado pelos
Iméveis.

(xvii) Riscos relativos a aquisicio dos Imdveis - Os Imoéveis que irdo compor o
patriménio do Fundo deverdo encontrar-se livres e desembaracados de quaisquer Onus,
gravames ou hipotecas, observada a possibilidade de aquisicio de imdéveis que poderdo
constituir o patriménio histdrico e artistico nacional, cuja conservagido seja de interesse
publico, bem como ser objeto de tombamento pelas autoridades competentes. Ndo obstante,
apds a aquisicdo e enquanto os instrumentos de compra e venda nao tiverem sido registrados
em nome do Fundo, existe a possibilidade destes imoéveis serem onerados para satisfacdo de

dividas contraidas pelos antigos proprietarios em eventual execucdo proposta por seus
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eventuais credores, caso 0s mesmos ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de

tais dividas, o que dificultaria a transmissdo da propriedade dos imédveis para o Fundo.

(xviii) Propriedade das Cotas e nao 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 Iméveis. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre
todos os ativos da carteira de modo ndo individualizado, proporcionalmente ao niimero de

Cotas possuidas.

(xix) Risco em Funcio da Dispensa de Registro: As ofertas que venham a ser
distribuida nos termos da Instru¢do CVM 476, estardo automaticamente dispensadas de
registro perante a CVM, de forma que as informagdes prestadas pelo Fundo e pelo Coordenador

nao terdo sido objeto de analise pela referida autarquia federal.

Artigo 26 As aplicagdes realizadas no Fundo nio 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-3, 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:

L As demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

11 alteracdo do Regulamento, observado o disposto no Paragrafo 22 abaixo;
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IL.

IV.

VL
VIL
VIIL
IX.

XL
XIL

XIIIL.
XIV.
XV.

XVI.

XVIL

destituicdo ou substituicdo do Administrador, e escolha de seu respectivo
substituto;

destituicdo ou substituicido 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;

emissao de novas cotas;

fusdo, incorporacio, cisio e transformagio do Fundo;

dissolucgdo e liquidacdo do Fundo;

a alteracdo do mercado em que as cotas sdo admitidas a negociagio;

apreciagdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de
cotas do Fundo;

eleicdo e destituicio de representante dos Cotistas de que trata o Art. 25 da
Instrugdo CVM 472, fixagdo de sua remuneracdo, se houver, e aprovacdo do valor
maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;
alteragdo do prazo de duracgio do Fundo;

aprovacdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos
Arts. 31-A, § 29,34 e 35, IX, da Instrucdo CVM 472;

alteracdo da Taxa de Administracdo e, quando prevista neste Regulamento, a taxa
de desempenho (performance);

a aquisi¢do, alienagdo e/ou oneragio dos Ativos Imobiliarios e Outros Ativos;

o desenvolvimento de empreendimentos imobiliarios em geral;

deliberar sobre a prestagdo de fianga, aval, aceite, ou qualquer outra forma de
coobrigacdo em nome do Fundo;

operacgoes com Partes Relacionadas.

Paragrafo 22: O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de

Assembleia Geral, sempre que tal alteragdo: (i) decorrer exclusivamente da necessidade de

atendimento a exigéncias expressas da CVM ou de adequacdo a normas legais ou

regulamentares; (ii) for necessaria em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais do
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Administrador ou dos prestadores de servigos do Fundo; e (iii) envolver reduc¢ido da Taxa de

Administracdo ou da taxa de performance, se houver.

Paragrafo 3°: Por ocasido da Assembleia Geral Ordinaria, os titulares de, no minimo,
3% (trés por cento) das cotas emitidas ou o representante dos cotistas podem solicitar, por
meio de requerimento escrito encaminhado ao Administrador do Fundo, a inclusdo de matérias

na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser 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 Instrucdo CVM 472, e deve ser encaminhado em até 10

(dez) dias contados da data de convocagido da Assembleia Geral Ordindria.

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 convocagio da Assembleia

Geral Ordinaria.

Artigo 29 A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até
dois representantes para exercerem as func¢des de fiscalizacdo e de controle gerencial das
aplicagdes do Fundo, em defesa dos direitos e dos interesses dos Cotistas, cujo prazo de

mandato serd 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

I. 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 contraria neste Regulamento, os representantes de

Cotistas deverdo ser eleitos com prazo de mandato unificado, a se encerrar na préxima

Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre a aprovacdo das demonstragdes financeiras

do Fundo, permitida a reeleicao.

Paragrafo 32: A fungdo de representante dos Cotistas é indelegavel.

Paragrafo 4°: Somente pode exercer as fungdes 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:

L

IL.

1L

IV.

VL

ser Cotista do Fundo;

ndo exercer cargo ou funcdo 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 fun¢do na sociedade empreendedora do empreendimento
imobiliario que constitua objeto do fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer

natureza ;

ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

nio estar em conflito de interesses com o fundo; e

ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de

prevaricacdo, peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé

publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o
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acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensido ou inabilitagdo

tempordaria aplicada pela CVM.

Artigo30 A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a
mediante correspondéncia por correio eletronico (e-mail) e disponibilizada na pagina do
Administrador na rede mundial de computadores, da qual constarao, 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 convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita
com pelo menos 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais Ordindrias e
com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais

Extraordindrias, sendo tais prazos contados do envio da Convocagdo aos Cotistas.

Paragrafo 22: Nio 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 convocagio, sendo que, nesse caso, devera ser observado o prazo

previsto no Paragrafo 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, enderegada aos Cotistas indicarao,

com clareza, o lugar da reunido.
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Paragrafo 52: Independentemente das formalidades previstas neste Artigo, sera

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 informacdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto:

I.  em sua pagina na rede mundial de computadores;
II. no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores; e
III. na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as cotas do

Fundo sejam admitidas a negociagao.

Paragrafo 7°: Nas Assembleias Gerais Ordinarias, as informagdes de que trata o Paragrafo
6° acima, incluem, no minimo, aquelas referidas no Artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d”, da
Instrugdo CVM 472, sendo que as informagdes referidas no inciso VI do Artigo 39 da Instrugao

CVM 472 deverio ser divulgados até 15 (quinze) dias ap6s a convocagio de tal assembleia.

Paragrafo 8°: Sempre que a Assembleia Geral for convocada para eleger representantes de

Cotistas, as informagdes de que trata o Paragrafo 62 incluem:

. declaragio dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no Paragrafo Unico
do Artigo 30 deste Regulamento; e
II.  asinformacdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucdo CVM 472.

Artigo31 A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocag¢do 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 presenga de pelo menos 01
(um) Cotista, sendo que as deliberagdes poderdo 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 Nio obstante, os Cotistas também poderdo votar por meio de
comunicagio 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 deliberagdes relativas as matérias previstas nos incisos (ii), (iii), (v),
(vi), (viii), (xi) e (xii) do Paragrafo 12 do Artigo 28, acima, dependerdo de aprovagido 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

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

Paragrafo 42: 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 deverdo ser determinados
com base no nimero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de

convocacdo da assembleia, cabendo ao Administrador informar no edital de convocagio 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
convocacdo da Assembleia Geral e que suas Cotas estejam devidamente integralizadas e

depositadas na conta de depésito.

Paragrafo 72: O pedido de procuragdo, encaminhado pelo Administrador mediante
correspondéncia fisica ou eletrénica ou anuncio publicado, devera satisfazer aos seguintes

requisitos:

I.  conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto pedido;

II. facultar que o Cotista exerca o voto contrario a proposta, por meio da mesma

procuracdo; e

III.  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 procuragio, conforme contetdo e nos

termos determinados pelo Cotista solicitante, em até 5 (cinco) dias uteis da solicitagio.
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Paragrafo 10: Nas hipoteses previstas no Paragrafo 82 acima, o Administrador do Fundo

pode exigir:

I.  reconhecimento da firma do signatario do pedido; e

II. copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar

os Cotistas solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

Paragrafo 11: E vedado ao Administrador do Fundo:

[.  exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o Paragrafo 82 acima;

II.  cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas; e

III.  condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a

apresentacdo de quaisquer documentos nio previstos no Paragrafo 102 acima.

Paragrafo 12: Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragido pelo

Administrador do Fundo, em nome de Cotistas serdo arcados pelo Fundo.

Paragrafo 13: Ndo podem votar nas Assembleias gerais do Fundo:

I. o Administrador ou o seu Gestor;

II.  ossbcios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

III.  empresas ligadas ao Administrador, ao Gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios;

IV.  os prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios;
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V. o Cotista, na hipdtese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua

propriedade que concorram para a formacgio do patrimonio do Fundo; e

VI. o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Paragrafo 14: Nio se aplica a vedagdo prevista neste Artigo quando:

I.  os uUnicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos I a VI do

Paréagrafo anterior;

II.  houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na prépria
Assembleia, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a

Assembleia em que se dara a permissdo de voto; ou

III.  todos os subscritores 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 poderdo ser tomadas
mediante processo de consulta formalizada por correio eletronico (e-mail) com confirmagio

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 observagio 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 deliberagdes, bem como do Regulamento devidamente alterado e consolidado.

CAPITULO XIII - DAS COTAS: COLOCACAO, SUBSCRICAO, INTEGRALIZACAO, EMISSAO E
NEGOCIACAO

Artigo 35 O patrimonio inicial estimado do Fundo sera de até R$ [¢] ([*]), divididos em [e]
([*]) Cotas de classe unica, a serem definidos através de ato proprio do Administrador, que
correspondem a fragdes ideais desse patrimonio, todas nominativas e mantidas em contas de
depositos 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 nio

colocado, nos termos do Artigo 13 da Instrugdo CVM 472/08.

Paragrafo 22: Sera admitida a subscri¢do por um mesmo investidor de todas as Cotas
emitidas pelo Fundo. Ndo haverd, portanto, requisitos de diversificacdo dos detentores das

Cotas do Fundo.
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Paragrafo 32: Nio ha limite maximo de subscri¢do por investidor, podendo um unico

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 dep6sito, 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 0 valor patrimonial das Cotas, apds a data de Inicio do Fundo, sera o resultante

da divisdo do valor do Patriménio 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 Integralizacao 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 Apoés 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 §

19 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

vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do
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Patrimonio Liquido contabil atualizado do Fundo e o nimero 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 proporcdo de suas respectivas participacoes no patrimoénio do Fundo.

Paragrafo 32: O direito de preferéncia referido no Paragrafo acima devera ser exercido
pelos Cotistas que estejam em dia com suas obrigagdes, 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 nao, seu direito de preferéncia entre si ou a

terceiros.

Paragrafo 52: As informagdes relativas a Assembleia Geral de Cotistas que aprovou a
nova emissdo, bem como do instrumento de confirmagio do exercicio do direito de preferéncia
pelo Cotista, estardo disponiveis a partir da data da Assembleia Geral de Cotistas, na sede
do Administrador. Adicionalmente, o Administrador enviara tais documentos aos Cotistas no

prazo maximo de 05 (cinco) Dias Uteis da realizacio da Assembleia Geral de Cotistas.
Artigo40 A Assembleia Geral de Cotistas que deliberar sobre novas emissdes de Cotas

definira 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
Subscricdo, que sera autenticado pelo Administrador, do qual constardo, entre outras

informacdes:
I.  nome e qualificacdo do subscritor;
II. namero de Cotas subscritas;
[II.  preco de subscrigdo e valor total a ser integralizado; e
IV.  condig¢des para integralizacdo 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.

Artigo44 A integralizacdo 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 Subscricdo, e/ou (ii) iméveis,
bem como em direitos reais de uso, gozo, fruicdo e aquisicdo 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 I, deste Regulamento, conforme previsto em cada Boletim de Subscricdo.
No ato da integralizacdo, o Cotista recebera comprovante da respectiva integralizacdo,

autenticado pelo Custodiante.

47

187




VINC

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

Subscri¢éo.

Paragrafo 22: A integralizacdo 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 informagdes
constantes no Boletim de Subscri¢do. As importéncias recebidas na integralizagdo das Cotas
serdo depositadas na conta segregada do Fundo e aplicadas conforme definido neste
Regulamento, sendo que o comprovante de depoésito ou transferéncia bancaria para a conta do
Fundo sera 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 integralizacdo em bens e direitos devera 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 Avaliagio:

e Consult Solugbes Patrimoniais e Avaliacoes;
e York & Partners Fair Oppinion Consultoria; ou

o Empresa de avaliacdo aprovada pelos Cotistas do Fundo.

Paragrafo 42: Tendo em vista que o Fundo é destinado exclusivamente a investidores
qualificados, fica dispensada a elaboragido de laudo de avaliagio para integralizacdo de cotas
em bens e direitos, sem prejuizo da manifestagio da Assembleia de Cotistas quanto ao valor

atribuido ao bem ou direito, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 472.
48

188



VINC

Paragrafo 52: A integralizacdo em bens e direitos prevista no “caput”, devera ocorrer no

prazo maximo de 90 (noventa) dias, contados da assinatura do boletim de subscricio.

Paragrafo 62: O laudo de avaliagio de que trata o paragrafo anterior, se aplicavel, devera
(i) conter declaracdo da Empresa de Avaliacdo 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 indicacdo dos critérios de avaliagdo e elementos de

comparagio 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 elaboracdo de um segundo laudo por
Empresa de Avaliacdo diversa. Nesta hipdtese, caso o novo laudo venha a ser reprovado,
devera ser considerada a média ponderada dos valores de avaliacdo dos iméveis obtidos nos

dois laudos elaborados.

Artigo 45  Caso as Cotas emitidas ndo sejam totalmente subscritas até o final do Periodo de
Distribuicdo, 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 patrimonio do Fundo; e

II. ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
Iméveis 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 imobilidrios
investidos pelo Fundo podera 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 relagio aos parametros definidos no
caput resultarad na sujeicdo das operacdes do Fundo ao regime tributario aplicavel as pessoas

juridicas.

Artigo 50 O Administrador devera comunicar e orientar os Cotistas acerca de alteragées no
tratamento tributario do Fundo, mas nido poder3, 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

Artigo 51  Na hipdtese de liquidagdo do Fundo, os titulares de Cotas terdo o direito de
partilhar o patriménio na proporgio 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 subordinagio entre os titulares de Cotas.
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Paragrafo Unico: Na hipétese de liquidagio do Fundo, o Auditor Independente devera
emitir relatério sobre a demonstragio da movimentacdo do Patriménio 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 deverd constar a andlise quanto a terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados
em condi¢des equitativas e de acordo com a regulamentacdo pertinente, bem como quanto a

existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

Artigo 52 O Fundo entrara em liquidacdo por deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas,

nos termos deste Regulamento.

Artigo 53 O Fundo podera ser liquidado, mediante deliberagdo de seus Cotistas reunidos

em Assembleia Geral de Cotistas, na ocorréncia dos seguintes eventos:

I.  caso seja deliberado em Assembleia Geral de Cotistas, respeitado o disposto neste
Regulamento; e

II.  desinvestimento de todos os Ativos Imobiliarios.

Artigo 54  Na hipoétese de liquidagdo 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 liquidacdo devera ser distribuido aos Cotistas no prazo de

até 90 (noventa) dias apoés a conclusdo das vendas.
Paragrafo 29: Apo6s a partilha dos ativos, o Administrador devera promover o

cancelamento do registro do Fundo, mediante o encaminhamento a CVM, da seguinte

documentagdo:
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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 liquidacdo do Fundo, quando for o caso; e b) o comprovante da

entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ; e

II. no prazo de 90 (noventa) dias a demonstracio de movimentacdo de patrimonio do
Fundo, compreendendo o periodo entre a data das tultimas demonstragdes financeiras
auditadas e a data da efetiva liquidacdo 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
Iméveis, direitos sobre imdveis 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 hip6tese da Assembleia Geral de Cotistas referida acima nao
chegar a acordo comum referente aos procedimentos para entrega dos bens iméveis, direitos
sobre imdveis 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 ocorrerd sem a intermediagio da B3.

Paragrafo 12: Nos termos do caput deste Artigo, na hipdtese do Administrador encontrar
dificuldades ou impossibilidade de fracionamento dos ativos que compdem a carteira do
Fundo, bens imoveis, direitos sobre iméveis e/ou ativos da carteira do Fundo serdo dados em
pagamento aos Cotistas mediante a constitui¢do de um condominio, cuja fracdo ideal de cada
conddmino sera calculada de acordo com a proporc¢do de Cotas detidas por cada titular sobre o
valor total das Cotas em circulagdo a época. Apés a constituicdo 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 mobiliarios, na forma do Artigo 1.323 do Cédigo Civil
Brasileiro, informando a proporgao dos titulos e valores mobiliarios a que cada Cotista fara jus,
sem que isso represente qualquer isencdo de responsabilidade do Administrador perante os
Cotistas até a constitui¢do 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 nio 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 ndo procedam a elei¢do do administrador do
condominio referido nos Paragrafos acima, esta fungio sera exercida pelo titular de Cotas que

detenha o maior niimero de Cotas em circulacgio.

Paragrafo 42: A regra de constituicdo de condominio prevista no Paragrafo 32 acima é

aplicavel também nas amortiza¢des de Cotas previstas neste Regulamento.

Paragrafo 52: As regras acima estabelecidas somente poderdo ser modificadas por
deliberacdo 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 nio prorrogavel 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 podera promover a consignacdo 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.

IL.

IV.

V.

VL

VIL

Taxa de Administracdo e, quando prevista neste Regulamento, a taxa de desempenho

(performance) ;

taxas, impostos, ou contribui¢des federais, estaduais, municipais ou autarquicas, que

recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigacdées do Fundo;

gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatérios e outros
expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunica¢cdes aos Cotistas

previstas na regulamentacdo pertinente ou neste Regulamento;

gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociacdo

em mercado organizado de valores mobiliarios;

honorarios e despesas do Auditor Independente encarregado da auditoria das
demonstra¢des 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;

honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos
interesses do Fundo, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacio que

lhe seja eventualmente imposta;
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VIIL

IX.

X.

XL

XIL

XIIL

XIV.

XV.

XVL

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II, IIl e IV do

Artigo 31 da Instrugdo CVM 472;
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 ndo decorra

diretamente de culpa ou dolo do Administrador no exercicio de suas fungées;

gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisdo, transformagao ou liquidacdo

do Fundo e realizacdo de Assembleia geral;

taxa de custodia de titulos ou valores mobilidrios do Fundo;

gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatdrias;

gastos necessarios a manutengdo, conservacdo e reparos de Imoéveis integrantes do

Patrimonio do Fundo;

taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;

despesas com o registro de documentos em cartério; e

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no art. 25 da Instrucdo CVM
472.

Paragrafo Unico: Quaisquer despesas nio 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 liquidagéo
do Fundo, o Administrador obriga-se a utilizar as disponibilidades do Fundo para atender as

exigibilidades do Fundo, obrigatoriamente, na seguinte ordem de prioridade:

I.  pagamento dos encargos do Fundo descritos no Artigo acima;

II.  pagamento de rendimentos aos Cotistas;

III.  pagamento pela aquisi¢cdo de bens e direitos para carteira do Fundo; e

IV.  formacdo de reserva para pagamento das despesas relacionadas a liquidacao 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 aprovacdo da emissdo de novas quotas ou

integralizacdo de Cotas ja subscritas, conforme aplicavel.

CAPITULO XVI - DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS

Artigo 59 O exercicio social do Fundo tem duracdo 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 prépria, destacada das escrituragdes relativas

ao Administrador, ao Gestor e ao Escriturador.

Artigo 61  As demonstracdes financeiras do Fundo estardo sujeitas as normas de
escrituragdo, elaboracdo, remessa e publicidade expedidas pela CVM e serdo auditadas
anualmente por auditor independente registrado na CVM.
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Paragrafo Unico: A remuneracio 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 dependerdo 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 balango 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 antecipagio dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que, eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagio sera
pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis ap6s o encerramento dos balangos semestrais,
podendo referido saldo ter outra destinacdo 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 ultimo dia de cada més, de acordo com as contas de

deposito mantidas pelo Custodiante.

Artigo 63 O Administrador podera ainda formar uma Reserva de Contingéncia para
pagamento de despesas extraordinarias, mediante a retencido 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 manutencio dos Iméveis-Alvo e/ou Outros Ativos,

as quais sdo exemplificadamente e sem qualquer limitacdo, descritas abaixo:

a) obras de reformas ou acréscimos que interessem a estrutura integral dos Iméveis-Alvo;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeragdo e iluminacdo, bem como das
esquadrias externas;

c) obras destinadas a repor as condi¢Ges de habitabilidade do Imével;

d) indenizagdes trabalhistas e previdencidrias pela dispensa de empregados, ocorridas em
data anterior ao inicio da locagio;

e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacdo, de esporte e de lazer;

f) despesas de decoragio e paisagismo nas partes de uso comum; constituicio de fundo de
reserva; e

g) realizagdo de reforma, manutencio e restauragdo dos Iméveis-Alvo;

h) realizagdo de obras para ampliacdo e modernizagdo dos Imoveis-Alvo;

i) realizacdo de obras visando a alienagédo ou locagdo dos Imdveis-Alvo.

CAPITULO XVIII - DA PUBLICIDADE E DA REMESSA DE DOCUMENTOS

Artigo64 No ato de seu ingresso no Fundo, o Cotista recebera do Administrador,
obrigatéria e gratuitamente, um exemplar deste Regulamento do Fundo, devendo
expressamente concordar com o conteido deste Regulamento e consentir em se vincular aos
seus termos e condi¢des, mediante assinatura do Boletim de Subscricdo e do Termo de Adesdo

ao Regulamento do Fundo.
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Paragrafo Unico: Entre as informagdes referidas acima, ndo se incluirdo informagoes
sigilosas referentes aos Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, obtidas pelo
Administrador sob compromisso de confidencialidade ou em razdo de suas fungdes regulares
enquanto membro ou participante dos 6rgdos de administracdo ou consultivos de sociedades

que desenvolvam os Ativos Imobiliarios.

Artigo 65 O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o

Fundo:

I.  mensalmente, até 15 (quinze) dias ap6s o encerramento do més, o formulario eletronico

cujo contetdo reflete o Anexo 39-1 da Instrugdo CVM 472;

II.  trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre,

o formulario eletrdnico cujo contetdo reflete o Anexo 39-1I;
III.  anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio:
a) as demonstragdes financeiras
b) o relatdrio do Auditor Independente.
¢) o formulario eletronico cujo contetido reflete o Anexo 39-V da Instrugio CVM
472;
IV.  anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de Cotistas;

V.  até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral Ordinaria.

VI.  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 eletronico cujo contetido
reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM 472 atualizado na data do pedido de registro de

distribuicdo publica de novas cotas.

Paragrafo 32: As informagdes ou documentos referidos no caput podem ser remetidos

aos cotistas por meio eletronico ou disponibilizados por meio de canais eletronicos.

Artigo 66 O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos,

relativos a informacdes eventuais sobre o Fundo:

I.  edital de convocagdo, proposta da administracdo e outros documentos relativos a

Assembleias gerais extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagio;

II.  até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral extraordinaria;

III. fatos relevantes.

IV.  até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negécio, a avaliagdo relativa aos Imoveis,
bens e direitos de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do Artigo 45, § 42 da
Instrugdo CVM 472 e com excegdo das informag¢des 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 decisGes 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
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotista ou do Administrador, ou qualquer outro ato ou fato

que possa influir de modo ponderavel:

I.  na cotacdo das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;

II.  nadecisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

III.  na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicdo 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 Instrucdo CVM 472.

Artigo 67 A publicagdo 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 dever4, ainda, simultaneamente & publicagio referida
no caput, enviar as informagdes referidas neste Capitulo ao mercado organizado em que as
Cotas sejam admitidas a negociacdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de

Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

Artigo 68 O comunicado, envio, divulgacdo e/ou disponibilizagdo, pelo Administrador, de

quaisquer informacgdes, comunicados, cartas e documentos, cuja obrigacdo esteja disposta
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neste Regulamento ou na regulamentacdo vigente, sera realizado por meio de correio

eletronico (e-mail).

Paragrafo 1°: Fica facultado aos Cotistas solicitar, de forma expressa, por meio de
declaragdo 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°: Manifestagcdes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordincia ou
quaisquer outras formas dispostas neste Regulamento ou na regulamentacio vigente, poderao
ser encaminhadas ao Administrador por meio de correio eletrénico, desde que o endereco
eletronico de origem seja (i) previamente cadastrado pelos Cotistas na base de dados do
Administrador, ou (ii) assinado digitalmente por meio de assinatura eletronica e/ou sistema de

chave-publica.

CAPITULO IXX - DISPOSICOES FINAIS

Artigo 69  Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do esp6lio ou do
incapaz exercerd os direitos e cumprird as obrigacdes, perante o Administrador, que cabiam ao

de cujus ou ao incapaz, observadas as prescri¢des 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: 0 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
buscarad votar favoravelmente as deliberacdes que, a seu ver, propiciem a valorizacdo 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

acdes 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
BOURDAIN - 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 Duracao do Fundo. O Prazo de Duragédo do Fundo é indeterminado.

2. Quantidade. Serdo emitidas até [«] ([«]) Cotas de série Unica, as quais deverao ser subscritas
até o final do Periodo de Distribuicio, limitado ao montante maximo de subscricio de R$ [e]

([=D-

3. Publico Alvo: as Cotas da 12 Emissdo sdo destinadas exclusivamente a Investidores
Profissionais, assim definidos pelas normas expedidas pela Comissdo de Valores Mobilidrios

(“CVM”) em vigor, incluindo o Artigo 92A da Instrucdo CVM 539.

4. Distribuicio e Periodo de Distribuicdo. A distribuicdo 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 Subscricio,

que sera autenticado pelo Administrador.
4.2. Prazo de Distribuicdo. 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 serd definida pelo

Distribuidor.
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4.3. Atingido o patamar minimo de distribui¢do de [¢] ([*]) Cotas, ou seja, R$ [*] ([*]), o
Administrador poderd decidir por cancelar o saldo nio colocado ao final do Periodo de

Distribuicdo, independentemente de aprovacio pela Assembleia Geral de Cotistas.

4.4. O plano de distribuicdo publica seguird o procedimento descrito na Instrugio CVM 476,
com observancia dos limites impostos pela legislacdo, sendo esta automaticamente dispensada
de registro de distribuicdo na CVM, nos termos da Instru¢do CVM n? 476/09. Para tanto, o
Distribuidor podera acessar até no maximo 75 (setenta e cinco) Investidores Profissionais,
sendo possivel a subscricio ou aquisicdo por, no maximo, 50 (cinquenta) Investidores

Profissionais.

4.5. O Distribuidor compromete-se a nio realizar a busca de investidores por meio de lojas,
escritdrios ou estabelecimentos abertos ao publico, ou com a utilizacdo 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 Instrugio CVM 476.

4.6. Os Investidores, por ocasido da subscricdo, deverdo fornecer, por escrito, declaragdo nos
moldes da minuta do Boletim de Subscricdo, atestando que estdo cientes de que: I - a oferta
nao foi registrada na CVM; e Il - as cotas ofertadas estdo sujeitas as restri¢cdes de negociagio

previstas na Instru¢dao 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 informacgdes indicadas no Anexo I da

Instrugdo CVM n2 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

intermédio da pagina na rede mundial de computadores ainda ndo pode ser realizado, o aviso
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sobre o encerramento da Oferta e o envio do anexo supramencionado serio feitos, por meio de

peticdo pelo Distribuidor.

4.8. 0 Fundo nio 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 Instru¢cdo CVM 400.

5. Valor de Emissdo das Cotas. O valor unitario inicial das Cotas, na Data da 12 Integralizagio

de Cotas, é de R$ [*] ([*])-

6. Valor Minimo de Subscri¢ido. O valor minimo de subscricdo de Cotas no Periodo de

Distribuicio é de R$ [¢] ([*])

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 iméveis que atendam os objetivos do Fundo, devendo ser feita com base
em laudo de avaliacdo elaborado pelas Empresas de Avaliacdo, de acordo com o Anexo 12 da
Instrugdo CVM 472 observada a dispensa de elaboragio de laudo de avaliagdo quando se tratar
da primeira oferta publica de distribui¢do de Cotas do Fundo, nos termos do artigo 12 da
Instrugdo CVM 472, ou caso dispensado nos termos do paragrafo 39, inciso III do artigo 12

deste Regulamento e artigo 55, da Instrucdo CVM 472.

Termos e condi¢des definidos no Regulamento terdo o mesmo significado ali atribuido quando

utilizados neste Suplemento.

O presente Suplemento devera ser registrado no Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos

da Comarca de Sao Paulo, Estado de Sido Paulo.
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do Regulamento, que aprovou a verséo vigente do Regulamento
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE PRIMEIRA ALTERAGAO DO REGULAMENTO DO
BOURDAIN - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 36.445.587/0001-90

Por este instrumento particular, BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi,
CEP 01451-011, inscrita no CNPJ sob o n° 13.486.793/0001-42, habilitada para administracdo de fundos de
investimento conforme Ato Declaratério expedido pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CYM") n° 11.784, de
30 de junho de 2011, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de instituicdo
administradora (“Administrador”) do BOURDAIN - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de
investimento imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n° 36.445.587/0001-90 ("Fundo”), tendo em vista que o Fundo

nao tem, na presente data, quaisquer cotistas, RESOLVE:

a) Aprovar a alteracdo da denominacéo social do Fundo, que passara a ser identificado como "VINCI
IMOVEIS URBANOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO;

b) Aprovar a alteracdo do atual gestor do Fundo para a VINCI REAL ESTATE GESTORA DE RECURSOS
LTDA,, sociedade empresaria limitada, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro,
na Avenida Bartolomeu Mitre, n° 336, 5° andar, Leblon, inscrita no CNPJ sob o n°® 13.838.015/0001.75,
habilitada para a prestacdo dos servicos de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios,
conforme ato declaratorio expedido pela CVM n° 11.974, de 17 de outubro de 2011 (“Gestor”);

) Aprovar a alteragdo do Auditor Independente do Fundo, de forma que os servigos de auditoria do
Fundo serdo prestados por instituicdo, devidamente habilitada para tanto, que venha a ser contratada
pelo Administrador, conforme definido de comum acordo com o Gestor, para a prestacdo de tais

servicos;

d) Aprovar a reforma integral do regulamento do Fundo, incluindo, sem limitacdo, a alteracdo do objeto
do fundo e politica de investimento, passando o regulamento a vigorar em sua versdo consolidada,
conforme contelido constante do Anexo ao presente instrumento (“Regulamento”);

e) Registrar, em virtude da alteragdo da politica de investimento do Fundo, a alteracéo da classificacdo do
Fundo, para fins do Codigo ANBIMA de Regulacéo e Melhores Préaticas para Administracdo de Recursos
de Terceiros e das Regras e Procedimentos ANBIMA para Classificacdo do Fll n° 10, para “FIl Renda

Gestdo Ativa”, segmento “Outros”; e

f) Aprovar a 12 (primeira) emissdo de cotas do Fundo (“Cotas”), em série Unica, conforme as condigdes
descritas no Capitulo XV do Regulamento anexo ao presente instrumento (“Emissdo”), bem como a
realizacdo da oferta pUblica de distribuicdo primaria das cotas da Emisséo, a ser realizada no Brasil, sob
a coordenacdo de instituigdo integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, podendo
contar com a participagdo de instituicdes financeiras integrantes do sistema de distribuigdo de valores
mobiliarios, a ser realizada sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, nos termos da Instrucdo
da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM n°® 400/03"), da
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Instrucdo CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 472/08") e
demais leis e regulamentacdes aplicaveis (“Oferta”), bem como seus principais termos e condicdes,

incluindo:

a. Colocacdo e Procedimento de Distribuicdo: A Oferta consistird na distribuicdo publica
primaria das Cotas, no Brasil, sob a coordenacdo de instituicdo integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios, podendo contar com a participacdo de instituicdes
financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, sob o regime de
melhores esforcos de colocacéo (incluindo as Cotas Adicionais, conforme abaixo definidas, caso
emitidas), nos termos da Instru¢do CVM n° 400/03, da Instrucdo CVM n° 472/08 e demais leis e
regulamentacdes aplicaveis, observado o plano de distribuicdo da Oferta descrito e detalhado
nos documentos da Oferta.

b. Registro para Distribuicdo e Negociacdo das Cotas: As Cotas serdo registradas para (i)
distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos
("DDA"), e (i) negociacao e liquidacdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa,
ambos administrados e operacionalizados pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3"), sendo a
custddia das Cotas realizadas pela B3.

C. Quantidade de Cotas e Valor da Cota: Serdo emitidas, inicialmente, até 4.500.000 (quatro
milhGes e quinhentas mil) Cotas, podendo ser diminuida em virtude da Distribuicdo Parcial
(conforme abaixo definida) ou aumentada em virtude da emissdo das Cotas Adicionais,
conforme definido abaixo. O preco de emissdo das Cotas sera de R$ 100,00 (cem reais) por
Cota (“Valor da Cota").

d. Volume Total da Oferta: O valor total da Emissdo seré de, inicialmente, até R$ 450.000.000,00
(quatrocentos e cinquenta milhdes de reais) (“Volume Total da Oferta”), podendo ser diminuido

em virtude da Distribuigdo Parcial ou aumentado em virtude da emissao de um lote adicional
de cotas em montante equivalente a até 20% (vinte por cento) das cotas da Emissdo
inicialmente ofertadas, na forma prevista no paragrafo 2° do artigo 14 da Instru¢gdo CVM n°
400/03 (“Cotas Adicionais").

e. Distribuicao Parcial e Montante Minimo da Oferta: Serd admitida a distribuicdo parcial das
Cotas, desde que subscritas e integralizadas, no minimo, 1.000.000 (um milhdo) de Cotas,
perfazendo, no minimo, R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais) (“Montante Minimo da

Oferta"), nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM n° 400/03 ("Distribuicdo Parcial"). As
Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o prazo de colocagéo da
Oferta deverdo ser canceladas. Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta
sera cancelada, nos termos dos documentos da Oferta e o Fundo liquidado.

f. Investimento Minimo: No dmbito da Oferta, cada investidor devera adquirir uma quantidade

minima de Cotas, conforme previsto nos documentos da Oferta (“Investimento Minimo").
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g. Destinacdo dos Recursos: Os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta serdo
aplicados pelo Fundo, de acordo com a politica de investimento estabelecida no Regulamento
e conforme descrita nos documentos da Oferta.

h. Puablico Alvo da Oferta: O publico-alvo da Oferta é composto por: (i) investidores pessoas
fisicas ou juridicas, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam consideradas
Investidores Institucionais (conforme abaixo definido), que formalizem pedido de subscrigdo
durante o periodo de subscricdo, junto a uma Unica instituicdo participante da Oferta,
observado o Investimento Minimo, em valor, individual ou agregado, igual ou inferior ao
montante a ser definido nos documentos da Oferta, e que aceitem os riscos inerentes a tais
investimentos ("Investidores N&o Institucionais”); e (i) Investidores qualificados, conforme

definidos no artigo 9°-B da Instrugcdo CVM 539, que sejam, (a) fundos de investimentos, fundos
de penséo, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos
e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas
de previdéncia complementar e de capitalizagdo. (“Investidores Institucionais” e, quando em

conjunto com os Investidores N&o Institucionais, denominados de “Investidores da Oferta”). No

ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento
constituidos nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo da CVM n° 494, de 20 de abril de
2011, conforme alterada.

i Prazo da Oferta: A Oferta devera ser encerrada em até 6 (seis) meses contados da divulgacdo
do anuncio de inicio, conforme previsto no artigo 18 da Instru¢cdo CVM n° 400/03.

j- Demais Termos e Condigdes: Os demais termos e condi¢des da Emissdo e da Oferta serdo
descritos nos documentos da Oferta.

Fica autorizado o Sr. Oficial do Cartério de Registro de Titulos e Documentos competente a promover o registro
deste instrumento.

Sédo Paulo, 29 de janeiro de 2021.

RODRIGO Assinado de forma digital

MARTINS por RODRIGO MARTINS
CAVALCANTE:16913257830

CAVALCANTE:169 pados: 2021.05.05 10:09:45

13257830 -03'00°
BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Administrador
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ATO DO ADMINISTRADOR PARA APROVAGAO DA OFERTA PRIMARIA DE COTAS DA 12 (PRIMEIRA)
EMISSAO DO VINCI IMOVEIS URBANOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 36.445.587/0001-90

Por este instrumento particular, BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
com sede na Cidade de Séo Paulo, Estado de Séo Paulo, na Rua Iguatemi, n°® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi,
CEP 01451-011, inscrita no CNPJ sob o n°® 13.486.793/0001-42, habilitada para administracdo de fundos de
investimento conforme Ato Declaratério expedido pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM") n® 11.784, de
30 de junho de 2011, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de instituicdo
administradora (“Administrador”) do VINCI IMOVEIS URBANOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,

fundo de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n° 36.445.587/0001-90 (“Fundo”), tendo em vista que

o Fundo ndo tem, na presente data, quaisquer cotistas, RESOLVE:

a) Alterar a redacdo das defini¢cdes de "Montante Minimo da Oferta” e “Publico Alvo da Oferta”, constantes,
respectivamente, nas alineas “e” e "h" da deliberacdo “f)" do /nstrumento Particular de Primeira
Alteracdo do Regulamento do Bourdain — Fundo de Investimento Imobilidrio celebrado pelo

Administrador em 29 de janeiro de 2021, o qual aprovou a 12 (primeira) emissdo de cotas do Fundo,

em série Unica ("Emisséo”), bem como a realizagdo da oferta publica de distribui¢do primaria das cotas
da Emissdo (“Ato do Administrador 29/01/21"), passando referidas alineas a vigorar com as seguintes

redacdes:

‘e Distribuicao Parcial e Montante Minimo da Oferta: Sera admitida a distribuicio
parcial das Cotas, desde que subscritas e integralizadas, no minimo, 1.850.000 (um
milhdo, oitocentas e cinquenta) Cotas, perfazendo, no minimo, R$ 185.000.000,00

(cento e oitenta e cinco milhées de reais) (“Montante Minimo da Oferta”), nos termos

dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM n® 400/03 (“Distribuicdo Parcial”). As Cotas que
ndo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o prazo de colocacéo da
Oferta deverdo ser canceladas. Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a

Oferta serd cancelada, nos termos dos documentos da Oferta e o Fundo liquidado.”

“h. Publico Alvo da Oferta: O publico-alvo da Oferta é composto por: (i) investidores
pessoas fisicas ou juridicas, que ndo sejam consideradas Investidores Institucionais
(conforme abaixo definido), em qualquer caso residentes, domiciliados ou com sede
no Brasil, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as
normas aplicaveis, que formalizem pedido de subscricdo durante o periodo de
subscricdo, junto a uma unica instituicdo participante da Oferta, observado o
Investimento Minimo, em valor, individual ou agregado, igual ou inferior ao montante
a ser definido nos documentos da Oferta, e que aceitem os riscos inerentes a tais

investimentos (“Investidores Né&o Institucionais”); e (i) investidores qualificados,
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conforme definidos no artigo 9°-B da Instrucdo da CVM n® 539, que sejam, (a) fundos

de investimentos, fundos de pensdo, entidades administradoras de recursos de
terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN,
condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos e valores mobilidrios
registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar e de capitalizacdo, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, bem como investidores ndo residentes que

invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis (“Investidores Institucionais” e, quando

em conjunto com os Investidores N&o Institucionais, denominados de “Investidores da
Oferta”). No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de
investimento constituidos nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo da CVM n° 494,

de 20 de abril de 20117, conforme alterada.”

b) Ratificar as demais caracteristicas da Emissdo aprovadas por meio do Ato do Administrador 29/01/21 e

néo alteradas pelo presente instrumento.

Fica autorizado o Sr. Oficial do Cartério de Registro de Titulos e Documentos competente a promover o registro

deste instrumento.

Séo Paulo, 13 de abril de 2021.

RODRIGO Assinado de forma digital
por RODRIGO MARTINS
MARTINS CAVALCANTE:1691325783

CAVALCANTE:169 ©
Dados: 2021.05.05

13257830 10:10:42 -03'00"

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

Administrador
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE TERCEIRA ALTERAGAO DO REGULAMENTO DO
VINCI IMOVEIS URBANOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 36.445.587/0001-90

Por este instrumento particular, BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi,
CEP 01451-011, inscrita no CNPJ sob o n° 13.486.793/0001-42, habilitada para administracdo de fundos de
investimento conforme Ato Declaratério expedido pela Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVM") n® 11.784, de
30 de junho de 2011, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de instituigdo
administradora (“Administrador”) do VINCI IMOVEIS URBANOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,

fundo de investimento imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n° 36.445.587/0001-90 ("Fundo”), tendo em vista que

o Fundo ndo tem, na presente data, quaisquer cotistas e, conforme autorizagdo disposta no artigo 17-A da
Instrucdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008 e no item 24.10. do regulamento do Fundo (“Regulamento”),
e em decorréncia de exigéncia formulada pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo, RESOLVE, aprimorar a redacéo

constante do item 21.2. do Regulamento.

Diante da alteracdo mencionada acima, o Regulamento passara a vigorar com a redagao prevista em sua versdo

consolidada, conforme contetdo constante do Anexo ao presente instrumento.

Nos termos do art. 1.368-C do Cédigo Civil Brasileiro, alterado na forma da Lei n® 13.874, de 20 de setembro de
2019, o registro do Regulamento do Fundo perante a CVM é condicéo suficiente para garantir a sua publicidade
e a oponibilidade de efeitos em relagao a terceiros, ficando dispensado o seu arquivamento perante Cartério de

Registro de Titulos e Documentos.

S&o Paulo, 05 de maio de 2021.

Assinado de f digital
RODRIGO MARTINS (s e e et
CAVALCANTE:1691 CAVALCANTE:16913257830

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Administrador
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CAPITULO | - DAS DEFINICOES

1.1. Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressdes indicados em letra maiuscula, no
singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles na tabela abaixo. Além disso: (a) os cabecalhos e
titulos deste Regulamento servem apenas para conveniéncia de referéncia e ndo limitardo ou afetardo o
significado dos capitulos, paragrafos ou artigos aos quais se aplicam; (b) os termos “inclusive”, “incluindo”,
“particularmente” e outros termos semelhantes serdo interpretados como se estivessem acompanhados do
termo “exemplificativamente”; (c) sempre que exigido pelo contexto, as definicbes contidas neste Capitulo |
aplicar-se-do tanto no singular quanto no plural e o género masculino incluird o feminino e vice-versa; (d)
referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos incluem todas as suas alteragdes, substitui¢des,
consolidagdes e respectivas complementagbes, salvo se expressamente disposto de forma diferente; (e)
referéncias a disposicdes legais serdo interpretadas como referéncias as disposi¢des respectivamente alteradas,
estendidas, consolidadas ou reformuladas; (f) salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste
Regulamento, referéncias a itens ou anexos aplicam-se a itens e anexos deste Regulamento; (g) todas as
referéncias a quaisquer partes incluem seus sucessores, representantes e cessionarios autorizados; e (h) todos

os prazos previstos neste Regulamento serdo contados excluindo-se o dia do comeco e incluindo-se do

vencimento.

Administrador BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., com sede
na Rua Iguatemi, n°® 151, 19° andar, Itaim Bibi, na cidade de S&o Paulo, estado
de Sao Paulo, inscrita no CNPJ sob o n° 13.486.793/0001-42, habilitada para
administracdo de fundos de investimento conforme ato declaratério
expedido pela CVM n° 11.784, de 30 de junho de 2011, ou quem venha a
substitui-lo.

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

Assembleia Geral ou Assembleia Geral de Cotistas do Fundo.

Assembleia Geral de Cotistas

Ativos Financeiros Tem o significado a ele atribuido no item 6.4 deste Regulamento.

Ativos Imobiliarios Tem o significado a ele atribuido no item 6.2.1 deste Regulamento.

Auditor Independente A empresa de auditoria independente que venha a ser contratada pelo
Administrador, conforme definido de comum acordo com o Gestor, para a
prestacdo de tais servigos.

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

B3 - Segmento CETIP UTVM | Segmento CETIP UTVM da B3.

BACEN Banco Central do Brasil.

Boletim de Subscricao Boletim de subscricédo referente a distribuicdo das Cotas objeto de Ofertas,

3
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elaborado nos termos da regulamentagao aplicavel.

CEPAC Certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com base na
Instrugdo da CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada.

CNPJ Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia.

Capital Autorizado Novas emissdes das Cotas, que podem ser deliberadas pelo Administrador,

conforme recomendacdo do Gestor, sem a necessidade de aprovacdo em
Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo de
R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais).

Cédigo ANBIMA

Cédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Administracdo de
Recursos de Terceiros, ou o cédigo que venha a substitui-lo, conforme

vigente de tempos em tempos.

Codigo Civil Brasileiro

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

Conflito de Interesses

Significa qualquer situacdo assim definida nos termos do artigo 34 da
Instrucdo CVM n° 472/08.

Contrato de Gestao

Contrato de Administracdo de Carteira, Consultoria Especializada e
Departamento Técnico Habilitado de Fundo de Investimento Imobiliario, por

meio do qual o Fundo contrata o Gestor.

Cotas Quaisquer cotas emitidas pelo Fundo, cujos termos e condicdes estdo
descritos neste Regulamento.

Cotistas Os titulares das Cotas, quando referidos em conjunto.

Custodiante BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., acima
qualificada, devidamente habilitada para essa atividade conforme ato
declaratorio expedido pela CVM n° 13.244 de 21 de agosto de 2013.

CVM Comissdo de Valores Mobiliarios.

Data de Emissao

Significa a data da primeira integralizacdo das Cotas objeto de cada emissao

do Fundo.

Despesas Extraordinarias

Despesas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutengéo,
conservacdo e reparos dos Imoveis integrantes da carteira do Fundo,
exemplificadamente, mas sem qualquer limitacdo: (a) obras de reforma,
retrofit ou acréscimos que interessem a estrutura integral do Imdvel; (b)
pintura das fachadas, empenas, pogos de aeracdo e iluminagdo, bem como
das esquadrias externas; (c) obras destinadas a criagdo e manutencdo das
condi¢bes de habitabilidade dos Imdveis; (d) instalacdo de equipamentos de
seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacdo; (e) despesas de
decoracdo e paisagismo nas partes de uso comum; (f) despesas decorrentes
da cobranca de aluguéis em atraso e agBes de despejo, renovatérias,

revisionais; e (g) outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo
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como proprietario dos Imoveis.

Dia Util Tem o significado a ele atribuido no Capitulo XXVII deste Regulamento.

Escriturador Instituicdo, devidamente habilitada para tanto, que venha a ser contratada

pelo Administrador para a prestacdo de tais servicos.

Formador de Mercado Pessoa juridica devidamente cadastrada junto as entidades administradoras
dos mercados organizados, para a prestacdo de servigos de formagao de
mercado, que podera ser contratada pelo Administrador, nos termos do item

2.6 deste Regulamento.

Fundo Vinci Imoéveis Urbanos Fundo de Investimento Imobiliario.

Gestor Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda., com sede na Avenida
Bartolomeu Mitre, n°® 336, 5° andar, Leblon, na cidade do Rio de Janeiro,
estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ sob o n°® 13.838.015/0001.75,
habilitada para a administragdo de carteiras de valores mobiliarios, conforme

ato declaratério expedido pela CVM n° 11.974, de 17 de outubro de 2011.

Instituicoes Financeiras Séo instituicdes financeiras autorizadas a funcionar pelo BACEN.
Autorizadas
Iméveis Empreendimentos imobilidrios urbanos (ou, ainda, localizados em éarea de

expansdo urbana) para fins comerciais, prontos ou em construcéo,

observados os critérios estabelecidos no subitem 6.1.2 deste Regulamento.

Instrucao CVM n° 400/03 Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada.
Instrucao CVM n° 472/08 Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada.
Instrucao CVM n° 476/09 Instrucdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada.
Instrucao CVM n° 516/11 Instrugdo da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme alterada.
Instrucao CVM n° 539/13 Instrucdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada.
Lei n°® 8.668/93 Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Oferta Publica Toda e qualquer distribuicdo publica das Cotas realizada durante o prazo de

duragdo do Fundo nos termos da Instru¢gdo CVM n° 400/03, a qual dependera

de prévio registro perante a CVM.

Oferta Restrita Toda e qualquer distribuicdo publica das Cotas com esforgos restritos de
colocagdo que venha a ser realizada durante o prazo de duragao do Fundo,
nos termos da Instrucdo CVM n° 476/09, a qual (i) serd destinada
exclusivamente a investidores profissionais, nos termos da regulamentagéo
em vigor; (ii) estarad automaticamente dispensada de registro perante a CVM,
nos termos da Instrugdo CVM n°® 476/09; e (iii) sujeitard os investidores
profissionais a vedagdo da negociagdo das Cotas nos mercados
regulamentados, pelo prazo de 90 (noventa) dias, contados da sua subscricdo

ou aquisi¢do, conforme previsto na Instrucdo CVM n° 476/09.

SP - 25862494v2

220



VINC

Ofertas Oferta Publica e Oferta Restrita, quando referidas em conjunto.

Pessoas Ligadas Significa:

| - a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor ou
do consultor especializado caso venha a ser contratado, de seus
administradores e acionistas;

I - a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos
do Administrador, do Gestor, ou do consultor especializado caso venha a ser
contratado, com excecdo dos cargos exercidos em orgaos colegiados
previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador, do Gestor ou
do consultor especializado caso venha a ser contratado, desde que seus
titulares ndo exercam funcdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

Il - parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos

acima.

Patrimonio Liquido Significa a soma algébrica da carteira do Fundo, correspondente aos ativos e

disponibilidades a receber, menos as exigibilidades do Fundo.

Politica de Investimento Politica de investimento descrita no Capitulo VI deste Regulamento.

Prospecto Prospecto referente a distribuicdo de Cotas objeto de Oferta Publica,

elaborado nos termos da regulamentacao aplicavel.

Regulamento O presente regulamento do Fundo.

SELIC Sistema Especial de Liquidacdo e de Custddia.

Taxa de Administracao Tem o significado a ela atribuido no item 7.1 deste Regulamento.

Taxa de Distribuicdo Taxa de distribuicdo primaria incidente sobre as Cotas objeto de Ofertas, a
Primaria qual poderd ser cobrada dos subscritores das Cotas no momento da

subscricdo primaria de Cotas e sera equivalente a um percentual fixo,

conforme determinado em cada nova emissao de Cotas.

Taxa de Performance Tem o significado a ela atribuido no item 7.5 deste Regulamento.

Termo de Adesao Termo de Ciéncia de Risco e Ades&o a este Regulamento a ser assinado por

cada Cotista quando da subscri¢do das Cotas.

Valor de Mercado Multiplicacdo: (a) da totalidade de Cotas emitidas pelo Fundo por (b) seu valor
de mercado, considerando o preco de fechamento do Dia Util anterior,

informado pela B3.

CAPITULO Il - DOS PRESTADORES DE SERVICOS

2.1.  ADMINISTRADOR

2.1.1. A administracdo do Fundo sera realizada pelo Administrador. O Administrador tem amplos poderes

6
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para gerir o patrimonio do Fundo, inclusive abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar
e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patrimonio do Fundo, podendo transigir e
praticar todos os atos necessarios a administracdo do Fundo, observadas as limitagdes impostas por este
Regulamento, pela legislacdo em vigor e demais disposicdes aplicaveis, conforme orientacdo do Gestor, dentro
de suas respectivas atribui¢des aplicaveis, ou conforme permitido em deliberagdo em Assembleia Geral de

Cotistas, conforme o caso.

2.1.2. O Administrador é responsavel pela contratagdo, em nome do Fundo, de seus prestadores de servicos,
especialmente o Gestor, e realizara a anélise prévia quanto ao atendimento de requisitos objetivos que indiquem
a capacidade do prestador de servicos para prestar os servi¢os necessarios ao Fundo, bem como o cumprimento
de requisitos regulatérios aplicaveis, observado que tal anédlise prévia ndo deve ser considerada como

recomendacéo ou indicacdo dos prestadores de servicos do Fundo por parte do Administrador.

2.2. GESTOR

2.2.1. A gestdo da carteira do Fundo sera realizada de forma ativa pelo Gestor, observado o disposto neste
Regulamento e no Contrato de Gestao, observado que a gestdo dos Ativos Imobiliarios de titularidade do Fundo

cabera exclusivamente ao Administrador.

2.3. CUSTODIA, TESOURARIA E CONTROLADORIA E PROCESSAMENTO DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS

2.3.1. A custddia dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo sera exercida diretamente pelo
Custodiante, o qual prestara ainda os servigos de tesouraria, controladoria e processamento dos titulos e valores
mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, ou por instituicdo, devidamente habilitada para tanto, que venha

a ser contratada pelo Administrador para a prestacdo de tais servigos.

2.3.2. E dispensada a contratacio do servico de custddia para os Ativos Financeiros que representem até 5%
(cinco por cento) do Patrimonio Liquido do Fundo, desde que tais ativos estejam admitidos a negociacdo em
bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidacdo
financeira autorizado pelo BACEN ou pela CVM.

2.4.  ESCRITURAGAO DAS COTAS

2.4.1. A escrituracdo de Cotas sera exercida pelo Escriturador.

2.5. AUDITORIA INDEPENDENTE
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2.5.1. Os servicos de auditoria do Fundo serdo prestados por instituicdo, devidamente habilitada para tanto,
que venha a ser contratada pelo Administrador, conforme definido de comum acordo com o Gestor, para a

prestacdo de tais servigos.

2.6. FORMADOR DE MERCADO

2.6.1. Os servicos de formador de mercado para as Cotas poderdo ser contratados para o Fundo pelo
Administrador, mediante solicitacdo do Gestor, e independentemente da realizagdo de Assembleia Geral,
observado disposto na alinea "k” do item 24.9 deste Regulamento e no artigo 31-A, §1° da Instrugdo CVM n°
472/08.

2.7. DISTRIBUIDOR

2.7.1. A cada nova emissdo de Cotas, a distribuicdo das Cotas sera realizada por instituicbes devidamente
habilitadas a realizar a distribuicdo de valores mobiliarios, definidas de comum acordo entre o Administrador e
o Gestor, sendo admitida a subcontratacdo de terceiros habilitados para prestar tais servigos de distribui¢do das

Cotas.

2.8. OUTROS PRESTADORES DE SERVICOS

2.8.1. O Administrador, em nome do Fundo e conforme orientagdo do Gestor, podera contratar empresas para
prestarem os servicos de administragdo dos Imoveis, bem como das locacbes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes da carteira do Fundo, bem como de exploracdo do direito de superficie, do

usufruto, do direito de uso e da comercializagdo dos respectivos Imoéveis.

2.8.2. Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, o Administrador, em nome do Fundo e por
recomendacao do Gestor, se for o caso, podera, preservado o interesse dos Cotistas e observadas as disposi¢oes

especificas deste Regulamento, contratar, destituir e substituir os prestadores de servigos do Fundo.

CAPITULO Il - PUBLICO ALVO

3.1.  As Cotas poderao ser subscritas ou adquiridas por investidores em geral, incluindo pessoas naturais ou
juridicas, fundos de investimento, fundos de pensdo, regimes proprios de previdéncia social, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo,
bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os

riscos inerentes a tal investimento, sendo certo que, (i) até que o Fundo seja objeto de oferta publica nos termos

SP - 25862494v2

223




VINC

da Instrugdo CVM n° 400/03, ou (ii) até que o Fundo apresente Prospecto, nos termos do paragrafo segundo do

artigo 15 da Instrucdo CVM n° 476/09, somente poderdo participar do Fundo, na qualidade de Cotistas (a)

investidores profissionais, conforme definidos no artigo 9°-A da Instru¢do CVM n°® 539/13, e (b) investidores

qualificados, conforme definidos no artigo 9°-B da Instru¢do CVM n° 539/13, Unica e exclusivamente nos termos

dos artigos 13 e 15 da Instrugdo CVM n° 476/09, mediante negociacdo no mercado secundario.

4.1.

i)

i)

v)

V)

vi)

vii)

CAPITULO IV - OBRIGAGOES DO GESTOR

O Gestor devera, sem prejuizo do disposto no Contrato de Gestao:

identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar e alienar, sem necessidade de aprovacao
em Assembleia Geral, salvo nas hipoteses de Conflito de Interesses, Ativos Financeiros existentes ou que
poderéo vir a fazer parte do patrimonio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive
com a elaboragdo de analises econémico-financeiras, se for o caso;

sem prejuizo da competéncia atribuida ao Administrador nos termos do §2° do artigo 29 da Instrucdo
CVM n° 472/08, recomendar ao Administrador a alienacéo e a aquisi¢do, bem como identificar, avaliar
e acompanhar, sem necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral, salvo nas hipoteses de Conflito de
Interesses, de Imdveis e de Ativos Imobiliarios, existentes ou que poderao vir a fazer parte do patriménio
do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboragao de analises econémico-
financeiras, se for o caso;

negociar, em conjunto com o Administrador, os contratos, negdcios juridicos e realizar todas as
operagdes necessérias a execugdo da Politica de Investimento do Fundo, exercendo, ou diligenciando
para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo, por
meio de procuragdo outorgada pelo Administrador para esse fim;

sem prejuizo da competéncia atribuida ao Administrador nos termos do §2° do artigo 29 da Instrucdo
CVM n° 472/08, acompanhar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Imdveis, Ativos
Imobilidrios e Ativos Financeiros, conforme aplicavel, observado o previsto neste Regulamento,
fiscalizando os servicos prestados por terceiros e o andamento dos Imoveis e Ativos Imobiliarios,
incluindo os servicos de administracdo das locacdes ou arrendamentos dos empreendimentos
integrantes do patriménio do Fundo, bem como de exploracdo de quaisquer direitos reais, o que inclui,
mas n&o se limita ao direito de superficie, usufruto, direito de uso e da comercializacdo dos respectivos
Imdveis, que eventualmente venham a ser contratados na forma prevista neste Regulamento;
monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagdo das Cotas, e a evolucdo do valor do
patrimonio do Fundo;

sugerir ao Administrador modificacdes neste Regulamento no que se refere as competéncias de gestdo
dos investimentos do Fundo;

sem prejuizo da competéncia atribuida ao Administrador nos termos do §2° do artigo 29 da Instrugdo
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viii)

ix)

X)

xi)

xii)

Xiii)

Xiv)

XV)

xvi)

xvit)

xviii)

xix)

4.2.

CVM n° 472/08, diretamente ou por meio de terceiros (incluindo, a titulo exemplificativo, os
administradores dos Imoveis integrantes da carteira do Fundo), acompanhar, em conjunto com o
Administrador, e aconselhar o Administrador oportunidades de melhorias e renegociagdo dos alugueis,
além de desenvolver relacionamento com os locatarios dos Imdveis;

sem prejuizo da competéncia atribuida ao Administrador nos termos do §2° do artigo 29 da Instrugdo
CVM n° 472/08, diretamente ou por meio de terceiros, discutir e negociar, em conjunto com o
Administrador, propostas de locagdo dos Imoéveis com as empresas contratadas para prestarem os
servicos de administracdo das locagées ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patriménio do Fundo;

monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

recomendar ao Administrador a estratégia de desinvestimento em Imdveis e em Ativos Imobiliarios,
bem como orientar ao Administrador pela opgdo (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados
os limites previstos na regulamentacéo aplicavel, e/ou (b) pela realizacdo da distribuicdo de rendimentos
e da amortizacdo extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

orientar o Administrador a ceder os recebiveis originados a partir do investimento em Iméveis e/ou em
Ativos Imobiliarios e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
legislacdo e regulamentacéo aplicavel, e/ou (b) de comum acordo com o Administrador, pela realizagdo
da distribuicdo de rendimentos e da amortizagdo extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo em Imdveis ou em Ativos Imobiliarios,
conforme previstos no Contrato de Gestao;

representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e assembleias de
conddminos dos imoveis integrantes do patriménio do Fundo;

exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relacédo ao Fundo e os
Cotistas;

transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em decorréncia de sua condicdo
de Gestor do Fundo;

recomendar ao Administrador a implementacdo de benfeitorias visando & manutencédo do valor dos
Imbvels;

quando entender necessario, solicitar ao Administrador que submeta a Assembleia Geral proposta de
desdobramento das Cotas;

votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos Financeiros detidos pelo Fundo, conforme politica
de voto registrada na  ANBIMA, disponivel no  seguinte endereco  eletronico:

http://www.vincipartners.com

enviar ao Administrador, sempre que solicitado, informacdes necessarias para elaboracdo de

documentos e informes periddicos de obrigagdo do Fundo.

O Administrador confere amplos e irrestritos poderes ao Gestor para que este adquira os ativos listados
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na Politica de Investimento, exceto pelos Ativos Imobiliarios, de acordo com o disposto neste Regulamento e
no Contrato de Gestdo, obrigando-se a outorgar as respectivas procuragdes por meio de mandato especifico,

conforme assim exigido pela legislagao aplicavel ou pelos érgdos publicos competentes.

4.2.1. O Administrador confere amplos e irrestritos poderes ao Gestor para que este adquira Ativos Financeiros
de acordo com o disposto neste Regulamento, na regulamentacao em vigor e no Contrato de Gestdo, podendo
outorgar as respectivas procuragdes por meio de mandato especificos, conforme assim exigido pela legislagado

aplicavel ou pelos érgéos publicos competentes.

4.2.2. Nas situagbes em que o Gestor venha a encontrar algum Ativo Imobilidrio que atenda aos critérios de
elegibilidade previstos neste Regulamento, ou que o Gestor entenda que um determinado Ativo Imobilidrio
deva ser alienado, alugado ou arrendado, o Gestor deverad recomendar ao Administrador a operagdo a ser
concretizada em relacéo a tais Ativos Imobiliarios, atendendo, sempre, a politica de investimento prevista neste

Regulamento e a legislagao aplicavel.

4.2.3. Sem prejuizo do quanto disposto no subitem 4.2.2,, acima, a responsabilidade pela gestdo dos Ativos
Imobiliarios detidos pelo Fundo compete exclusivamente ao Administrador, que detém a propriedade fiduciaria
do patriménio do Fundo, nos termos da competéncia atribuida ao Administrador disposta no §2° do artigo 29
da Instrugdo CVM n° 472/08.

4.3. O Gestor, se verificar potencial conflito de interesses, deixara de exercer direito de voto nas assembleias

relativas aos Ativos Imobilidrios e/ou Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo.

4.4. O Gestor exercera o voto em assembleias gerais de Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo
sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou de orienta¢des de voto especifico, ressalvadas as eventuais
previses em sentido diverso neste Regulamento, sendo que o Gestor tomara as decisdes de voto com base em
suas préprias convicgdes, de forma fundamentada e coerente com os objetivos de investimento do Fundo
sempre na defesa dos interesses dos Cotistas, observado que a responsabilidade pela gestdo dos Ativos
Imobiliarios detidos pelo Fundo compete exclusivamente ao Administrador, que deteré a propriedade fiduciaria
de quaisquer bens do Fundo, nos termos da competéncia atribuida ao Administrador disposta no §2° do artigo
29 da Instrugdo CVM n° 472/08.

O GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS GERAIS
DE ATIVOS FINANCEIROS INTEGRANTES DA CARTEIRA DO FUNDO, QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS
GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O
EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE
DETENTORES DE ATIVOS FINANCEIROS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.
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CAPITULO V - CARACTERISTICAS DO FUNDO

5.1. O Fundo, constituido como condominio fechado, tem prazo indeterminado de duragéo e é regido pelo

presente Regulamento e pela legislacdo vigente.

CAPITULO VI - OBJETO DO FUNDO, POLITICA DE INVESTIMENTO E PARAMETRO DE RENTABILIDADE

6.1. O objetivo do Fundo é a obtencédo de renda, mediante a aplicacdo de recursos correspondentes, a, no
minimo, 2/3 (dois tercos) de seu Patrimonio Liquido em Imdveis, para obtencdo de renda, seja pela locacéo,
arrendamento, exploracdo do direito de superficie ou alienacdo, incluindo por meio de contrato “atipico”, na
modalidade built to suitou sale and leaseback, ou, ainda, qualquer outra forma contratual admitida na legislacdo
aplicavel, inclusive bens e direitos a eles relacionados bem como em quaisquer direitos reais sobre os Imoveis,
ou, ainda, pelo investimento indireto em Imdveis, mediante a aquisicdo de Ativos Imobiliarios, bem como o
ganho de capital obtido com a compra e venda dos Imdveis ou dos Ativos Imobiliarios. A aquisicdo dos Imdveis
pelo Fundo visa a proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade decorrente da exploracdo comercial dos
Iméveis, bem como pela eventual comercializagdo dos Imodveis. O Fundo poderad realizar reformas ou
benfeitorias nos Imdveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua exploracdo comercial

ou eventual comercializagdo.

6.1.1. O Fundo ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em Imdveis ou em Ativos Imobiliérios especificos.

6.1.2. Adicionalmente, o Fundo buscara observar os seguintes limites e caracteristicas dos Imoveis, aplicaveis
no momento da aquisi¢do de tais Iméveis pelo Fundo, em relagdo a parcela do patriménio do Fundo alocada

em Ativos Imobiliarios (conforme abaixo definido):

a) O percentual de no minimo 70% (setenta por cento) do patrimonio do Fundo alocado em Ativos
Imobilidrios sera preferencialmente direcionado a aquisicdo de Imoéveis ja construidos ou em

construcdo, que atendam as seguintes caracteristicas:

(1) Segmento/Destinacdo: Imdveis destinados a operagdes de varejo ou servicos (com ou sem
atendimento ao publico), autosservico alimentar (mercados, atacados, atacarejos, entre outros),
saude, educacdo e imoveis destinados a armazenagem/distribuicdo de bens, produtos ou
mercadorias em linha com novas tendéncias de mercado (dark stores, dark kitchens, self
storage), entre outros;

(i) Localizagdo Geografica: Regides metropolitanas de Sédo Paulo e do Rio de Janeiro, bem como

de outras capitais ou cidades de Sdo Paulo, desde que com populagdo superior a 250.000
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(duzentos e cinquenta mil) habitantes; e
(i) No caso de Imbveis em construgéo, tais empreendimentos devem ter geracdo de renda durante

a fase de construgao;

b) O percentual remanescente de até 30% (trinta por cento) do patriménio do Fundo alocado em Ativos
Imobiliarios sera direcionado a aquisicdo de Imoéveis ja construidos ou em construgdo, que atendam as

seguintes caracteristicas:

(©® Segmento/Destinagdo: Outros empreendimentos imobiliarios para fins comerciais urbanos (ou

localizados em érea de expansdo urbana) que ndo se enquadrem nas caracteristicas descritas

no inciso “i" da alinea “a” deste item 6.1.2;
(i) Localizagdo Geogréfica: Todo o territério nacional; e
(i) Caso tais Imoveis ndo prontos ou em construcdo ndo possuam geracgao de renda durante a fase

de construcdo, sendo que ficara restrito a 10% (dez por cento) do patriménio do Fundo.

6.1.3. Serd permitido que o Fundo descumpra o enquadramento acima por até um semestre, sendo que em
caso de reincidéncia do descumprimento a Taxa de Gestdo sera decrescida de 0,10% (dez centésimos por cento)
cumulativamente a cada semestre de descumprimento, sendo que tal decréscimo serd aplicado durante o

respectivo periodo semestral independente de eventual enquadramento em periodo inferior.

6.1.4. Adicionalmente, observada a obrigagdo constante do item 21.1 deste Regulamento, o Fundo, conforme
recomendacdo do Gestor, poderé aplicar recursos para o pagamento de Despesas Extraordinérias e realizar

outros investimentos nos Iméveis.

6.2. A aquisi¢do dos Imdveis e dos direitos reais sobre os Imdveis pode se dar diretamente ou por meio da
aquisicao de (i) agcdes ou quotas de sociedades cujo propdsito seja a realizacdo de investimentos em Imoveis ou
em direitos reais sobre Iméveis; (ii) cotas de fundos de investimento em participacdes que tenham como politica
de investimento aplicagcbes em sociedades cujo propdsito consista no investimento em Imdveis ou em direitos
reais sobre Imoveis; (ii) cotas de outros fundos de investimento imobilidrio que tenham como politica de
investimento aplicacdes em Imdveis ou em direitos reais sobre Imoveis ou, ainda, aplicacdes em sociedades cujo
proposito consista no investimento em Imoveis ou em direitos reais sobre Imdveis; (iv) certificados de recebiveis
imobiliarios, cujo pagamento possa ser realizado mediante dagdo dos Imdveis em pagamento ou que garanta
ao Fundo a participagdo nos resultados dos Imdveis, e cuja emissdo ou negociagdo tenha sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentacdo aplicavel; ou
(v) outros valores mobiliarios previstos no artigo 45 da Instrucdo CVM n° 472/08, cujo pagamento possa ser
realizado mediante dagdo dos Imdveis em pagamento, e cuja emissdo ou negociagao tenha sido objeto de oferta

publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentacéo aplicavel, e
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que tenham sido emitidos por emissores cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de

investimento imobiliario.

6.2.1. N&o obstante o disposto acima, o Fundo podera adquirir CEPAC caso sejam essenciais para fins de
regularizacdo dos Imoéveis da carteira do Fundo ou para fins de implementagéo de expansdes e benfeitorias em

tais Iméveis (sendo tais CEPAC, em conjunto com os ativos descritos nos incisos “t*, “il", “iil", “iv" e "v" do item

6.2 acima definidos como “Ativos Imobiliarios”).

6.2.2. A aquisicdo dos Imdveis podera ser realizada a vista ou a prazo, nos termos da regulamentagao vigente
e deverd ser objeto de avaliacdo prévia pelo Administrador, pelo Gestor ou por empresa especializada,

observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugdo CVM n° 472/08.

6.2.3. O Administrador pode, conforme instru¢ées do Gestor, em nome do Fundo, adiantar quantias para
projetos de construgdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execucdo da obra do

empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.

6.3. A cada nova emissdo de Cotas do Fundo, o Gestor podera propor um parametro de rentabilidade para
as Cotas a serem emitidas, o qual ndo representara e nem devera ser considerado como uma promessa, garantia

ou sugestdo de rentabilidade aos Cotistas por parte do Fundo, do Administrador ou do Gestor.

6.4. Para realizar o pagamento das despesas ordinarias, das Despesas Extraordinérias e dos encargos
previstos neste Regulamento, o Fundo podera manter parcela do seu patriménio, que, temporariamente, ndo
esteja aplicada em Imodveis ou em Ativos Imobilidrios, nos termos deste Regulamento, permanentemente
aplicada em: (i) titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades e
despesas ordinarias do Fundo e emitidos pelo Tesouro Nacional ou por Institui¢cdes Financeiras Autorizadas; (ii)
moeda nacional; (iii) opera¢des compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso “i" acima; (iv)
derivativos, exclusivamente para fins de protegdo patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor
do Patriménio Liquido do Fundo; (v) cotas de fundos de investimento referenciados em DI e/ou renda fixa com
liquidez diéria, com investimentos preponderantemente nos ativos financeiros relacionados nos itens anteriores;
e (vi) outros ativos de liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo, cujo
investimento seja admitido aos fundos de investimento imobiliario, na forma da Instrucdo CVM n° 472/08 (sendo

os itens acima referidos em conjunto como “Ativos Financeiros”).

6.4.1. O Fundo podera adquirir Ativos Financeiros de emissdo ou cujas contrapartes sejam Pessoas Ligadas ao
Gestor e/ou ao Administrador, desde que aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, na forma prevista no artigo
34 da Instrucdo CVM n° 472/08.
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6.4.2. Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, ndo estiver

aplicada em Imoveis, também devera ser aplicada em Ativos Financeiros.

6.5. O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento ndo poderao ser alterados sem prévia deliberagao da

Assembleia Geral, tomada de acordo com o quérum estabelecido neste Regulamento.

6.6. O Fundo néo podera realizar operagdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e encerradas

no mesmo dia, independentemente do Fundo possuir estoque ou posi¢do anterior do mesmo ativo.

6.7. O Gestor, em conjunto com o Administrador, selecionardo os investimentos do Fundo, sem prejuizo de
eventual concentracdo da carteira em Imdveis e/ou em Ativos Imobilidrios, desde que respeitados eventuais
limites que venham a ser aplicados por conta da ocorréncia da concentragdo do patriménio do Fundo em Ativos
Imobilidrios e/ou em Ativos Financeiros nos termos deste Regulamento, da regulamentagdo em vigor, em
especial dos § 5° e § 6° do artigo 45, e §2° do artigo 29, ambos da Instru¢cdo CVM n°®472/08.

6.8.  Caberd ao Gestor praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da Politica de
Investimento, desde que respeitadas as disposicdes deste Regulamento e da legislagdo aplicavel, ndo lhe sendo
facultado, todavia, tomar decisdes que eliminem a discricionariedade do Administrador com relacéo as
atribuicdes que foram especificamente atribuidas ao Administrador neste Regulamento, no Contrato de Gestao

e na legislagédo em vigor.

6.9. O Fundo, a critério do Gestor, conforme orientacdo dada ao Administrador, podera ceder a terceiros ou
dar em garantia, total ou parcialmente, o fluxo dos aluguéis recebidos em decorréncia dos contratos de locacéo,
bem como os valores decorrentes de arrendamento, exploracdo do direito de superficie ou alienacéo, incluindo
por meio de contrato “atipico”, na modalidade built to suit ou sale and leaseback, ou, ainda, qualquer outra
forma contratual admitida na legislacdo aplicavel, inclusive bens e direitos a eles relacionados, dos Imdveis
integrantes da carteira do Fundo, assim como podera ceder quaisquer outros recebiveis relacionados aos Ativos
Imobiliarios, observada a politica de distribuicdo de rendimentos e resultados, observado o previsto neste

Regulamento e na regulamentacao aplicavel.

CAPITULO VIl - REMUNERAGCAO

7.1. O Administrador recebera por seus servicos uma taxa de administracdo correspondente aos percentuais
descritos na tabela abaixo, calculada sobre o valor contébil do patriménio liquido do Fundo ou sobre o Valor
de Mercado, caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado (“Taxa
de Administracdo”), observado o valor minimo mensal de R$ 12.000,00 (doze mil reais), sendo certo que o valor

minimo mensal sera atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variacdo
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positiva do indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia
e Estatistica ("IPCA/IBGE").

\Valor Contabil do Patriménio Liquido ou Valor de Mercado do Taxa de Administracao
Fundo

IAté R$ 500.000.000,00 0,95% a.a.

Sobre o valor que exceder R$ 500.000.000,00 até R$ 1.000.000.000,00 0,85% a.a.

Sobre o valor que exceder R$ 1.000.000.000,00 0,75% a.a.

7.2. A Taxa de Administracdo engloba os pagamentos devidos ao Gestor, ao Custodiante e ao Escriturador
e ndo inclui valores correspondentes aos demais Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de

acordo com o disposto neste Regulamento e na regulamentacéo vigente.

7.3. A Taxa de Administracdo sera provisionada por Dia Util, mediante divisio da taxa anual por 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias, apropriada e paga mensalmente ao Administrador, por periodo vencido, até

0 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao dos servicos prestados.

7.4. A cada emissdo de Cotas, o Fundo poderd, a exclusivo critério do Administrador em conjunto com o
Gestor, cobrar a Taxa de Distribuicdo Primaria, a qual sera paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscricdo

primaria das Cotas.

7.5.  Além da Taxa de Administragao, sera devida pelo Fundo ao Gestor uma remuneracédo adicional (“Taxa
de Performance”), em virtude do desempenho do Fundo, correspondente a 20% (vinte por cento) da diferenca
positiva entre (i) o somatério dos rendimentos efetivamente distribuidos no periodo corrigidos pelo Benchmark;
e (i) a rentabilidade do Capital integralizado no Fundo atualizado pelo Benchmark, a ser calculada de acordo

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

Onde:

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

Metaaum = rentabilidade do Benchmark sobreo valor obtido pela diferenca entre (i) o capital total integralizado
no Fundo, desde seu inicio até a data de apuracdo da performance; e (ii) de eventuais amortizacGes realizadas;
e

Reorrigido = somatorio dos rendimentos distribuidos pelo Fundo desde o seu inicio, corrigidos pelo Benchmark

desde as respectivas datas de pagamento até a data de apuracdo da performance.
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7.6. A Taxa de Performance somente sera provisionada e paga no que exceder a taxa de performance

acumulada e paga até a Ultima data de pagamento da taxa de performance.

7.7. A Taxa de Performance seré apurada no ultimo Dia Util de maio e novembro de cada ano, sendo que o
pagamento da Taxa de Performance ser4 realizado no 5° (quinto) Dia Util ap6s o encerramento do respectivo

periodo de apuragao.

7.8. Na hipoétese de destituicdo do Gestor, sem Justa Causa, o Gestor receberd uma remuneragdo de
descontinuidade que serd devida pelo Fundo pelo prazo de 24 (vinte e quatro) meses a contar do més
subsequente ao més em que ocorreu a destituicdo. Tal remuneracdo sera correspondente a parcela da
remuneragao descrita nos termos do item 7.1, acima a que o Gestor faz jus, e calculada mensalmente por
periodo vencido e quitada até o 5° (quinto) dia Gtil do més subsequente ao més de apuragdo, sendo que o
primeiro pagamento serd pago até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao més da destituicdo

("Remuneracdo de Descontinuidade”).

7.9. Para os fins do item 7.8, acima, considerar-se-4 "Justa Causa", conforme determinado por sentenca
arbitral ou administrativa, sentenca judicial contra a qual ndo tenha obtido efeito suspensivo no prazo legal, a
pratica ou constatacdo dos seguintes atos ou situagdes: (i) fraude e/ou desvio de conduta e/ou funcdo no
desempenho das respectivas fungbes, deveres ou no cumprimento de obrigacdes nos termos deste
Regulamento, do Contrato de Gestdo e/ou legislagdo ou regulamentacéo aplicaveis; ou (ii) descredenciamento

pela CVM como gestor de carteira de valores mobiliarios.

7.10. A Remuneracdo de Descontinuidade a que se refere o item 7.8 serd abatida: (i) da parcela da Taxa de
Administracdo que venha a ser atribuida ao novo gestor que venha a ser indicado em substituicdo ao Gestor;
e/ou: (i) da parcela da Taxa de Administracdo que seria destinada ao Gestor, caso este ndo houvesse sido
destituido, subtraida a nova taxa de gestdo, caso a taxa de gestdo devida ao novo gestor ndo seja suficiente
para arcar com os pagamentos relacionados a remuneracdo do Gestor devida no prazo de pagamento
estabelecido no item 7.8 acima,— sendo certo, desse modo, que a Remuneragdo de Descontinuidade néo
implicara: (a) em redugdo da remuneracdo do Administrador recebida a época da destituigdo e demais
prestadores de servico do Fundo, exceto pela remuneragdo do novo gestor; tampouco (b) em aumento dos

encargos do Fundo considerando o montante maximo da Taxa de Administragdo previsto nesse Regulamento.

CAPITULO VIII - EXERCICIO SOCIAL

8.1. O exercicio social do Fundo tem inicio em 1° de janeiro de cada ano e término em 31 de dezembro do

mesmo ano.
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CAPITULO IX - OBRIGAGOES DO ADMINISTRADOR

9.1. O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe, sem prejuizo das
demais obrigacdes previstas na legislacdo e regulamentacéo aplicavel e neste Regulamento, sem prejuizo da

sua obrigacédo de observar o escopo de atuagdo do Gestor:

a) realizar a alienacdo ou a aquisicdo, sem necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral, salvo nas
hipdteses de Conflito de Interesses, de Imoveis, existentes ou que poderdo vir a fazer parte do
patrimoénio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboracdo de analises
econdmico-financeiras, se for o caso;

b) providenciar a averbagao, no cartério de registro de imoveis, fazendo constar nas matriculas dos Iméveis
e direitos integrantes do patrimonio do Fundo que tais Imoveis, bem como seus frutos e rendimentos
() ndo integram o ativo do Administrador; (i) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigacdo do Administrador; (iii) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito
de liquidacéo judicial ou extrajudicial; (iv) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo do
Administrador; (v) ndo sdo passiveis de execucdo por quaisquer credores do Administrador, por mais
privilegiados que possam ser; e (vi) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer Onus reais;

c) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem (i) os registros dos Cotistas e de transferéncia
das Cotas; (ii) os livros de atas e de presenca das Assembleias Gerais; (iil) a documentagao relativa aos
ativos e as operacgdes do Fundo; (iv) os registros contabeis referentes as operacoes e ao patriménio do
Fundo; e (v) o arquivo dos pareceres e relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso, dos
representantes dos Cotistas e dos profissionais ou empresas contratados e que, eventualmente, venham
a ser contratados, nos termos dos artigos 29 e 31 da Instru¢do CVM n° 472/08;

d) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

e) custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribuicdo das Cotas, que serdo arcadas pelo Fundo, conforme disposto no Capitulo XIX;

f) manter custodiados no Custodiante ou em outra instituicdo prestadora de servicos de custodia,
devidamente autorizada pela CVM, os Ativos Financeiros e os titulos e valores mobilidrios adquiridos
com recursos do Fundo;

9) no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentagao referida na alinea “c” acima até o término do procedimento;

h) divulgar informagdes em conformidade com e observados os prazos previstos neste Regulamento e na
regulamentagdo aplicavel;

Q) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

N dar, desde que requisitado pelo Gestor, representacdo legal para o exercicio do direito de voto em
assembleias dos Ativos Financeiros, dos Imdveis ou dos Ativos Imobilidrios detidos pelo Fundo,

conforme politica de voto adotada pelo Gestor, de acordo com os requisitos minimos exigidos pelo
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Cdodigo ANBIMA e pelas diretrizes fixadas pelo Conselho de Regulagdo e Melhores Praticas;

k) observar as disposi¢des constantes deste Regulamento, bem como as deliberacdes da Assembleia Geral;

1) exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relacdo ao Fundo e aos
Cotistas, nos termos da legislacdo aplicavel;

m) conforme orientagdo do Gestor, representar o Fundo em juizo e fora dele e praticar todos os atos
necessarios a administragdo da carteira do Fundo;

n) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Imoveis, dos Ativos Imobilidrios e dos
Ativos Financeiros, fiscalizando os servicos prestados por terceiros, incluindo os servicos de
administracdo das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do
Fundo, bem como de exploracdo de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas ndo se limita ao direito
de superficie, usufruto, direito de uso e da comercializagdo dos respectivos Imoveis, que eventualmente

venham a ser contratados na forma prevista neste Regulamento; e

0) contratar, em nome do Fundo, os seguintes servicos facultativos:
i) distribuicdo das Cotas a cada nova Oferta;
i) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e o Gestor, em

suas atividades de andlise, selecdo e avaliacdo dos Iméveis e demais ativos integrantes ou que possam
vir a integrar a carteira do Fundo;
i) empresa especializada para administrar as loca¢des ou arrendamentos dos Imoéveis, a
exploracdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializacdo dos
respectivos imoveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias
investidas para fins de monitoramento; e
iv) formador de mercado para as Cotas.

9.1.1. Os servicos a que se referem os incisos “i" e "iii" da alinea "p" deste artigo podem ser prestados pelo

préprio Administrador ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente habilitados.

CAPITULO X - RENUNCIA, DESCREDENCIAMENTO E SUBSTITUICAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

10.1. O Administrador ou o Gestor, conforme o caso, devera cessar o exercicio de suas funcdes nas hipdteses
de renuncia ou destituicdo pela Assembleia Geral, nos termos deste Capitulo ou de descredenciamento pela
CVM.

10.2. O Administrador podera ser substituido nos casos de sua destituicdo pela Assembleia Geral, de sua
rendncia e de seu descredenciamento, conforme aplicavel, nos termos previstos na Instrugdo CVM n° 472/08 e
na Instrugdo CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada, assim como na hipdtese de sua

dissolucdo, liquidacéo extrajudicial ou insolvéncia.
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10.3. Na hipotese de renlncia ou descredenciamento do Administrador pela CVM, conforme aplicavel, este
fica obrigado a (i) convocar imediatamente a Assembleia Geral para eleger seu substituto ou deliberar a
liquidacdo do Fundo, a qual deverd ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua renlncia e/ou
descredenciamento; e (i) no caso de renlncia ou descredenciamento do Administrador, permanecer no
exercicio de suas funcbes até ser averbada, no cartério de registro de iméveis, nas matriculas referentes aos
bens iméveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto
e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente registrada em Cartério de Titulos e

Documentos.

10.3.1. E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, a convocacéo
da Assembleia Geral, caso o Administrador ndo convoque a Assembleia Geral de que trata o item (i) do item

10.3 acima, no prazo de 10 (dez) dias contados da rentncia ou do descredenciamento, conforme aplicavel.

10.3.2. No caso de liquidagao extrajudicial do Administrador, cabe ao liquidante designado pelo Banco Central
do Brasil, sem prejuizo do disposto neste Regulamento, convocar a Assembleia Geral, no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis, contados da data de publicacio, no Diério Oficial da Unizo, do ato que decretar a liquidacdo extrajudicial,

a fim de deliberar sobre a eleicdo de novo administrador e a liquida¢do ou ndo do Fundo.

10.3.3. Cabe ao liquidante praticar todos os atos necessarios a gestéo regular do patriménio do Fundo, até ser

procedida a averbacdo referida no subitem (ii) do item 10.3 acima.

10.3.4. Aplica-se o disposto no subitem (ii) do item 10.3 acima, mesmo quando a Assembleia Geral deliberar a
liquidagdo ou a incorporagdo do Fundo em consequéncia da renlncia, da destituicdo ou da liquidacdo
extrajudicial do Administrador, ou ainda caso o novo Administrador eleito ndo seja efetivamente empossado no
cargo, cabendo a Assembleia Geral, nestes casos, eleger novo administrador para processar a liquidacdo do

Fundo, respeitado o prazo previsto o item 10.5 abaixo.

10.3.4.1. Caso a Assembleia Geral para deliberacdo sobre liquidacdo ou incorporacgdo de que trata a parte final
do item 10.3.4 acima ndo se realize ou ndo seja obtido quérum suficiente para a deliberacdo, o Administrador
dara inicio aos procedimentos relativos a liquidagdo antecipada do Fundo, permanecendo no exercicio de suas

fungbes até a conclusdo da liquidacdo do Fundo.

10.3.5. Se a Assembleia Geral de Cotistas ndo eleger novo administrador no prazo de 90 (noventa) dias
contados da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidacéo extrajudicial, o Banco Central do Brasil

nomeara uma instituicdo para processar a liquidacéo do Fundo

10.3.6. Nas hipoteses referidas no caput bem como na sujeicdo ao regime de liquidacdo judicial ou
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extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que eleger novo administrador, constitui documento habil
para averbacdo, no Cartério de Registro de Imoéveis, da sucessédo da propriedade fiduciaria dos bens imdveis

integrantes do patriménio do Fundo.

10.3.7. A sucessdo da propriedade fiduciaria de bem imdvel integrante de patriménio de FIl ndo constitui

transferéncia de propriedade.

10.3.8. A Assembleia Geral que destituir o Administrador deverd, no mesmo ato, eleger seu substituto ou

deliberar quanto a liquidagdo do Fundo.

10.4. Em caso de renlncia ou descredenciamento do Gestor, o Administrador devera convocar Assembleia
Geral para deliberar sobre a eleigdo de seu substituto, que devera ser indicado pelo Administrador na respectiva
convocagao. Enquanto um novo gestor nao for indicado e aprovado pelos Cotistas, o Administrador podera
contratar um consultor imobiliério para executar parte das tarefas atribuidas ao Gestor, em relagdo aos Imoveis

gue componham o portfélio do Fundo.
10.5. A ndo substituicdo do Gestor ou do Administrador, em conformidade com os procedimentos indicados
nos itens deste Capitulo X, no prazo de 90 (noventa) dias contados da referida Assembleia Geral, configura

evento de liquidacao antecipada do Fundo independentemente de realizacdo de Assembleia Geral.

10.6. O Administrador deverd permanecer no exercicio de suas fungdes até sua efetiva substituicdo ou o

término do prazo indicado no item 10.5 acima, o que ocorrer primeiro.
10.7. No caso de rentncia do Administrador, este continuara recebendo, até a sua efetiva substituicdo ou a
liquidacdo do Fundo, a remuneragéo estipulada por este Regulamento, calculada pro rata temporis até a data

em que exercer suas fungdes.

10.8. No caso de liquidacdo extrajudicial do Administrador, deverd ser observado o disposto na

regulamentagéo aplicavel.

CAPITULO XI - VEDAGOES

11.1. £ vedado ao Administrador, no exercicio de suas respectivas fungdes e utilizando os recursos do Fundo:

0 receber depdsito em sua conta corrente;
ii) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer modalidade;
i) contrair ou efetuar empréstimo;
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iv) prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes praticadas
pelo Fundo;

V) aplicar no exterior recursos captados no pais;

vi) aplicar recursos na aquisicdo das Cotas do proprio Fundo;

vii) vender a prestacdo as Cotas, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizacdo via chamada de
capital;

viii) prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

ix) ressalvada a hipotese de aprovagdo em Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n°
472/08, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagdo de conflito de interesses entre o
Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor ou consultor especializado, conforme o caso, entre
o Fundo e o representante de Cotistas mencionados no § 3° do artigo 35 da Instrugdo CVM n° 472/08,

ou entre o Fundo e o empreendedor;

X) constituir 6nus reais sobre os Imoveis integrantes do patriménio do Fundo;

Xi) realizar operagbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
regulamentacao;

Xii) realizar operagdes com agoes e outros valores mobiliérios fora de mercados organizados autorizados

pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de
conversao de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de subscrigdo, nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagao;

xiit) realizar operagoes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para
fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do Patrimdnio
Liquido do Fundo; e

Xiv) praticar qualquer ato de liberalidade.

11.2. A vedacdo prevista no inciso “x" acima ndo impede a aquisi¢do, pelo Fundo, de Iméveis sobre os quais

tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimoénio do Fundo.

11.3. O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagdes de empréstimo
sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usa-los para prestar

garantias de operagoes proprias.
CAPITULO XIl - DA CUSTODIA DOS ATIVOS FINANCEIROS
12.1.  Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados, custodiados ou mantidos

em conta de depdsito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas especificas em institui¢cdes

ou entidades autorizadas a prestagdo desse servico pelo BACEN ou pela CVM.
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CAPITULO XIII - DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA

13.1.  Os bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo serdo adquiridos pelo Administrador em carater
fiduciario, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo-lhe administrar, negociar e dispor desses
bens ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a eles, com o fim exclusivo de realizar o objeto

e a Politica de Investimento do Fundo.

13.2. No instrumento de aquisicdo de bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, o Administrador
fard constar as restricdes decorrentes da propriedade fiduciaria, previstas na alinea “b” do item 9.1 deste

Regulamento, e destacara que os bens adquiridos constituem patriménio do Fundo.

13.3. Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, em especial os Imdveis mantidos sob a
propriedade fiduciaria do Administrador, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com o

patriménio do Administrador.

13.4. O Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Iméveis integrantes do patriménio do Fundo.

13.5. O Cotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacéo legal ou contratual relativa aos Iméveis,
aos Ativos Imobiliarios e aos Ativos Financeiros integrantes da carteira Fundo ou do Administrador, salvo quanto
a obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever. Nas hipdteses de (i) decisdo da Assembleia Geral; (ii) os
custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos ativos integrantes da carteira do Fundo e
a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas superarem o limite total do Patrimonio Liquido
do Fundo; ou (i) em qualquer hipdtese de o Patrimonio Liquido do Fundo ficar negativo, os Cotistas poderdo
ser chamados a deliberar sobre novos aportes de capital no Fundo para que as obrigagdes pecuniarias do Fundo

sejam adimplidas, conforme previsto neste Regulamento.
CAPITULO XIV - CONFLITO DE INTERESSES

14.1.  Os atos que caracterizem Conflito de Interesses dependem de aprovagao prévia, especifica e informada

da Assembleia Geral, a ser convocada pelo Administrador, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM n°472/08.

14.2. Nao podera votar nas Assembleias Gerais o Cotista que esteja em situacdo que configure Conflito de

Interesses.

CAPITULO XV - CARACTERISTICAS, DIREITOS, EMISSAO, DISTRIBUIGAO, SUBSCRIGAO,
INTEGRALIZAGAO E NEGOCIAGAO DAS COTAS
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15.1. O patrimonio do Fundo é representado por uma Unica classe das Cotas.

15.2. As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fragdes ideais do patriménio do Fundo, cuja
propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na conta de

depdsito das Cotas.

15.3. Todas as Cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos pagamentos
de rendimentos e amortizacdes, caso aplicavel, observado que, conforme orientacédo e recomendacéo do Gestor,
ap6s verificado pelo Administrador a viabilidade operacional do procedimento junto a B3, a nova emisséo das
Cotas podera estabelecer periodo, ndo superior ao prazo de distribuicdo das Cotas objeto da nova emisséo,
durante o qual as referidas Cotas objeto da nova emisséo nado dardo direito a distribuicdo de rendimentos,
permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas j& devidamente subscritas e integralizadas
anteriormente a nova emissdo de Cotas, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e

amortizagoes.

15.4. As caracteristicas, os direitos e as condigbes de emissao, distribui¢do, subscricdo e integralizacdo das

Cotas estdo descritos neste Capitulo XV.

15.4.1. A cada nova emissao de Cotas do Fundo, as Cotas serdo objeto de Oferta Publica ou Oferta Restrita,

nos termos da legislagdo aplicavel.

15.4.2. Na primeira emissdo de Cotas do Fundo, serdo emitidas, inicialmente, até 4.500.000 (quatro milhdes e
quinhentas mil) Cotas, em classe e série Unicas, no valor de R$ 100,00 (cem reais) cada, totalizando o montante
de, inicialmente, até R$ 450.000.000,00 (quatrocentos e cinquenta milhdes de reais) (“Patrimdnio Inicial”), na
data de emissdo, qual seja, a data da 12 (primeira) integralizacdo de Cotas do Fundo (“Data de Emissdo”),
observada a possibilidade de colocacdo parcial das Cotas da 12 (primeira) emissdo do Fundo, desde que
subscritas e integralizadas, no minimo, 1.000.000 (um milhdo) de Cotas, totalizando o montante de R$
100.000.000,00 (cem milhdes de reais), na Data de Emissdo (“"Patrimonio Minimo Inicial”). Adicionalmente, a
quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo podera ser
acrescida de um lote adicional, a ser emitido na forma prevista no artigo 14, paragrafo 2°, da Instru¢do CVM n°
400/03, de até 900.000 (novecentas mil) Cotas, perfazendo o montante de até R$ 90.000.000,00 (noventa milhdes

de reais) na Data de Emissdo, equivalente a até 20% (vinte por cento) das Cotas inicialmente ofertadas.

15.4.3. Serd permitida a subscri¢do parcial das Cotas da primeira emissdo de Cotas do Fundo, na forma do item

15.4.2. acima.

15.5. Caso findo o prazo para subscricdo de Cotas da emisséo inicial do Fundo, tivessem sido subscritas Cotas
em quantidade inferior ao Patrimonio Minimo Inicial, ou, conforme o caso, o montante a ser definido em cada
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nova emissdo, Administrador devera:

Q) devolver, aos subscritores que tiverem integralizado as Cotas, os recursos financeiros recebidos,
acrescidos dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, nas proporcoes das Cotas

integralizadas, deduzidos dos tributos incidentes e das demais despesas e encargos do Fundo; e

i) em se tratando de primeira distribuicdo de Cotas, proceder a liquidagdo do Fundo, anexando ao

requerimento de liquidacdo o comprovante da devolugdo a que se refere a alinea acima.

15.6. Até que o registro de constituicdo e funcionamento do Fundo, previsto na regulamentacgdo especifica
seja concedido pela CVM, os recursos recebidos na integralizagdo das Cotas, durante o processo de distribuicdo
deverdo ser depositados em instituicdo financeira autorizada a receber depdsitos, em nome do Fundo, e
aplicadas em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez

compativel com as necessidades do Fundo.

15.7. Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento do
Fundo, o Administrador podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas, sem a necessidade de

aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao Capital Autorizado.

15.7.1. Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral podera deliberar sobre novas emissdes das Cotas
em montante superior ao Capital Autorizado ou em condigdes diferentes daquelas previstas nos itens 15.7.2 e
15.7.3 abaixo, seus termos e condicdes, incluindo, sem limitacédo, a concessao de eventual direito de preferéncia,
a possibilidade de subscricdo parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribuicdo,

observadas as disposi¢des da Instrugdo CVM n°400/03.

15.7.2. Na hipdtese de emissdo de novas Cotas na forma do item 15.7 acima, o preco de emisséo das Cotas
objeto da respectiva Oferta serd definido tendo-se em vista um ou mais dos seguintes critérios (observada a
possibilidade de aplicagédo de desconto ou de acréscimo): (i) o valor patrimonial das cotas, representado pelo
quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do Fundo e o numero de cotas emitidas,
apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagdo da nova emissao; (ii) as perspectivas de
rentabilidade do Fundo; e/ou (iii) o valor de mercado das cotas da mesma classe ja emitidas, apurado em data
a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacdo da nova emissdo. Nesse caso, cabera ao Gestor (mediante
orientagdo ao Administrador) ou a Assembleia Geral, conforme o caso, a escolha do critério de fixagdo do valor

de emissdo das novas cotas.
15.7.3. Na hipdtese de emissdo de novas Cotas na forma do item 15.7 acima, os Cotistas terdo o direito de
preferéncia na subscricdo de novas Cotas, na proporcado de suas respectivas participacdes (com base na data
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que for definida pelo Administrador, no ato que aprovar a nova emissdo de Cotas), respeitando-se os prazos

operacionais previstos pela Central Depositaria da B3 necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia.

15.7.4. Caso assim admitido nos termos da regulamentagédo aplicavel, os Cotistas poderdo ceder seu direito de
preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros, caso os Cotistas declinem do seu direito de preferéncia na
aquisicdo das referidas Cotas e desde que tal cessdo seja operacionalmente viavel e admitida nos termos da

regulamentacao aplicavel.

15.8. O volume das Cotas emitidas a cada emissdo serd determinado com base em sugestdo apresentada
pelo Gestor ao Administrador, sendo admitido o aumento do volume total da emisséo por conta da emissdo de
quantidade adicional das Cotas, nos termos dos artigos 14, § 2° da Instrugdo CVM n° 400/03, caso a respectiva

Oferta esteja sendo conduzida nos termos da Instrucdo CVM n° 400/03.

15.9. Nao havera limites méaximos ou minimos de investimento no Fundo, exceto pelos eventuais limites que
venham a ser estabelecidos no ambito de cada Oferta, de modo que a totalidade das Cotas podera ser adquirida

por um Unico investidor.

15.10. As Cotas serdo objeto de Ofertas, observado que no ambito da respectiva Oferta, o Administrador e o
Gestor, em conjunto com as respectivas instituicdes contratadas para a realizagdo da distribuicdo das Cotas,
poderédo estabelecer o publico alvo para a respectiva emissdo e Oferta, observado o quanto disposto na
legislacdo e regulamentacdo vigentes a época da realizagdo da respectiva Oferta, em relacdo a definicdo do

publico alvo.

15.11. A subscricdo das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva Oferta. As Cotas

que ndo forem subscritas serdo canceladas pelo Administrador.

15.12. Observados os prazos e procedimentos operacionais estabelecidos pela B3, quando da subscricdo das
Cotas, o investidor devera assinar, para a respectiva Oferta, o Boletim de Subscricéo, se o caso, e o Termo de
Adeséo, para atestar que tomou ciéncia (i) do teor deste Regulamento; (ii) do teor do Prospecto do Fundo; (iii)
dos riscos associados ao investimento no Fundo, descritos no Informe Anual elaborado em consonancia com o
Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08; (iv) da Politica de Investimento descrita neste Regulamento; e (v) da
possibilidade de ocorréncia de patriménio liquido negativo, e, neste caso, de possibilidade de ser chamado a
realizar aportes adicionais de recursos. No caso de Ofertas conduzidas nos termos da Instrugdo CVM n° 476/09,
o investidor devera assinar também a declaracdo de investidor profissional, que podera constar do respectivo

Termo de Ciéncia e Adesdo ao Regulamento, nos termos da regulamentagdo em vigor.

15.13. As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, a vista, nos termos do Boletim de Subscricédo
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ou documento que o valha ou em prazo determinado no compromisso de investimento, conforme aplicavel,

observado a possibilidade de integralizacdo em bens e direitos, na forma prevista no subitem 15.13.2., abaixo.

15.13.1. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condicdes de integralizagdo constantes do Boletim de
Subscri¢do ou documento que o valha, independentemente de notificacdo judicial ou extrajudicial, nos termos
do paragrafo Unico do artigo 13 da Lei n® 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos encargos estabelecidos no

respectivo Boletim de Subscri¢cdo ou documento que o valha.

15.13.2. A cada nova Oferta, o Administrador e o Gestor poderao, a seu exclusivo critério, autorizar que
seja permitida a integralizacdo das novas Cotas em bens e direitos, sendo certo que tal integralizacdo deve ser
feita com base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da
Instrucdo CVM n° 472/08, e aprovado pela Assembleia Geral, bem como deve ser realizada no prazo, termos e
condicOes estabelecidos no Boletim de Subscricdo e nas leis e regulamentagdes aplicaveis, sendo que, nestas

hipoteses, podera ndo ser concedido qualquer direito de preferéncia aos Cotistas do Fundo.

15.14. As Cotas serdo admitidas a negociagdo exclusivamente em mercado de bolsa administrado pela B3.

15.15. Para efeitos do disposto neste item 15.14, ndo sdo consideradas negociacdo das Cotas as transferéncias

nao onerosas das Cotas por meio de doagdo, heranga e sucessdo.
15.16. Fica vedada a negociacdo de fragdo das Cotas.
CAPITULO XVI - RESGATES

16.1. Nao é permitido o resgate das Cotas.

CAPITULO XVII - APURAGAO DO VALOR DOS ATIVOS DO FUNDO
17.1. A apuracdo do valor dos Ativos Financeiros e dos valores mobiliérios integrantes da carteira do Fundo
¢ de responsabilidade do Administrador, nas hipdteses em que o Fundo néo tenha Custodiante, ou, sempre que
este estiver contratado, do Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus critérios,
metodologia e fontes de informacdo, de acordo com a regulamentacdo vigente, devendo o Administrador

manter sempre contratada instituicdo custodiante, caso assim exigido nos termos da regulamentagdo em vigor.

17.2. O critério de aprecamento dos Ativos Financeiros e dos valores mobiliarios é reproduzido no manual

de aprecamento dos ativos do Custodiante.
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17.3. No caso de Iméveis que venham a compor a carteira do Fundo, o reconhecimento contébil sera feito
inicialmente pelo seu custo de aquisicdo, previamente avaliado pelo Administrador, pelo Gestor ou por empresa

especializada.

17.4. Apds o reconhecimento inicial, os Imoéveis para investimento devem ser continuamente mensurados
pelo seu valor justo, na forma da Instrugdo CVM n°® 516/11, apurado no minimo anualmente por laudo de
avaliagdo elaborado por avaliador independente com qualificacdo profissional e experiéncia na area de

localizagdo e categoria do imdvel avaliado, a ser definido de comum acordo entre o Administrador e o Gestor.

17.5. Caberé ao Gestor, as expensas do Fundo, providenciar o laudo de avaliagdo especificado no item 17.4

acima, quando aplicavel, e informar ao Custodiante.

CAPIiTULO XVIII - RISCOS

18.1. O objetivo e a Politica de Investimento do Fundo n&o constituem promessa de rentabilidade e o Cotista
assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de eventuais perdas e eventual

necessidade de aportes adicionais de recursos no Fundo.

18.2. A rentabilidade das Cotas ndo coincide com a rentabilidade dos ativos que compdem a carteira do
Fundo em decorréncia dos encargos do Fundo, dos tributos incidentes sobre os recursos investidos e da forma

de apuracéo do valor dos Imdveis que compdem a carteira do Fundo.

18.3. As aplicagbes realizadas no Fundo ndo tém garantia do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, do
Administrador ou do Gestor que, em hipdtese alguma, podem ser responsabilizados por qualquer eventual

depreciacdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo.

18.4. Sem prejuizo dos fatores de risco abaixo listados, a integra dos fatores de risco a que o Fundo e os
Cotistas estdo sujeitos encontra-se descrita no Informe Anual elaborado em conformidade com o Anexo 39-V
da Instrugdo CVM n° 472/08, devendo os Cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido
documento. Ainda, deverao ser observados pelos Cotistas os eventuais fatores de riscos definidos em prospectos

decorrentes de novas emisses de Cotas, em complemento aos previstos nos termos deste item.

(0] Riscos de mercado: (l) Fatores macroeconémicos. O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em
diferentes graus, pelas condicdes econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de
economia emergente. A reacdo dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar
um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobiliarios emitidos no pais, reduzindo o interesse

dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condi¢des
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econdmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que,
direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais
brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagées no mercado financeiro e de capitais, com
oscilagdes nos precos de ativos (inclusive de imdveis), indisponibilidade de crédito, reducédo de gastos,
desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e presséo inflacionaria. Qualquer novo acontecimento
de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no Brasil, poderéa prejudicar de forma negativa
as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das
Cotas. Variaveis exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situacoes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica, econdmica ou financeira que
modifiquem a ordem atual e influenciem de forma relevante o mercado financeiro e/ou de capitais
brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudangas
legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da carteira do
Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de amortizacdo de Cotas;
e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b) liquidacdo do Fundo, o que podera ocasionar a
perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas aplicacdes. Adicionalmente, os ativos
financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores serédo atualizados diariamente
e contabilizados pelo preco de negociacdo no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria
nessa negociagdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissdo Fundo poderé sofrer oscilagdes
frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Como consequéncia, o valor de mercado das Cotas
de emissdo do Fundo podera néo refletir necessariamente seu valor patrimonial. Ndo sera devido pelo
Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsaveis pela distribuicdo das Cotas, os
demais Cotistas do Fundo, o Administrador e as Instituicdes Participantes da Oferta, qualquer multa ou
penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razdo, (a) o alongamento do periodo de
amortizacgdo das cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; (b) a liquidacdo do Fundo; ou, ainda,
(c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos. () Demais riscos
macroecondmicos. O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados a: (a) demanda
flutuante por ativos de base imobiliria; (b) competitividade do setor imobiliario; (c) regulamentagao do
setor imobiliario; e (d) tributacdo relacionada ao setor imobiliario.

(i) Riscos institucionais: O ambiente politico brasileiro tem influenciado historicamente, e continua
influenciando, o desempenho da economia do pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a
confianca dos investidores e da populacdo em geral e ja resultou na desaceleracdo da economia e no
aumento da volatilidade dos titulos emitidos por empresas brasileiras. O Brasil passou recentemente pelo
processo de impeachment contra a ex-presidente Dilma Rousseff e pelo governo do ex-presidente Michel
Temer sem grandes mudancas do ponto de vista econémico. O governo do Presidente Jair Bolsonaro

enfrenta o desafio de reverter a crise politica econdmica do pais, além de aprovar as reformas sociais
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necessarias a um ambiente econdmico mais estavel. A incapacidade do novo governo do Presidente Jair
Bolsonaro em reverter a crise politica e econémica do pais e de aprovar as reformas sociais, pode produzir
efeitos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os resultados operacionais e a
condigdo financeira dos Imoveis.

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

Riscos referentes aos impactos causados por Pandemias: O surto de doengas transmissiveis em todo o

mundo pode levar a uma maior volatilidade no mercado de capitais global e resultar em pressdo negativa
sobre a economia brasileira, e qualquer surto de tais doencgas no Brasil, podera afetar diretamente o
mercado imobiliério, o fundo de investimento e o resultado de suas operacdes. Surtos ou potenciais
surtos de doencgas, como o Coronavirus (COVID-19), o Zika, o Ebola, a gripe avidria, a febre aftosa, a gripe
suina, a Sindrome Respiratoria no Oriente Médio ou MERS, a Sindrome Respiratoria Aguda Grave ou SARS,
entre outras, pode ter um impacto adverso nas operacdes do mercado imobiliario. Qualquer surto de uma
doenca que afete o comportamento das pessoas pode ter um impacto adverso relevante no mercado de
capitais global, nas industrias mundiais, na economia brasileira e no mercado imobiliario. Surtos de

doencas também podem resultar em politicas de quarentena da populacdo, o que prejudicaria as
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operagoes do Fundo e afetaria a valorizagdo de Cotas do Fundo e seus rendimentos.
Risco da pandemia do COVID — 19: Em 11 de margo de 2020, a Organizacdo Mundial da Saide ("OMS")

decretou a pandemia decorrente do novo Coronavirus (Covid-19), cabendo aos paises membros

estabelecerem as melhores praticas para as a¢des preventivas e de tratamento aos infectados, o que pode
afetar as decisdes de investimento e podera resultar em volatilidade esporadica nos mercados de capitais
globais. Os efeitos econdmicos sobre a economia da China para o ano de 2020 ja sdo sentidos em
decorréncia das agdes governamentais que determinaram a redugdo forcada das atividades econémicas
nas regides mais afetadas pela pandemia, o que deve se refletir na economia mundial como um todo. As
medidas de combate ao Covid-19 podem resultar em restrigbes as viagens e transportes publicos,
fechamento prolongado de locais de trabalho, interrup¢des na cadeia de suprimentos, fechamento do
comércio e reducdo de consumo de uma maneira geral pela populagéo, além da volatilidade no preco de
matérias-primas e outros insumos, podendo ocasionar um efeito adverso relevante na economia global
e/ou na economia brasileira, fatores que conjuntamente exercem um efeito adverso relevante na
economia global e na economia brasileira e nos negdcios do Fundo. Qualquer mudanga material nos
mercados financeiros ou na economia brasileira como resultado desses eventos pode afetar material e
adversamente os negdcios, a condicdo financeira, os resultados das operagdes e a capacidade de
financiamento e, por consequéncia, podera impactar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Risco de crédito: Consiste no risco de os devedores de direitos creditorios emergentes dos Ativos
Imobilidrios e os emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira do Fundo néo
cumprirem suas obrigacdes de pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para
com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estédo
sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores dos lastros que compdem os Ativos Imobiliarios
em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetam as
condigdes financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteragbes nas condigdes
econdmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer
impactos significativos em termos de precos e liquidez desses ativos. Nestas condi¢des, o Administrador
podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo prego e no momento desejado e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa
dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagdo das Cotas. Além disso, mudangas na percepcdo da qualidade dos créditos dos emissores e
dos devedores dos lastros que compdem os Ativos Imobiliarios, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo
trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Riscos relacionados a liquidez: Os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa

em comparacdo a outras modalidades de investimento. O Cotista deve observar o fato de que os fundos
de investimento imobiliario séo, por forca regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados,
ndo admitindo o resgate de suas Cotas em hipdtese alguma. Como resultado, os fundos de investimento

imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de
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investimento imobiliario ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario. Desse
modo, o Cotista devera estar consciente de que o investimento no Fundo consiste em investimento de
longo prazo. Além disso, este Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a Assembleia Geral
podera optar pela liquidacdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Cotas podera ser
realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Os Cotistas
poderdo encontrar dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidagdo do Fundo.

Risco da Marcacdo a Mercado: Os Ativos Imobilidrios objeto de investimento pelo Fundo podem ser

aplicagdes de médio e longo prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuir baixa
liquidez no mercado secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo
é realizado via marcacdo a mercado. Desta forma, a realizacdo da marcacdo a mercado dos Ativos
Imobiliarios da carteira do Fundo visando o célculo do patriménio liquido deste, pode causar oscilagdes
negativas no valor das Cotas, cujo célculo é realizado mediante a divisdo do patriménio liquido do Fundo
pela quantidade de Cotas emitidas até entdo. Dessa forma, as Cotas do Fundo poderao sofrer oscilagbes
negativas de preco, o que pode impactar negativamente na negociacgdo das Cotas no mercado secundario.
Riscos tributarios: As regras tributarias aplicaveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem vir a
ser modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de novo
entendimento acerca da legislagdo vigente, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos
ndo previstos inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal
tenha interpretacdo diferente do Administrador quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa
juridica para fins de tributagdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operacgdes realizadas
pelo Fundo. Nessas hipéteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS,
Contribuicdo Social nas mesmas condigdes das demais pessoas juridicas, com reflexos na reducdo do
rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre
determinadas operacdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a
recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes ja concluidas. Ambos os casos podem
impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. Por fim, ha a
possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter as caracteristicas descritas na Lei n® 11.033/04,
quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) ndo ter Cotista que seja titular de Cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas
lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas do Fundo deverdo ser admitidas a negociagdo exclusivamente em
bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado. Desta forma, caso isso ocorra, ndo havera isengéo
tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos aos Cotistas que sejam pessoas fisicas.

Riscos de alteracbes nas praticas contabeis: As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das
operacoes e para a elaboracdo das demonstracdes financeiras dos fundos de investimento imobiliario
advém das disposi¢des previstas na Instrucdo CVM 516. Com a edicdo da Lei n° 11.638/07, que alterou a

Lei das Sociedades por Acdes e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos
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pronunciamentos, orientagdes e interpretagdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela
CVM com vistas a adequacdo da legislacdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade
adotados nos principais mercados de valores mobiliarios. A Instru¢gdo CVM 516 comecou a vigorar em 1°
de janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolidacdo de todos os atos normativos contéabeis
relevantes relativos aos fundos de investimento imobiliario editados nos ultimos 4 (quatro) anos. Referida
instrugdo contém, portanto, a versdo mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo CPC, que sdo
as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC tem se dedicado a realizar
revisdes dos pronunciamentos, orientagdes e interpretacdes técnicas, de modo a aperfeicoa-los. Caso a
CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e interpretagdes emitidas pelo CPC
passem a ser adotados para a contabilizacdo das opera¢des e para a elaboracdo das demonstracdes
financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a adocdo de tais regras podera ter um impacto nos
resultados atualmente apresentados pelas demonstracdes financeiras do Fundo.

Risco de alteracdo da legislacdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas: A legislacdo aplicavel ao Fundo,

aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis
cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no
Brasil, esta sujeita a alteragbes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e
orgaos reguladores nos mercados, bem como moratérias e alteragdes das politicas monetarias e cambiais.
Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condi¢oes para
distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio e de
remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de
novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no
contexto de uma eventual reforma tributéria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas
decorrente da criagdo de novos tributos, interpretagdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos
ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa adotar, em caso de
alteracio na legislacdo tributaria vigente. A parte da legislacdo tributaria, as demais leis e normas
aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo se limitando, matéria
de cambio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no Brasil, também estdo sujeitas
a alteragdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor dos investimentos, bem como as
condigdes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Cotas.

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

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de liquidagdo desse: No caso
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de dissolucdo ou liquidagdo do Fundo, o patriménio do Fundo sera partilhado entre os Cotistas, na
proporcao de suas Cotas, apds a alienacdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigagdes e
despesas do Fundo. No caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo acima referida, os
proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporcdo da participacdo de cada um deles. Nos termos
deste 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 flutuagdes de precos,
cotagbes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim, eventuais prejuizos aos
Cotistas.

Risco de mercado relativo aos Ativos Imobilidrios e aos Ativos Financeiros: Existe o risco de variagdo no

valor e na rentabilidade dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo,
que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagbes de precos, cotacdes de mercado e dos
critérios para precificagdo de ativos. Além disso, podera haver oscilagdo negativa nas Cotas pelo fato de
o Fundo poder adquirir titulos que, além da remuneragao por um indice de precos, sdo remunerados por
uma taxa de juros, e sofrerdo alteragbes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo
mercado para as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos Imobiliarios
e dos Ativos Financeiros que componham a carteira do Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode ser
afetado negativamente. Desse modo, o Administrador pode ser obrigado a alienar os Ativos Imobiliarios
ou liquidar os Ativos Financeiros a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar negativamente no
valor das Cotas.

Risco de concentracéo da carteira do Fundo: O Fundo podera investir em um Unico imével ou em poucos

imoéveis de forma a concentrar o risco da carteira em poucos locatarios. Adicionalmente, caso o Fundo
invista preponderantemente em valores mobiliarios, deverao ser observados os limites de aplicagdo por
emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, aplicando-se as regras de enquadramento e desenquadramento la estabelecidas. O risco
da aplicagdo no Fundo terd intima relacdo 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 concentracdo da
carteira englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do emissor do Ativo Alvo em quest&o, o risco
de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Risco de desenquadramento passivo involuntario: Na ocorréncia de algum evento que enseje o

desenquadramento passivo involuntario da carteia do Fundo, a CVM podera determinar ao Administrador,
sem prejuizo das penalidades cabiveis, a convocagdo de Assembleia Geral para decidir sobre uma das
seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii)
incorporacéo a outro Fundo, ou (iii) liquidacdo do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens
“i" e "ii" acima podera afetar negativamente o valor das Cotas e 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
Imobiliarios e dos Ativos Financeiros do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como

assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento que possua
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(xvi)

(xvii)

(xviil)

(xix)

(xx)

(xxi)

rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.

Risco de disponibilidade de caixa: Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas

obrigagdes, o Administrador convocara os Cotistas para que em Assembleia Geral de Cotistas estes
deliberem pela aprovacdo da emissdo de novas cotas com o objetivo de realizar aportes adicionais de
recursos ao Fundo. Os Cotistas que ndo aportarem recursos serdo diluidos.

Risco relativo a concentragdo e pulverizacdo: Nos termos deste Regulamento, ndo ha restrigdo quanto ao

limite de Cotas que podem ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situagdo em que um
Unico Cotista venha a deter parcela substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicdo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta
hipdtese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcao de seus
interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia
geral que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderdo ficar
impossibilitadas de aprovagao pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagao
em tais assembleias. A impossibilidade de deliberagcdo de determinadas matérias pode ensejar, dentre
outras consequéncias, a liquidagdo antecipada do Fundo.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobilidrios: O investimento nas Cotas é uma aplicacdo

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

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

Risco de potencial conflito de interesse: Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre

o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de
10% (dez por cento) das Cotas do Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem
de aprovagao prévia, especifica e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XIl do
artigo 18 da Instrugdo CVM n° 472/08.

Risco de diluicdo dos Cotistas nas novas emissdes: No caso de realizacdo de novas emissdes de Cotas
pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas
Cotas depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas

e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo
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de sua participagao e, assim, ver sua influéncia nas decis6es politicas do Fundo reduzida. Na eventualidade
de novas emissdes de Cotas, os Cotistas incorrerdo no risco de terem a sua participacdo no capital do
Fundo diluida.

(xxii) Risco de restricdo na negociacdo: Alguns dos Ativos Imobilidrios que compdem a carteira do Fundo,

incluindo titulos publicos, podem estar sujeitos a restricbes de negociacdo pela bolsa de mercadorias e
futuros ou por érgédos reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas ao volume de operacdes,
na participagdo nas operagdes e nas flutuagdes maximas de prego, dentre outros. Em situagbes em que
tais restri¢cdes estdo sendo aplicadas, as condicbes para negociacdo dos ativos da carteira, bem como a
precificacdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

(xxiii) Riscos de o Fundo vir a ter patrimonio liguido 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 poderdo nao aceitar aportar novo capital no Fundo. Ndo hd como mensurar o
montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir que
ap6s a realizacdo de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

(xxiv) Riscos Regulatérios: A legislagdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo
Fundo, incluindo, sem limitacéo, leis tributérias, leis cambiais e leis que regulamentam investimentos
estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragdes. Ainda, poderao
ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados de atuacéo do
Fundo, bem como moratérias e alteracbes das politicas monetéria e cambial. Tais eventos poderao
impactar de maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, 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 aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis

poderao impactar os resultados do Fundo.

CAPITULO XIX - ENCARGOS

19.1. Além da Taxa de Administracdo, constituem encargos do Fundo as seguintes despesas: (i) taxas,
impostos ou contribuicdes federais, estaduais e municipais ou autarquicas que recaiam ou venham a recair sobre
os bens, direitos e obrigacdes do Fundo; (ii) gastos com correspondéncia, impresséo, expedicao e publicacdo de
relatérios e outros expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagdes aos Cotistas
previstas neste Regulamento ou na Instrucdo CVM n® 472/08; (iii) gastos da distribuicdo primaria das Cotas, bem
como com seu registro para negociagdo em mercado organizado de valores mobiliarios; (iv) honorérios e
despesas do Auditor Independente; (v) comissdes e emolumentos, pagos sobre as opera¢des do Fundo,
incluindo despesas relativas a compra, venda, locagdo ou arrendamento dos imoéveis que componham o
patrimdénio do Fundo; (vi) honorérios advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos

interesses do Fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenacdo que seja eventualmente
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imposta ao Fundo; (vii) gastos derivados da celebragédo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem
como a parcela de prejuizos ndo cobertos por apélices de seguro, desde que nado decorrentes diretamente de
culpa ou dolo do Administrador e/ou do Gestor no exercicio de suas respectivas fungdes; (viii) gastos inerentes
a constituicdo, fusdo, incorporacéo, cisdo, transformacédo ou liquidacdo do Fundo e realizagdo de Assembleia
Geral; (ix) gastos decorrentes de avaliagdes previstas na regulamentacédo e legislacdo vigente, incluindo, mas
ndo se limitando, as avaliagOes previstas na Instrugdo CVM n° 516/11; (x) gastos necessarios a manutencéo,
conservacao e reparos de imoveis integrantes do patrimonio do Fundo; (xi) taxas de ingresso e saida dos fundos
investidos, se houver; (xii) honorérios e despesas relacionados as atividades de consultoria especializada e
administracdo das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo,
exploracdo do direito de superficie e comercializagdo dos respectivos iméveis e de formador de mercado; (xiii)
despesas com o registro de documentos em cartorio; (xiv) honorarios e despesas relacionadas as atividades
previstas no artigo 25 da Instrucdo CVM n° 472/08; e (xv) taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios que

integrarem a carteira do Fundo, observado o disposto no item 2.3 deste Regulamento.

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

Administrador.

19.3. O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas diretamente
pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatério das parcelas ndo exceda o
montante total da Taxa de Administracdo, sendo certo que correra as expensas do Administrador o pagamento

das despesas que ultrapassem esse limite.

19.4. Os custos com a contratacdo de terceiros para os servicos de (i) atividades de tesouraria, controle e
processamento dos titulos e valores mobiliarios; (ii) escrituracdo das Cotas; (iii) custodia das Cotas; e (iv) gestdo
dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo serdo deduzidos da Taxa de Administracdo, nos termos

definidos no Capitulo VII deste Regulamento.

CAPITULO XX - POLITICA DE DIVULGAGAO DE INFORMAGOES

20.1. O Administrador publicard as informacdes especificadas abaixo, na periodicidade respectivamente
indicada, em sua pagina na rede mundial de computadores (www.brltrust.com.br) e as mantera disponiveis aos

Cotistas em sua sede, no endereco indicado neste Regulamento.

20.2. As informagBes abaixo especificadas serdo remetidas pelo Administrador a CVM, por meio do Sistema
de Envio de Documentos, e as entidades administradoras do mercado organizado em que as Cotas sejam

admitidas a negociagao.
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20.3. O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o Fundo:

|- mensalmente, até 15 (quinze) dias ap6s o encerramento do més, o formulério eletronico cujo conteido
reflete o Anexo 39-1 da Instrugdo CVM n° 472/08;

- trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o formulario
eletronico cujo conteldo reflete o Anexo 39-II da Instrucdo CVM n° 472/08;

1 - anualmente, até 90 (noventa) dias ap6s o encerramento do exercicio:

a) as demonstracdes financeiras
b) o parecer do Auditor Independente; e
o) o formulario eletrénico cujo conteldo reflete o Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08. IV —

anualmente, tdo logo receba, o relatério dos representantes de Cotistas;
IV - até 08 (oito) dias apos sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral ordinaria; e

V- no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral ordinaria.

20.4. O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a informagdes

eventuais sobre o Fundo:

|- edital de convocacéo, proposta da administragdo e outros documentos relativos a Assembleias Gerais
extraordinarias, no mesmo dia de sua convocacao;

- até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral extraordinaria; Ill — fatos relevantes;
- até 30 (trinta) dias a contar da conclusdo do negécio, a avaliagdo relativa aos imoéveis, bens e direitos
de uso adquiridos pelo Fundo, nos termos do artigo 45, § 4°, da Instrucdo CVM n° 472/08 e com excegao das
informagdes mencionadas no item 7 do Anexo 12 a Instru¢do CVM n° 472/08 quando estiverem protegidas por
sigilo ou se prejudicarem a estratégia do Fundo;

AV no mesmo dia de sua realizacdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral extraordinaria; e
V- em até 2 (dois) dias, os relatérios e pareceres encaminhados pelo representante de Cotistas, com

excecdo daquele mencionado no inciso V do artigo 39 da Instrugdo CVM n° 472/08.

20.5. O Administrador mantera sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores cépia

deste Regulamento, em sua verséo vigente e atualizada.

20.6. Administrador deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo minimo de
5 (cinco) anos contados de sua divulgacédo, ou por prazo superior por determinagdo expressa da CVM, em caso
de processo administrativo, todos os documentos e informacbes, periddicas ou eventuais, exigidos pela
Instrucdo CVM n° 472/08, bem como indicacdo dos endereqos fisicos e eletronicos em que podem ser obtidas

as informacdes e documentos relativos ao Fundo.
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20.7. O Administrador 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 relatérios e pareceres relacionados com o exercicio de suas atividades.

20.8. O comunicado, envio, divulgagao e/ou disponibilizacdo, pelo Administrador, de quaisquer informagdes,
comunicados, cartas e documentos, cuja obrigagdo esteja disposta neste Regulamento ou na regulamentacao

vigente, sera realizado por meio eletronico ou de correspondéncia fisica.

20.9. Manifestacdes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordancia ou quaisquer outras formas dispostas
neste Regulamento ou na regulamentacdo vigente, poderdo ser encaminhadas ao Administrador por meio de
correio eletronico, desde que o endereco eletrénico 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. Também serd admito o exercicio de voto a distancia por meio de plataformas eletronicas,
como o caso da Central de Inteligéncia Corporativa (“CICORP"), conforme procedimentos descritos nos Oficios

Circulares divulgados pela B3.

CAPITULO XXI - POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

21.1. O Administrador distribuird aos Cotistas, independentemente da realizacdo de Assembleia Geral, no
minimo, conforme o percentual definido na legislacdo e regulamentacéo aplicavel e vigente, apurados segundo
o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro

de cadaano.

21.2.  Os lucros auferidos poderéo ser distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre no 10° (décimo)
Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a critério do Administrador,
considerando as recomendacdes do Gestor, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como
antecipacdo serd pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis do més subsequente & disponibilizacdo dos
balangos ou balancetes relativos aos periodos encerrados em 30 de junho e 31 de dezembro (ou documento
equivalente, ainda que trimestral, que consolide as referidas informagdes semestrais, nos termos da
regulamentacéo aplicavel), podendo referido saldo ter outra destinacdo dada pela Assembleia Geral, com base

em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

21.2.1. Observada a obrigagdo estabelecida nos termos do item 21.1 acima, o Gestor podera reinvestir os
recursos originados com a alienacdo dos Ativos Financeiros da carteira do Fundo, bem como recomendar ao
Administrador o reinvestimento dos recursos originados com a alienacéo dos Imdveis e dos Ativos Imobiliarios

da carteira do Fundo, observados os limites previstos na regulamentacéo e legislagdo aplicaveis.
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21.2.2. O Gestor podera recomendar ao Administrador, também, o reinvestimento dos recursos provenientes
de eventual cessdo de fluxo de aluguéis e outros recebiveis originados a partir do investimento em Imoéveis e

em Ativos Imobiliarios, observados os limites previstos na regulamentacdo e legislagao aplicaveis.

21.2.3. O percentual minimo a que se refere o item 21.1 acima seréd observado apenas semestralmente, sendo

que os adiantamentos realizados mensalmente poderdo n&o atingir o referido minimo estabelecido.

21.2.4. Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 21.2 acima os Cotistas que tiverem inscritos no registro
de Cotistas no fechamento do Ultimo Dia Util do respectivo més de declaracdo de rendimentos aos Cotistas, de
acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador, exceto na ocorréncia do evento previsto no item

15.3 acima.

21.3. Para fins de apuracdo de resultados, o Fundo manteré registro contabil das aquisi¢des, locagdes,

arrendamentos ou revendas dos Imdveis integrantes de sua carteira.

21.4. O Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais Despesas
Extraordinarias dos Imoveis e dos Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo, podera reter até 5%

(cinco por cento) dos lucros apurados semestralmente pelo Fundo.

21.5. Caso as reservas mantidas no patriménio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham seu valor
reduzido ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificagdo recebida do Gestor, a seu critério,
devera convocar, nos termos deste Regulamento, Assembleia Geral para discussao de solugdes alternativas a

venda dos Imoéveis e dos Ativos Imobiliarios.

21.5.1. Caso a Assembleia Geral prevista no item 21.5 n&o se realize ou ndo decida por uma solucao alternativa
a venda de Imoveis e dos Ativos Imobiliarios, como, por exemplo, a emisséo de novas Cotas para o pagamento
de despesas, os Imdveis, os Ativos Imobilidrios e/ou os Ativos Financeiros deverao ser alienados e/ou cedidos e
na hipdtese do montante obtido com a alienagdo e/ou cesséo de tais ativos do Fundo néo seja suficiente para
pagamento das despesas ordinarias e das Despesas Extraordinérias, os Cotistas poderdo ser chamados,
mediante deliberagdo em Assembleia Geral, para aportar capital no Fundo, para que as obriga¢des pecuniarias

do Fundo sejam adimplidas.

CAPITULO XXII - POLITICA DE EXERCiCIO DE VOTO

22.1. 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 decisério e quais sdo as matérias

relevantes obrigatérias para o exercicio do direito de voto. Para tanto, o Administrador d&, desde que requisitado
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pelo Gestor, representacédo 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 Cédigo ANBIMA e pelas

diretrizes fixadas pelo Conselho de Regulagdo e Melhores Préticas.

CAPITULO XXIIl - TRIBUTAGAO

23.1. Para ndo se sujeitar a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas, o Fundo ndo aplicard recursos em
empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou socio, Cotista que possua,
isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas em
circulagdo. Para propiciar tributacéo favoravel aos Cotistas pessoa natural, o Administrador envidara melhores
esforgos para que (i) o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (ii) as Cotas, quando
admitidas a negociacdo no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou

mercado de balcdo organizado.

23.2. Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda na
fonte e na declaracdo de ajuste anual, desde que (i) o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o
Cotista pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
Cotas emitidas 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 negociacdo

exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

23.3. O Administrador e o Gestor ndo dispdem de mecanismos para evitar alteragdes no tratamento tributario

conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais benéfico a estes.

CAPITULO XXIV - ASSEMBLEIA GERAL

24.1. A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-4 mediante correspondéncia
encaminhada a cada Cotista, por meio eletrénico ou de correspondéncia fisica, e disponibilizada na pagina do
Administrador na rede mundial de computadores, contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera

realizada tal Assembleia e ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados.

24.2. A primeira convocagao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos 30 (trinta) dias
de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais ordinarias e com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia
no caso de Assembleias Gerais extraordinarias, contado o prazo da data de envio da convocacéo para os Cotistas,
observado que, em caso de permissao legal ou regulatéria para a realizagdo de assembleias em prazos inferiores

aos acima estabelecidos, a convocacdo podera ndo observar os prazos minimos acima descritos.
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24.2.1. Para efeito do disposto no item 24.2 acima, admite-se que a segunda convocagao da Assembleia Geral
de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocacéo, sem a necessidade
de observancia de novo prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze) dias, conforme o caso, entre a data da primeira e

da segunda convocacao.

24.3. Salvo motivo de forca maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local onde o Administrador
tiver a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar, a correspondéncia encaminhada por

meio eletrénico ou de correspondéncia fisica enderecada aos Cotistas indicardo, com clareza, olugar da reunido.

24.4. Independentemente das formalidades previstas neste item, seré considerada regular a Assembleia Geral

de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

24.5. O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocacdo, todas as informacdes e

documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto em Assembleias Gerais de Cotistas:

|- em sua pagina na rede mundial de computadores;

- no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores;
e

- na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a

negociagao.

24.6. Nas Assembleias Gerais ordinarias, as informacoes de que trata o item 24.5 acima, no minimo, aquelas
referidas no artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d"” da Instru¢do CVM n° 472/08, sendo que as informacdes referidas
no artigo 39, VI da mesma norma, deverdo ser divulgadas até 15 (quinze) dias apds a convocacdo dessa

assembleia.

24.7. Sempre que a assembleia geral for convocada para eleger representantes de cotistas, as informagdes

de que trata o item 24.5 incluem:

|- declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da Instru¢gdo CVM n°
472/08; e
- as informacdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08.

24.8. A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocacdo de Cotistas possuidores das
Cotas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas ou pelo representante dos

Cotistas, observados os procedimentos estabelecidos neste Regulamento.
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24.9. Sem prejuizo das demais competéncias previstas expressamente neste Regulamento, compete

privativamente a Assembleia Geral deliberar exclusivamente sobre:

a) demonstracdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

b) alteragdo deste Regulamento;

) destituicdo ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;

d) destituicdo e substituicdo do Gestor e escolha de seu substituto, exclusivamente na hipétese de Justa
Causa;

e) emissdo de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado;

f) fusdo, incorporacdo, cisdo e transformacao do Fundo;

9) dissolucéo e liquidagdo do Fundo;

h) alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;

i) apreciacdo do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas, se aplicavel;

) eleicdo e destituicdo de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o disposto neste

Regulamento, fixagdo de sua remuneracéo, se houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que

poderdo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

k) contratacdo de Formador de Mercado que seja Parte Relacionada;

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

m) alteracdo do prazo de duracdo do Fundo; e

n) alteracdes na Taxa de Administracdo, nos termos do artigo 36 da Instrucdo CVM n° 472/08.

24.9.1. A realizagdo de uma Assembleia Geral anual, para deliberar sobre as demonstracdes contébeis, é
obrigatéria e devera ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do término do exercicio social do Fundo
e apos no minimo 30 (trinta) dias contados da disponibilizagdo das demonstragdes contabeis auditadas aos

Cotistas.

24.10. O Regulamento pode ser alterado, independentemente da assembleia geral, sempre que tal alteragdo:

|- decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou regulamentares, exigéncias
expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as cotas do fundo sejam
admitidas a negociagdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislagéo aplicavel e de convénio com
a CVM;

- for necessaria em virtude da atualizacdo dos dados cadastrais do administrador ou dos prestadores de
servicos do fundo, tais como alteragdo na razdo social, endereco, pagina na rede mundial de computadores e
telefone; e

- envolver redugdo das taxas de administracdo, de custddia ou de performance.
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24.10.1. As alteracdes referidas nos incisos | e Il devem ser comunicadas aos cotistas, no prazo de até

30 (trinta) dias contado da data em que tiverem sido implementadas.

24.10.2. A alteracao referida no inciso Ill deve ser imediatamente comunicada aos cotistas.

24.11. Por ocasido da Assembleia Geral ordinéria, 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

ordinéaria e extraordinaria.

24.11.1. O pedido de que trata o item 24.11 acima deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do artigo 19-A da Instrugao
CVM n° 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocacdo da Assembleia

Geral ordinaria.

24.11.2. O percentual de que trata o item 24.11 acima devera ser calculado com base nas participacoes

constantes do registro de Cotistas na data de convocacdo da assembleia.

24.11.3. Caso os Cotistas ou o representante de cotistas tenham se utilizado da prerrogativa do item
24.11 acima, o Administrador deve divulgar pelos meios previstos nos incisos | a lll do item 24.5 acima, no prazo
de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no item 24.11.1 acima, o pedido de inclusdo de

matéria bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

24.12. A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até 1 (um) representante
para exercer as fungdes de fiscalizacdo e de controle gerencial das aplicagdes do Fundo, em defesa dos direitos

e dos interesses dos Cotistas.

24.12.1. A eleigdo do representante de Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes

e que representem, no minimo:

| - 3% (trés por cento) do total das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas;

Il - 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

24.12.2. O representante dos Cotistas tera prazo de mandato de 1 (um) ano a se encerrar na proxima

Assembleia Geral ordinaria do Fundo, permitida a reeleicéo.
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24.12.3. Somente pode exercer as fun¢des de representante dos Cotistas pessoa natural ou juridica, que

atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo 26, da Instrucdo CVM n°® 472/08:

|- ser Cotista;

- ndo exercer cargo ou funcdo no Administrador, Gestor ou Custodiante, ou no controlador do
Administrador, Gestor ou Custodiante em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras
sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

- ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento imobilidrio que

constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV - ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;
V- nao estar em conflito de interesses com o Fundo; e
VI - néo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagdo, peita

ou suborno, concusséo, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal
que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspensao

ou inabilitacdo temporaria aplicada pela CVM.

24.12.4. O representante do Cotista eleito devera informar ao Administrador e ao Cotista a

superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcéo.

24.13. A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo menos 01 (um) Cotista, sendo
que as delibera¢des poderéo ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido
presencial de Cotistas, por meio de correspondéncia fisica ou eletronica, 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, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41, incisos | e Il da Instrugao
CVM n° 472/08. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do direito

devoto.

24.13.1. O prazo de resposta do respectivo processo de consulta formal previsto acima seréa estabelecido

pela Administradora em cada processo de consulta formal observando:

(i) as assembleias gerais extraordinarias terdo o prazo minimo de resposta de 15 (quinze) dias; e
(i) as assembleias gerais ordinarias terdo o prazo minimo de resposta de 30 (trinta) dias.
24.13.2. Todas as decisdes em Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos Cotistas que

representem, no minimo, a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a cada Cota um voto, ndo
se computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas no item 24.12.8

abaixo. Por maioria simples entende-se o voto dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior
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a metade das Cotas representadas na Assembleia Geral de Cotistas.

24.13.3. As deliberagbes relativas as matérias previstas nas alineas “b", “c”, “f", “g", “t", "k", “l" e "n" do
item 24.9 acima, dependerdo de aprovacdo por maioria de votos, em Assembleia Geral de Cotistas, por Cotas

que representem:

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

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

24.13.4. Os percentuais de que trata o item acima deverdo ser determinados com base no nimero de
Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagdo da assembleia, cabendo ao
Administrador informar no edital de convocagdo qual sera o percentual aplicavel nas assembleias que tratem

das matérias sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado.

24.13.5. Nos termos do inciso | do §2° do artigo 15 da Instrugdo CVM n°® 472, os cotistas que,
isoladamente ou em conjunto com as pessoas ou veiculos a ele ligados, detenha mais do que 10% (dez por
cento) das cotas emitidas pelo Fundo, terdo seu direito de voto limitado a 10% (dez por cento), nas deliberagoes
sobre (i) fusdo, incorporacéo, cisdo e transformacéo do Fundo; (ii) destituicdo ou substituicdo do Administrador
e escolha de seu substituto, ou dos demais prestadores de servico do Fundo; ou (iii) alteracdo da Taxa de

Administracdo.

24.13.6. E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais
do total das Cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuragdo aos demais Cotistas do

Fundo.

24.13.7. Ao receber a solicitacdo de que trata o item 24.13, o Administrador deverd mandar, em nome
do Cotista solicitante, o pedido de procuracdo, conforme contelido e nos termos determinados pelo Cotista

solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitacao.

24.13.8. Nas hipéteses previstas no 24.13, o Administrador pode exigir:

|- reconhecimento da firma do signatario do pedido; e
- copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os Cotistas

solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

24.13.9. E vedado ao Administrador do Fundo:
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- exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o tem 24.13;
- cobrar pelo fornecimento da relacdo de Cotistas; e
- condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a apresentagao

de quaisquer documentos néo previstos no item 24.13.2.

24.13.10. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragao pelo Administrador do Fundo, em

nome de Cotistas, serdo arcados pelo Fundo.

24.14. Nao podem votar nas Assembleias gerais do Fundo:

|- o Administrador ou Gestor;

- os socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

lIl-  empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios;

IV - os prestadores de servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionarios;

V- o Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formagéo do patriménio do Fundo; e

VI - o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

24.15. Néo se aplica a vedagao prevista neste item quando:

|- os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos | a IV;

- houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na prépria Assembleia, ou
em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia em que se dara a permisséo de voto;
ou

- todos os subscritores das Cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a integralizacdo
das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei
n° 6.404, de 1976, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrucdo CVM n°® 472/08.

CAPITULO XXV - ATOS E FATOS RELEVANTES

25.1. Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente nas decisGes de
investimento no Fundo serdo imediatamente divulgados pelo Administrador, pelos mesmos meios indicados no

Capitulo XX deste Regulamento.
25.2. Considera-se relevante, qualquer deliberagcdo da Assembleia Geral de Cotista ou do Administrador, ou
qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel:
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|- na cotagao das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;
- na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e
- na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicédo de titular Cotas ou de

valores mobiliarios a elas referenciados

24.15.1. Séo exemplos de ato ou fato relevantes:

|- a alteragdo no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista;

- o atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual significativo dentre
as receitas do Fundo;

- a desocupacdo ou qualquer outra espécie de vacancia dos Imdveis destinados a arrendamento ou

locagdo e que possa gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

IV—- o atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na rentabilidade do Fundo;

V- contratagdo de formador de mercado ou o término da prestagado do servico;

VI - propositura de agao judicial que possa vir a afetar a situacdo econdmico-financeira do Fundo;

VIl-  avenda ou locagdo dos Imdveis de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou locacéo, e

que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;
VIl - alteragdo do Gestor ou Administrador;
IX—  fusdo, incorporagdo, cisdo, transformacdo do Fundo ou qualquer outra operacdo que altere

substancialmente a sua composi¢do patrimonial;

X - alteracdo do mercado organizado em que seja admitida a negociagao das Cotas;

Xl - cancelamento da listagem do Fundo ou exclusdo de negociacdo de suas Cotas;

Xll - desdobramentos ou grupamentos das Cotas; e

Xlll = emissdo das Cotas nos termos do inciso VIIl do artigo 15 da Instrugdo CVM n° 472/08.

CAPITULO XXVI - LIQUIDACAO

26.1. O Fundo sera liquidado por deliberagdo da Assembleia Geral especialmente convocada para esse fim

ou na ocorréncia dos eventos de liquidagdo descritos neste Regulamento.

26.2. Sdo eventos de liquidacdo antecipada, independentemente de deliberacdo em Assembleia Geral:

a) caso o Fundo passe a ter patriménio liquido inferior a 10% (dez por cento) do patriménio inicial do
Fundo, representado pelas Cotas da primeira emissao;
b) descredenciamento, destituicdo, ou rentincia do Administrador ou do Gestor, caso, no prazo maximo de

90 (noventa) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral convocada para o fim de substitui-lo ndo
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alcance quérum suficiente ou ndo delibere sobre a liquidacdo ou incorporagdo do Fundo; e
C) ocorréncia de patrimonio liquido negativo apds consumidas as reservas mantidas no patriménio do

Fundo, bem como ap6s a alienagdo dos demais ativos da carteira do Fundo.

26.3. A liquidacdo do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados apos (i) alienagdo da
totalidade dos Imoveis, dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo,
(i) alienacé@o dos valores mobiliarios integrantes do patriménio do Fundo em bolsa de valores, em mercado de
balcdo organizado, em mercado de balcdo ndo organizado ou em negociacdes privadas, conforme o tipo de
valor mobiliario; e (iii) a cessdo de recebiveis eventualmente gerados no processo de venda dos imoveis e demais

ativos do Fundo.

26.4. Apos o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as Cotas
serdo resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patriméonio do Fundo, se for o caso,
no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados da data da Assembleia Geral que deliberou pela liquidagdo do

Fundo ou da data em que ocorrer um evento de liquidacdo antecipada.

26.4.1. Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do montante

obtido com a alienacédo dos ativos do Fundo pelo nimero das Cotas emitidas pelo Fundo.

26.5. Caso nao seja possivel a liquidagdo do Fundo com a adogdo dos procedimentos previstos no item 26.3
acima, o Administrador resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do Fundo, pelo preco em
gue se encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo por parametro o valor da Cota em conformidade

com o disposto no item 26.4.1 acima.

26.5.1. A Assembleia Geral deveré deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos do Fundo para

fins de pagamento de resgate das Cotas em circulagao.

26.5.2. Na hipdtese da Assembleia Geral referida acima ndo chegar a acordo sobre os procedimentos para
entrega dos ativos a titulo de resgate das Cotas, os ativos do Fundo serdo entregues aos Cotistas mediante a
constituicdo de um condominio, cuja fracdo ideal de cada Cotista sera calculada de acordo com a proporcéo
das Cotas detida por cada um sobre o valor total das Cotas em circulagdo. Apos a constituicdo do condominio
acima referido, o Administrador estara desobrigado em relacdo as responsabilidades estabelecidas neste

Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo perante as autoridades competentes.

26.5.3. O Administrador devera notificar os Cotistas para que elejam um administrador do referido condominio,

na forma do Cédigo Civil Brasileiro.
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26.5.4. O Custodiante continuara prestando servigos de custédia pelo prazo improrrogavel de 30 (trinta) dias,
contado da notificacdo referida no item anterior, dentro do qual o administrador do condominio eleito pelos
Cotistas indicard ao Administrador e ao Custodiante, hora e local para que seja feita a entrega dos ativos.
Expirado este prazo, o Administrador podera promover o pagamento em consignagao dos ativos da carteira do

Fundo, em conformidade com o disposto no Cédigo Civil Brasileiro.

26.6. Nas hipdteses de liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente deverd emitir parecer sobre a
demonstracdo da movimentagdo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas

demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacdo do Fundo.

26.6.1. Devera constar das notas explicativas as demonstrages financeiras do Fundo anélise quanto a terem
os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigdes equitativas e de acordo com a regulamentacdo

pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

26.7. Apos a partilha do ativo, o Administrador deverd promover o cancelamento do registro do Fundo,

mediante o encaminhamento & CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentagao:

a) termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento integral aos Cotistas, ou a
ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidagdo do Fundo, quando for o caso;

b) a demonstragdo de movimentacdo de patrimonio do Fundo, acompanhada do parecer do Auditor
Independente; e

) o comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ do Fundo.

CAPITULO XXVII - DIA UTIL

27.1. Para os fins deste Regulamento, entende-se por dia util qualquer dia exceto: (i) sdbados, domingos ou

feriados nacionais; e (il) aqueles sem expediente na B3 (“Dia Util).

CAPITULO XXVIII - CORRESPONDENCIA ELETRONICA

28.1. Considera-se o correio eletronico forma de correspondéncia valida entre Administrador e Cotista,

inclusive para convocacédo de Assembleias Gerais e realizagdo de procedimentos de consulta formal.

CAPITULO XXIX - FALECIMENTO OU INCAPACIDADE DO COTISTA

29.1. Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espélio ou do incapaz exercera os

direitos e cumprira todas as obrigagdes, perante o Administrador, que caberiam ao de cujus ou ao incapaz até
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o momento da adjudicacdo da partilha ou cessdo da incapacidade, observadas as prescri¢des legais.
CAPITULO XXX - FORO
30.1. Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do estado de Sdo Paulo, com expressa renlncia a qualquer

outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer ddvidas ou questdes decorrentes deste

Regulamento.

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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!!4 ;' INvestimentos

DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante
do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com enderego na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Av. Presidente
Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 30° andar, CEP 04543-010, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoal Juridica do
Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n° 02.332.886/0011-78, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social, por
seus diretores estatutarios, BERNARDO AMARAL BOTELHO, brasileiro, casado, advogado, portador da carteira de identidade
n° 101431559 (IFP/RJ) e inscrito no CPF/ME sob n°® 043.015.787-81 e FABRICIO CUNHA DE ALMEIDA, brasileiro, casado,
advogado, portador da carteira de identidade n° 0201679099 (DIC/RJ) e inscrito no CPF/ME sob o n°® 056.388.647-17, na qualidade
de instituicgo lider (‘Coordenador Lider”) da oferta publica de distribuigdo de cotas da 12 (primeira) emisséo do VINCI IMOVEIS
URBANOS FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu
regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrugdo da Comiss&o de Valores Mobiliarios
(“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que Ihe forem
aplicaveis, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 36.445.587/0001-90, na qualidade de emissor e ofertante (‘Fundo” e “Cotas”,
respectivamente), administrado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede
na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar, Itaim Bibi, na cidade de Sdo Paulo, estado de Séo Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n°®
13.486.793/0001-42, habilitada para administragdo de fundos de investimento conforme ato declaratério expedido pela CVM n°
11.784, de 30 de junho de 2011 (“Administrador”), conforme exigido pelo artigo 56 da Instrugdo da CVM de n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM 400”) declara que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes
de diligéncia para assegurar que (a) as informacdes prestadas pelo Fundo sejam verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisédo fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as informagdes fornecidas ao
mercado durante todo o prazo de distribuigéo, inclusive aquelas constantes do Estudo de Viabilidade, que integram o prospecto
preliminar e o prospecto definitivo (em conjunto, “Prospectos”), inclusive suas respectivas atualizagdes, sdo suficientes, permitindo
aos investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta, respondendo pela falta de diligéncia ou omissao.

O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) os Prospectos contém ou conterdo, conforme o caso, nas suas respectivas datas de
disponibilizagdo e em cada data de atualizagao, as informacgdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre
a Oferta, as Cotas, o Fundo, suas atividades, situagdo econdmico-financeira, os riscos inerentes ao investimento no Fundo e
quaisquer outras informagdes relevantes, bem como que (ii) os Prospectos, bem como suas atualizagdes, incluindo o Estudo de
Viabilidade, foram ou serdo, conforme o caso, elaborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrugdo CVM 400.

S30 Paulo, 13 de abril de 2021.

Assinado de forma digital

FABRICIO CUNHA DE Assinado de forma digitalpor - BERNARDO AMARAL 1,01 BERNARDO AMARAL
ALMEIDA:056388647 ALMEIDA05638864717 BOTELHO:04301578 BOTELHO:04301578781
Dados: 2021.04.13 17:51:01 781 Dados: 2021.04.13

17 -03'00' 17:50:19 -03'00'
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Coordenador Lider
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BRL s TRUST

INVEATIMLNTGS

DECLARAGAQ DO ADMINISTRADOR PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAG CVM 400

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede nz Rua iguatemi, n°
151, 18° andar, Itaim Bibi, na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa
Juridica/Ministério da Economia (-CNPJIME™) sob o n® 13.486.793/0001-42, habilitada para administragdo de
fundos de investimento conforme ato declaratério expedido pela Comissdo de Vaiores Mobiliarios {"CVM") n°
11.784, de 30 de junho de 2011, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, por seu diretor estatutario,
RODRIGO MARTINS CAVALCANTE, brasilgiro, casado, portador da carteira de identidade n® 24.217.492-9
SSPISP, inscrito no CPF/MF sob o n® 188.132.578-30, com escritorio na Rua Iguatemi n® 151, 187 andar {parte),
ltaitn, S&c Paulo - SP, na qualidade de administradora do VINCI IMOVEIS URBANQS FUNDC DE
(NVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio fechado, regide pelo seu regulamento.
pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1983, conforme alterada. pela Instrugao da CVM n® 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada, & pelas demais disposictes legais € regulamentares que he forem aplicaveis, inscrito no
CNPJ/ME sob 0 n° 36.445.587/0001-90, na qualidade de emissor e ofertante {"Funto”), vem, nc ambito da oferta
pubiica de distribuiciio das cotas da 17 (primeira} ermissfo do Fundo (“Oferta’ e “Cotas”, respectivamente},
conforme exigido pelo Artigo 56, da Instrugao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada,
deciarar que (i) & responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagdes prestadas
por ocasigo do registro da Oferta e fornecidas ao mercade durante a distribuicao das Cotas; (i) o prospecto
prefiminar e prospecto definitivo da Oferta ("Prospectos®) contém ou conterdo, conforme o caso, nas suas
respectivas datas de disponibilizacéo, as informagoes relevantes necessarias ao conhecimento. pelos investidoras,
sobre a Oferta, as Cotas, o Fundo, suas atividades, situagdo econdmico-financeira. os riscos ingrentes a sua
atividade e quaisguer outras informagdes relevantes; (iii) os Prospectos, foram ou serdo, conforme o caso,
elaborados de acordo com as normas pertinentes; e {iv) as informagdes prestadas, por ocasido do arquivamento
dos Prospectos, e fornecidas ao mercado durante a Oferta, 530 ou serdo, confarme o caso, verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma temada de decisae fundamentada a respeito
da Oferta.

Sa¢ Paulo, 13 de abril de 2021.

-

“VINGI IMOVEIS URBANOS FUNDG DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
Administrador
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MODELO DE PROCURAGAO DE CONFLITO DE INTERESSES
Procuragao

Por este instrumento particular de procuragdo sob condigdo suspensiva (“Procuragdo”), [[NOME],
[nacionalidade], [profiss&o], residente e domiciliado na cidade de [*], estado de [*], na [*], portador da
Cédula de Identidade n° [+], expedida pela [*], e inscrito no CPF sob o n° [*]] {OU} [[RAZAO SOCIAL],
com sede na cidade [*], estado [*], na [*], inscrita no Cadastro Nacional da Pessoal Juridica do Ministério
da Economia (“CNPJ”) sob o n° [+], devidamente representada por seu[s] representante[s] legallis]
abaixo assinado[s]] (‘OUTORGANTE”), na qualidade de cotista do VINCI IMOVEIS URBANOS
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma
de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n° 36.445.587/0001-90 (“Fundo”), nomeia e constitui
[*], [residente e domiciliado na cidade de [*], estado [*], na [*], portador da Cédula de Identidade n°® [¢],
expedida pela [+], e inscrito no CPF sob o n° [*]] {OU} [, com sede na cidade de [*], estado de [*], na [*],
inscrita no CNPJ sob o n° [+], representado nos termos do seu [estatuto social]] (“OUTORGADO”),
como seu legitimo procurador, outorgando-lhe os poderes para isoladamente e em nome do
OUTORGANTE:

(1) representar o OUTORGANTE, enquanto cotista do Fundo, na assembleia geral de cotistas do
Fundo, seja em primeira ou segunda convocacgéo (incluindo em eventuais retomadas de trabalho em
razdo de adiamento, interrupcdo ou suspensao), conforme orientagdo de voto abaixo formalizada,
convocada para DELIBERAR sobre a possibilidade aquisi¢édo, pelo Fundo, de a¢des da sociedade
detentora do empreendimento imobiliario desenvolvido e existente no imével objeto da matricula n°®
43.579 do Registro de Iméveis de Séo Luis, situado na Rua Oswaldo Cruz, n° 415, na Cidade de S&o
Luis, Estado do Maranh&o, cujos vendedores de tais agdes sdo partes relacionadas ao Gestor, nos
termos e condigdes descritos detalhadamente na segdo “4. Destinagdo dos Recursos” do Prospecto
(conforme abaixo definido) (“Ativo Grande Center”), tendo em vista que a aquisi¢do do Ativo Grande
Center configura potencial conflito de interesse, nos termos da Instrucdo da CVM n° 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada, raz&o pela qual sua concretizagdo dependera de aprovagao prévia
dos cotistas reunidos em assembleia geral de cotistas do Fundo, nos termos da Instrugdo CVM 472
(“Assembleia de Conflito de Interesses”) e conforme descrito na Secéo “4. Termos e Condigbes da
Oferta” do “Prospecto da Distribuicdo Publica da 12 (Primeira) Emissdo de Cotas do Vinci Iméveis
Urbanos Fundo de Investimento Imobiliario” (“Prospecto”);

(2) assinar e rubricar a ata de Assembleia de Conflito de Interesses e o respectivo Livro de Atas de
Assembleias Gerais € o Livro de Presencga de Cotistas do Fundo, dentre outros documentos correlatos
e suas respectivas formalizagdes, como se 0 OUTORGANTE estivesse presente na Assembleia de
Conflito de Interesses e os tivesse praticado pessoalmente;

(3) praticar todos e quaisquer atos necessarios a efetivagdo dos itens (1) a (2) acima, conforme
orientagédo de voto abaixo formalizada.

DEFINIGOES
Para os fins da presente Procuragéo:

“Administrador” Significa a 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, 19° andar (parte),
Itaim Bibi, CEP 01451-011, inscrita no CNPJ sob o n°® 13.486.793/0001-42,
autorizada pela CVM a administrar fundos de investimento e carteiras de
valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério n° 11.784, expedido em
30 de junho de 2011.

“Gestor”
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VINCI REAL ESTATE GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na
Avenida Bartolomeu Mitre, n° 336, 5° andar, Leblon, na cidade do Rio de
Janeiro, estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
13.838.015/0001.75, habilitada para a administragdo de carteiras de
valores mobiliarios, conforme ato declaratério expedido pela CVM n°
11.974, de 17 de outubro de 2011.

“Assembleia Geral Assembleia geral de Cotistas do Fundo.

de Cotistas”

ou “Assembleia

Geral”

“Ativo Grande Empreendimento imobiliario desenvolvido e existente no imoével objeto da
Center” matricula n° 43.579 do Registro de Iméveis de Sao Luis, situado na Rua

Oswaldo Cruz, n° 415, na Cidade de Sao Luis, Estado do Maranh&o.

“Cotas” Significam as Cotas de emissao do Fundo, escriturais, nominativas e de
classe Unica, representativas de fragdes ideais do Patriménio Liquido do
Fundo.

“Regulamento” Significa o regulamento do Fundo.

DESCRIGCAO DO CONFLITO DE INTERESSES

Os vendedores das agdes da Arles Empreendimentos e Participagdes S.A.,sociedade detentora do
Ativo Grande Center, quais sejam, os Srs. Gilberto Saydo da Silva, Leandro Bousquet Viana e
Alessandro Monteiro Morgado Horta, sdo sécios do Gestor ou de partes relacionadas ao Gestor,
conforme o caso. Desta forma, a aquisicdo do Ativo Grande Center, por se tratar de operagdo com
partes relacionadas ao Gestor, é considerada situagdo de potencial conflito de interesses, nos termos
do artigo 34, caput e §2°, e do artigo 18, inciso Xll, ambos da Instrugdo CVM 472, de modo que a sua
concretizagdo dependera de aprovacgéo prévia de Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas
que representem, em primeira ou segunda convocagéo, (i) caso o Fundo possua mais de 100 (cem)
Cotistas, no minimo, 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo; ou(ii) caso o Fundo
possua até 100 (cem) Cotistas, metade, no minimo, das Cotas emitidas.

PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DE TAL SITUAGAO
DE CONFLITO DE INTERESSES, VIDE OS FATORES DE RISCO “RISCO DE CONFLITO DE
INTERESSES EM RELAGAO AOS ATIVOS IMOBILIARIOS” E “RISCO DE NAO APROVAGAO DE
CONFLITO DE INTERESSES”, CONSTANTES DO PROSPECTO.

Com relagédo a ordem do dia da Assembleia Geral de Conflito de Interesses, 0 OUTORGANTE, na
qualidade de cotista do Fundo, confere poderes especificos ao OUTORGADO para exercicio do seu
direito de voto, que sera feito de acordo com a seguinte orientagéo:

ORIENTAGAO DE VOTO NA ASSEMBLEIA DE CONFLITO DE INTERESSES

Aquisicao do Ativo Grande Center

O votar a favor, sem qualquer ressalva, da aquisi¢do, pelo Fundo, do Ativo Grande Center, sob
conflito com o Gestor, na forma e condi¢des da ordem do dia da Assembleia Geral de Conflito
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de Interesses e nos termos e condigbes descritos na segdo “Destinagdo dos Recursos” do
Prospecto.

{ou}

O votar contra a aquisicdo, pelo Fundo, do Ativo Grande Center, sob conflito com o Gestor, na
forma e condigbes da ordem do dia da Assembleia Geral de Conflito de Interesses e nos termos
e condig¢des descritos na se¢do “Destinagdo dos Recursos” do Prospecto.

{oU}
O abster-se de votar sobre a aquisi¢do pelo Fundo do Ativo Grande Center, sob conflito com o
Gestor.
CONDIGAO SUSPENSIVA

A eficacia desta Procuragao esta condicionada, nos termos dos artigos 125 e 126 da Lei n°® 10.406, de
10 de janeiro de 2002, conforme alterada, a efetiva subscrigéo e integralizagdo, pelo OUTORGANTE,
de cotas do Fundo, de forma que o OUTORGANTE se torne cotista do Fundo.

DECLARAGOES E DISPOSICOES GERAIS

(A) O OUTORGANTE declara para todos os fins que, antes de outorgar a presente Procuragao,
obteve acesso, recebeu e tomou conhecimento acerca do teor do Regulamento, do Prospecto e
do Manual do Exercicio do Voto, possuindo todos os elementos informativos necessarios ao
exercicio do direito de voto na forma acima orientada.

(B) A presente Procuragao de Conflito de Interesses (i) ndo € obrigatdria, e sim facultativa; (ii) caso
venha ser outorgada, serd dada sob a condicdo suspensiva de o Investidor tornar-se,
efetivamente, cotista do Fundo; (iii) ndo é irrevogavel e irretratavel; (iv) assegura a possibilidade
de orientagdo de voto contrario a proposta de aquisicao do Ativo Alvo Grande Center; (v) sera
dada por Investidores que, antes de outorgar esta Procuragao de Conflito de Interesses, tiveram
acesso a todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto, conforme disposto
no Prospecto, no “Manual de Exercicio de Voto” e nos demais documentos da Oferta; e (vi) ndo
tera prazo indeterminado.

(C) A presente procuragdo € outorgada pelo OUTORGANTE ao OUTORGADO, o qual
necessariamente ndo presta os servigos de administracédo, gestdo /ou custddia qualificada dos
ativos do Fundo, tampouco é Pessoa Ligada ao Administrador e/ou ao Gestor do Fundo.

(D) A presente Procuragdo podera ser revogada e retratada, pelo OUTORGANTE, unilateralmente, a
qualquer tempo, até a data da referida Assembleia de Conflito de Interesses, (i) até o dia anterior
a data de realizagdo da Assembleia Geral de Conflito de Interesses, mediante envio fisico de
comunicagao entregue ao Administrador do Fundo em sua sede (cidade de Sao Paulo, estado
de S&o Paulo, na Rua lguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi, CEP 01451-011, A/C
Dpto. Juridico Fll); ou (ii) at¢ o momento de realizacdo da Assembleia Geral de Conflito de
Interesses, digitalmente, mediante envio de e-mail para o seguinte endereco eletronico
voto fii@brltrust.com.br; ou, ainda, (iii) mediante comparecimento pelo Investidor a Assembleia
de Conflito de Interesses.

(E) E permitido o substabelecimento de poderes, com ou sem reservas de poderes, a representantes
legais, sécios ou colaboradores do OUTORGADO.
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(F) A presente Procuragéo ficara valida pelo prazo de 1 (um) ano a contar da presente data ou até o
encerramento da Assembleia de Conflito de Interesses, o que ocorrer primeiro.

Os termos e expressdes utilizados em letra mailscula nessa Procuragdo, no singular ou no plural, e
que nao tenham sido aqui especificamente definidos terao o mesmo significado que lhes é atribuido
no Regulamento e no Prospecto.

[Locall, [dia] de [més] de 2021.

[nome do Investidor PJ]

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
{OU}

[nome do Investidor PF]
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MINCI

Estudo de Viabilidade
12 Emissao VIUR11

MAIO 2021

Estudo de Viabilidade Técnica, Comercial, Econémica e
Financeira

O presente Estudo de Viabilidade da 1* emissao de cotas (“Estudo”, “1* Emissao” e “Cotas”,
respectivamente) do Vinci Iméveis Urbanos Fundo de Investimento Imobiliario (“Fundo”) foi
elaborado pela Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. (“Vinci” ou “Gestor”).

As andlises deste Estudo foram baseadas nas projecdes do investimento dos recursos
provenientes da 1* Emissao na aquisi¢ao de participagdo em Imoéveis (conforme definidos no
Regulamento). Para isso, foram utilizadas premissas que tiveram como base, principalmente,
desempenho historico, situagdo atual e expectativas futuras da economia e do mercado
imobiliario. Assim sendo, as conclusdes desse Estudo ndo devem ser assumidas como garantia
de rendimento. A Vinci nao se responsabiliza por eventos ou circunstancias que possam afetar
a rentabilidade dos negdcios aqui apresentados.

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declara¢des acerca do
futuro constantes deste Estudo podem nao vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e o
desempenho do Fundo podem diferir substancialmente daqueles previstos nas estimativas, em
razao, inclusive, dos fatores mencionados acima. Por conta destas incertezas, o investidor nao
deve se basear nestas estimativas e declaragdes futuras para tomar uma decisdo de
investimento.

Declaragdes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos
futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou nao ocorrer. As condi¢des da
situagdo financeira futura do Fundo e de seus resultados futuros poderao apresentar diferencas
significativas se comparadas aquelas expressas ou sugeridas nas referidas declaragoes
prospectivas. Muitos dos fatores que determinarao esses resultados e valores estao além da sua
capacidade de controle ou previsdao. Em vista dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma
decisdo de investimento deve ser tomada somente baseada nas estimativas e declaragdes
futuras contidas neste documento.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros discutidos
na se¢ao “Fatores de Risco” do prospecto da 1* Emissdo (“Prospecto”), poderao afetar os
resultados futuros do Fundo e poderdo levar a resultados diferentes daqueles contidos,
expressa ou implicitamente, nas estimativas contidas neste Estudo. Tais estimativas referem-
se apenas a data em que foram expressas, sendo que o Gestor ndo assume a obrigacdo de
atualizar publicamente ou revisar quaisquer dessas estimativas e declara¢des futuras em razao
da ocorréncia de nova informagao, eventos futuros ou de qualquer outra forma. Muitos dos
fatores que determinarao esses resultados e valores estdo além da capacidade de controle ou
previsao do Gestor.
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Objetivo

Esse Estudo, elaborado pelo Gestor do Fundo, tem por objetivo avaliar a rentabilidade
estimada para os investimentos que esperamos realizar apds a captacdo dos recursos da 1*
Emissao de Cotas do Fundo, que se dara preponderantemente na aquisi¢do de Imdveis, bem
como em quaisquer direitos reais sobre os Imdveis, ou, ainda, pelo investimento indireto em
Imoveis, mediante a aquisicdo de empreendimentos imobilidrios destinados a operagoes de
varejo ou servigos (com ou sem atendimento ao publico), autosservigo alimentar (mercados,
atacados, atacarejos, entre outros), saude, educacio e imolveis destinados a
armazenagem/distribuicdo de bens, produtos ou mercadorias em linha com novas tendéncias
de mercado (dark stores, dark kitchens, self storage), entre outros.

A andlise de rentabilidade sera suportada pela rentabilidade (yield) esperada para o Cotista
que adquirir Cotas ao valor base desta emissao de R$ 100,00/cota.

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

A aquisi¢ao dos Iméveis pelo Fundo visa a proporcionar aos seus cotistas a rentabilidade
decorrente da exploragdo comercial dos referidos Imodveis, bem como pela eventual
comercializagio dos Imoéveis. O Fundo podera participar de expansdes, reformas ou
benfeitorias nos Iméveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua
exploracao comercial ou eventual comercializagao.

A andlise foi realizada tendo em vista as seguintes consideragdes:

(i) Ativos Imobiliarios serdo adquiridos com base na estratégia de investimento do Fundo,
abaixo definida; e

(ii) Os recursos ndo investidos em Ativos Imobilidrios serdo investidos em Ativos
Financeiros (conforme definidos no Regulamento).
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Tese de Investimento

Oportunidades de aquisigao
*  Consolidar o mercado de propriedade de imdveis urbanos que é altamente fragmentado.
*  Capital em grande escala fornece vantagem comparativa em transagdes que o investidor tipico
desse mercado usualmente ndo possui.
*  Desmobilizagio de imdveis em balango de grandes redes através de transacdes de Sale-Leaseback.

Segmentos prioritarios
»  Focoem segmentos resilientes, com potencial de crescimento e que sejam aderentes as tendéncias
de maior crescimento.

*  Os iméveis dos segmentos prioritarios de atuagdo do Fundo representam 42% do total de
consumo das familias, equivalente a 25% do PIB brasileiro’.

Gestao Ativa
*  Gestao das locagdes de forma profissional buscando oportunidades de aumento da receita do
Fundo e melhora do perfil de locatarios.
*  Realizar adaptagdes e/ou melhorias nos iméveis possibilitando diferentes tipos de usos.
*  Geragao potencial de ganhos de capital através de giro da carteira aproveitando os diferentes
perfis de proprietarios existentes em cada segmento durante os ciclos de mercado.

Estratégia

O Gestor buscara construir um portfélio de iméveis diversificado em termos de:

Segmentos
Prioritarios

Vinci Iméveis Urbanos
FII

1) Localizagdes estratégicas: o Fundo buscard investir, no minimo, 70% de seu patriménio em
imdveis localizados em capitais e em suas regides metropolitanas, assim como, em cidades
com populagdo superior a 250.000 habitantes. Os 30% remancescentes poderao ser
investidos em propriedades em todo o territério nacional que ndo se enquadrem nas
caracteristicas acima.
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2) Segmentos prioritarios: o Fundo ira buscar investir em iméveis prioritariamente locados
para empresas dos seguintes segmentos:

a. Varejo: visando aproveitar o crescimento do segmento com a retomada da economia e
as operagoes integradas com e-commerce.

b. Satde: um segmento altamente resiliente e que tende a se beneficiar com o aumento da
faixa etaria média da populagio e da demanda crescente por procedimentos clinicos e
estéticos.

¢ Autosservigo alimentar (mercados): segmento resiliente, cujo foco sera em mercados
em geral, tanto em operagdes de varejo, como combinadas com atacado (“atacarejo”),
bem como lojas de conveniéncia proximas as regides residenciais.

d. Educagio: em fungao da maior demanda da populagao por qualificacao, focando em
campus universitarios preferencialmente com presenca de ciéncias exatas e biomédicas,
além de polos de ensino a distancia, bem como escolas de alto padrao e tradicionais.

O Fundo buscara observar o limite minimo de 70%, em conjunto com a limitagio da
localizagao geografica definida acima, nos segmentos acima descritos. O remanescente
podera ser investido em quaisquer iméveis urbanos para fins comerciais no perimetro
urbano.

3) Tipos de contrato: 0 Fundo procurara balancear contratos tipicos e atipicos, visando
equilibrio entre a seguranca da renda a longo prazo e apreciagio de aluguel, além de prever
a possibilidade de firmar contratos vinculados a performance da operagao existente no
imével.

4) Locatarios: O objetivo do Fundo ¢é ter um portfélio com perfil variado de locatarios,
promovendo a diversificagio de risco de crédito e gerando menor risco para o investidor.
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Momento de Mercado

O ntimero de ofertas de fundos imobiliarios vem crescendo desde 2015 a uma taxa composta
de 50% ao ano. Ainda assim, o segmento de iméveis urbanos representa menos de 5% do
valor de mercado dos fundos que compde o IFIX.

Ofertas Publicas de FIIs (nimero e volume captado em R$ bi)
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Fonte: B3.
1 - IFIX desconsiderando os Fundos de CRI e Fundos de Fundos.
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O crescimento do niimero de fundos e do volume captado anualmente foi acompanhado do
aumento do numero de investidores e da negociagao diaria dos fundos.

Numero de Investidores em FIIs
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Na ultima década!, o investimento em fundos imobilidrios apresentou a melhor relacao risco x
retorno entre os principais tipos de investimento.
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Portfolio Alvo do Fundo

Visdo Consolidada do Portfélio

O Fundo possui acordo de exclusividade para aquisi¢ao de 8 ativos localizados em 4 regides
do pais, que somam mais de 110 mil m? de area construida, tém valor médio de locagao de
R$ 26,6/m?2 e totalizam R$ 437,5 milhoes.

RECO DE AQUISICAQ
0S ATIVOS (RS mil/m?)
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Ativo Localiza¢io Segmento Participacio Area % Valor
Q Laboratério Alta Séo Paulo, SP Satide 100% 1.090 6%
Q Zé Delivery (Ambev) Sao Paulo, SP Varejo 100% 1.419 4%
Q Anhanguera Campinas Campinas, SP Educagao 100%  15.770 13%
© SLB Anima RS (2 Ativos) Rio Grandedo Sul  Educagao 100% 53.042 39%
Q Escola DF Brasilia, DF Educagao 100%  16.838 11%
Q Grande Center Séao Luis, MA Varejo 100% 7.509 8%
Q Laboratérios Farmacéuticos SP Sao Paulo, SP Satide 100% 14.233 19%

1 percentual baseado no valor de aquisigio de cada ativo

Segmento Estado
(% do valor de aquisigado) (% do valor de aquisigéo)
9%
12%
11% ' m SP
Educaga o
m Educagio ' 4% RS
m Satde
25% u DF
% m Varejo
63% ! 39% = MA
indice de Reajuste dos Contratos
de Locacgédo WAULT
8,6
= IGPM mIPCA
anos

Tipo de Contrato de Locagao

Taxa de Ocupacgao

W Atipico ® Tipico 97,5%

da receita
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Laboratério Alta - iIa

Olimpia

Amplo imével de 1.090 m? localizado no térreo de um edificio corporativo, locado para a Alta
Exceléncia Diagnésticos, do grupo Dasa, que possui rating AAA pela Fitch. E localizado na
Vila Olimpia, bairro nobre de Sao Paulo. O Alta Exceléncia Diagnoéstica é um laboratério com
foco em clientes de alta renda, onde o paciente encontra um corpo clinico diferenciado
integrado a tecnologia de ponta, compativel com os melhores centros de exceléncia do mundo.
Entre as especialidades oferecidas na unidade, estao Analises Clinicas, Anatomia Patoldgica,
Citogenética, Genética clinica, Mamografia Digital, Tomossintese, Core, Biopsy, Pediatria Alta,
Raios-X Digital, Ressonancia Magnética, Tomografia Computadorizada, Ultrassonografia e
Doppler 3D-4D.

Segmento Tipo de Contrato Locatirio

O imoével de 1.419 m? é destinado a sede e operacao da Zé Delivery, empresa controlada da
Ambev, com foco totalmente digital e que através de aplicativo vende e faz entrega expressa
de produtos direto ao cliente final (direct-to-consumer), pronto para consumo, a prego de
supermercado. O imdvel é localizado em Pinheiros, bairro nobre de Sdo Paulo, em uma das
principais vias da regiao (Fradique Coutinho) e com bastante adensamento residencial,
caracteristicas estratégicas para esse tipo de operagao last mile.

Localizagio Segmento Tipo de Contrato Locatario

fq v Zé Delivey (Ambew)

Sao Paulo, 5P

Varejo (Last Mile)
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Universidade Anhanguera Campinas
e

O imovel, de 15.770 m?, constituido de 16 edificios, é locado para a Anhanguera do grupo
Cogna Educacao, que possui rating AA+ pela Fitch e é um dos maiores players de educagao
do setor privado, com presenca nacional. O campus é localizado em uma regiao nobre da
cidade de Campinas, no bairro Taquaral, em uma importante via de ligagao entre o centro e a
zona norte da cidade. Conta com presenga dos principais cursos de engenharia, além de
diversos cursos na area de satde.

Localizagio Segmento Tipo de Contrato Locatario

O imével, com cerca de 16.800 m?, acabou de ser completamente reformado e sera utilizado
como colégio publico para criangas entre 11 e 15 anos (ensino fundamental), além de uso como
sede da Secretaria de Educagao do Distrito Federal. Possui alto padrdo construtivo, contando
com ar condicionado em todas as suas salas, cozinha industrial e quadras poliesportivas.
Localizado em uma das vias de mais alto fluxo da capital, a via EPIA, que conta com diversas
operagdes de varejo e atacado, como Sam’s Club, Assai, Petz, além de ser uma importante
conexdo do aeroporto com a cidade. O imodvel, pela localizagao e caracteristicas construtivas,
possui flexibilidade e facil adaptagao para outros usos, como varejo por exemplo.

Localizagio Segmento Tipo de Contrato Locatario

Educagio Tipico " Sec. Educagio DF
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Grande Cente

pin

O imével é um centro comercial, de aproximadamente 7.500 m?, localizado na Rua Grande,
principal calgaddo de comércio de Sao Luis e uma das ruas de maior fluxo de pessoas do Brasil.
O imével é ancorado pela Le Biscuit, que celebrou um contrato atipico até 2026 e que garante
a locagdo de todo o espago. Além da Le Biscuit, o imoével conta com outros varejistas
importantes como Casas Bahia e Cacau Show.

Localizagio Segmento Tipo de Contrato Locatirio

Le Biscuit!

¥ Varejo Atipico

Dois campi de universidade com cursos de engenharias, humanas e biomédicas, de 39.322 m?
e 14.620 m?, localizados no Rio Grande do Sul. Os iméveis sdo de propriedade da Anima, um
dos maiores players de educagao superior privada do pais, que possui rating AA- da Fitch. A
aquisicao se dara na modalidade de Sale-Leaseback de 15 anos, com contrato atipico por 10 anos,
na qual o proprietario continua sendo inquilino do imével e na modalidada atipica, onde temos
a garantia do aluguel até o final do contrato.

Loecalizagio Segmento Tipo de Contrato Locatirio

[
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Laboratérios Farmacéuticos - Zona Sul de Sao Paulo

Os laboratérios farmacéuticos sao um condominio de 14.095 m? localizado na zona sul de Sao
Paulo, locado para grandes empresas internacionais do setor farmacéutico. Possui um
ecossistema propicio para obtencao de licencas de operagao de laboratérios, as quais operam
na adaptacao de receitas para o padrao ANVISA e distribui¢ao de produtos hospitalares de
alto valor agregado para hospitais da capital.

Localizagio Segmento Tipo de Contrato Locatdrio
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Viabilidade do Fundo

Este Estudo, que foi estruturado com base nos resultados gerados pela exploragao comercial
dos imdveis, considerou um periodo de 5 (cinco) anos, tendo como referéncia a liquidacao da
oferta publica das Cotas da 1* Emissdo (“Oferta”) em Maio de 2021 a um valor de cota de
emissao de R$ 100,00. Todas as analises foram feitas em termos nominais, assumindo as
projegdes inflacionarias abaixo definidas.

Metodologia: Método de Renda

A metodologia utilizada para analise da rentabilidade dos ativos imobilidrios foi baseada no
fluxo dos resultados operacionais liquidos dos Imoveis deduzidos os custos diretamente
associados a aquisi¢ao de tais ativos e as despesas do Fundo.

O “Método de Renda” é definido de modo que o principal objeto para analise é considerado
como sendo um investimento/fonte de renda. Imdveis com tais caracteristicas sdo, geralmente,
comercializados de acordo com a capacidade que possuem de auferir beneficios economicos,
que sdo observados sob a forma de retorno sobre o capital investido pelo comprador.

Premissas

Em vista do cenario atual da pandemia de COVID-19 e suas consequéncias nos segmentos alvo
do Fundo, as premissas assumidas neste Estudo contemplam a permanéncia deste cenario
durante o ano de 2021. A escolha dos segmentos alvo do Fundo pela Gestdo foi pensada de
forma a explorar teses de iméveis resilientes dentre os segmentos de atuagao do Fundo. Nos
segmentos mais afetados pela pandemia que sdo varejo e educacao, a Gestao buscou iméveis
com contratos mais defensivos, sendo eles da modalidade atipica, com locatarios de bom risco
de crédito, multas elevadas em decorréncia da saida do inquilino ou facilidade de adaptacao
do imével para outros usos.

O resultado do Fundo serd preponderantemente proveniente do recebimento dos valores das
receitas dos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, bem como os eventuais
rendimentos oriundos de aplica¢des nos Ativos Financeiros (ativos de renda fixa ou carteira de
fundos imobiliarios), excluidos os custos relacionados, bem como as despesas financeiras, as
despesas ordinarias e extraordinarias do Fundo e as demais despesas previstas no Prospecto e
no regulamento do Fundo (“Regulamento”) para a manuten¢édo do Fundo, em conformidade
com a regulamentacao em vigor.
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Premissas Macroecondmicas

Os indexadores macroecondmicos utilizados, quando aplicaveis, foram retirados do Relatdrio
de Mercado Focus emitido pelo Banco Central no dia 19/03/2021 e estdo descritos na tabela

abaixo:
2021 2022 2023 2024

IPCA 4,71% 3,51% 3,25% 3,25%
IGP-M 11,89% 4,07% 3,78% 3,50%
SELIC 5,00% 6,00% 6,00% 6,00%

Premissas de Receita

A Receita dos ativos ja existentes no portfélio foi projetada considerando as receitas
efetivamente contratadas sem qualquer premissa de crescimento real, nem locagao adicional
de espagos vagos (a vacancia financeira atual deste portfolio inicial pretendido estd em 2,5%
da receita potencial total, concentrada no imével de laboratdrios farmacéuticos).

O volume financeiro nao investido em imoéveis, seja temporariamente durante o periodo entre
a captacao de recursos e efetivo investimento ou permanentemente como a reserva de caixa do
Fundo, sera aplicado preferencialmente em investimentos em renda fixa ou fundos
imobiliarios, conforme Politica de Investimentos do Fundo. A rentabilidade considerada para
essas aplicagdes em renda fixa ou fundos imobilidrios de alta liquidez.

Premissas de Capex

O Capex sera destinado a custos de manutengao e benfeitorias dos ativos e é estimado um custo
de 0,5% da receita de aluguel dos imdveis.

Taxa de Administracido
De acordo com o disposto no Regulamento do Fundo e de acordo com o Patriménio Liquido

atual do Fundo e o volume da Oferta, sera devida a Administradora uma remuneragdo de
acordo com a tabela abaixo:

Até R$ 500 milhdes 0,95% a.a.
Sobre o valor que execeder R$ 500 milhdes até R$ 1 bilhao 0,85% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 1 bilhao 0,75% a.a.
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Na taxa estdo inclusas, além da remuneracdo do Administrador, a remuneragao dos seguintes
prestadores de servigos do Fundo: (i) Gestor; (ii) Escriturador; e (iii) Custodiante.

O Gestor, a partir do 12 (primeiro) més completo apds a data de liquidagao da Oferta, por 2
(dois) periodos consecutivos de 12 (doze) meses, por sua mera liberalidade, ndo recebera 50%
da parcela da Taxa de Administragdo a que faz jus pela prestagao dos servicos de gestao da

carteira do Fundo, caso os rendimentos mensais distribuidos aos cotistas do Fundo nao atinjam:

(i) na hipétese de captagdao do montante base da Oferta, o montante de R$ 0,6458 por Cota (1/12
do rendimento anualizado de R$ 7,75 por Cota), e (ii) na hipdtese de nao captagao do montante
base da Oferta, o montante de R$ 0,6250 por Cota (1/12 do rendimento anualizado de R$ 7,50
por Cota), observado o quanto previsto nos paragrafos abaixo.

A taxa de gestdo sera paga a cada més em que for realizado o pagamento de rendimentos
mensais aos cotistas do Fundo no montante de R$ 0,6458 por Cota (1/12 do rendimento
anualizado de R$ 7,75 por Cota) ou R$ 0,6250 por Cota (1/12 do rendimento anualizado de
R$ 7,50 por Cota), conforme o caso, observado que, caso, no acumulado dos meses de cada
periodo, o valor acumulado seja inferior a proporgao de R$ 7,75 por Cota ou R$ 7,50 por Cota,
conforme o caso, a taxa de gestao deixara de ser paga até que, no acumulado do periodo, tenha
ocorrido a distribuicdo de rendimentos aos cotistas do Fundo proporcionalmente igual ou
maior que R$ 7,75 por Cota ou R$ 7,50 por Cota, conforme o caso.

Caso, ao final do respectivo periodo de 12 (doze) meses (i) os rendimentos distribuidos pelo
Fundo sejam superiores a R$ 7,75 por Cota ou R$ 7,50 por Cota, conforme o caso, e (ii) o Gestor
tenha recebido remuneracao inferior aquela a que faz jus no mesmo periodo, o Fundo pagara
ao Gestor o valor da taxa de gestdao que deixou de ser paga ao longo do respectivo periodo,
contanto que o rendimento do periodo de 1 (um) ano por Cota, apds o pagamento da taxa de
gestdo devida, ndo seja inferior a R$ 7,75 por Cota ou R$ 7,50 por Cota, conforme o caso.

Caso, ao final do respectivo periodo de 12 (doze) meses (i) os rendimentos distribuidos pelo
Fundo sejam inferiores a R$ 7,75 por Cota ou R$ 7,50 por Cota, conforme o caso, e (ii) o Gestor
tenha recebido taxa de gestao do Fundo referente ao mesmo periodo, o Gestor restituira ao
Fundo, o valor necessdrio para que o rendimento anual por Cota, apds devolucio da
remuneracao, seja de R$ 7,75 por Cota ou R$ 7,50 por Cota, conforme o caso, limitado a 50%
(cinquenta por cento) do montante total a que o Gestor faz jus da Taxa de Administracdo do
Fundo no respectivo ano.

Os 50% remanescente da parcela da Taxa de Administracdo a que o Gestor faz jus pela
prestagao dos servigos de gestao da carteira do Fundo serao cobrados normalmente, na forma
prevista no Regulamento do Fundo, independentemente do rendimento distribuido pelo
Fundo.

O COMPROMISSO ACIMA DESCRITO NAO REPRESENTA E NEM DEVEM SER
CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

Despesas Adicionais
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Com relagdo as outras despesas operacionais recorrentes do Fundo, foi considerada uma
despesa equivalente a 0,15% a.a. do market cap do Fundo. Dentre as despesas, estao incluidas
taxas de fiscalizagao da CVM, taxa da B3, custo CETIP/SELIC, auditoria, custos de publicagdes,
laudos de avaliagao periddicos dentre outras. Foi considerada também uma despesa de 1,0%
sobre as receitas dos imdveis a titulo de asset management, i.e., gestao das locagdes, emissao
de boletos, cobranga, entre outros.

Custos Adicionais

Foram considerados ainda os custos de aquisi¢do dos iméveis que incluem ITBI e despesas
com diligéncia e advogados. Na média das novas aquisicdes, os custos de aquisi¢ao totalizam
3,5% do prego dos ativos.
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Cenarios

Apresentamos na sequéncia o estudo de viabilidade para trés cenarios: (i) Cendrio 1, no qual é
captado o volume base da oferta de R$ 350 milhdes, (ii) Cenario 2, no qual é captado o volume
base da oferta e o lote de adicional, totalizando R$ 420 milhdes e (iii) Cenario 3, no qual é
captado o volume minimo da oferta de R$ 185 milhoes.

(i) Cenario 1

No cendrio 1, foi refletida uma captacao total de R$ 350 milhdes, equivalente ao valor da
oferta Base.

Nesta hipotese, considerou-se a aquisi¢do dos Ativos Imobilidrios Laboratorio Alta, Zé
Delivery (Ambev), Anhanguera Campinas, Laboratdrios Farmacéuticos SP, SLB Anima RS,
Escola DF e Grande Center, aquisi¢des estas que poderdo se dar diretamente ou por meio da
aquisicao de agdes ou quotas de sociedade cujo proposito seja investimentos em Iméveis ou
em direitos reais sobre Iméveis, e que totalizardo um investimento de aproximadamente
R$ 437,5 milhdes, a um yield de primeiro ano médio de 7,8%, sendo que os recursos
provenientes da Emissao e da Oferta serao utilizados da seguinte forma:

a) o montante de R$ 290,3 milhdes, o equivalente a um percentual de, aproximadamente,
82,9% (oitenta e dois inteiros e nove décimos por cento) dos recursos provenientes da
Oferta sera destinado para o pagamento das parcelas a vista dos Ativos Imobiliarios
acima mencionados, incluindo seus custos de aquisi¢ao, tais como ITBI e despesas com
diligéncia, sendo certo que parte do preco de aquisicio de um ou mais Ativos
Imobiliarios sera paga de forma parcelada, ndo tendo sido considerados, portanto, os
recursos captados no ambito da Oferta;

b) o montante de R$ 12,1 milhdes, o equivalente a um percentual de, aproximadamente,
3,5% (trés inteiros e cinco décimos por cento) dos recursos provenientes da Oferta sera
destinado ao pagamento dos custos da Oferta; e

Q) o saldo remanescente dos recursos, apds a conclusao das aplicagdes descritas acima,
estimado em, aproximadamente, R$ 47,6 milhdes, equivalente a um percentual de,
aproximadamente, 13,6% (treze virgula seis por cento) dos recursos provenientes da
Oferta, sera mantido como reserva de caixa do Fundo para pagamento de parcelas a
prazo dos imdveis e eventuais necessidades.

A receita projetada foi calculada considerando os valores atuais dos contratos de locagao, sem
considerar crescimento real na data de vencimento dos contratos, nem locagao de espagos
vagos. A seguir apresentamos o fluxo de caixa anual do cenario analisado. As informagdes
sao demonstradas com base na cota do valor da Emissao de R$ 100,00.
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Valores em RS milhdes Anol Ano2 Ano3 Anod AnoS
Fonles e Usos

Recursos da Oferta 3500 - - ]

Alavancagem 100,0 S = 5

Aquisigio de Ativos - 4165 -21,0 !

Custo de Aguisigio - -15,3 - -

Custos da Oferta -121 = = 3 e =
Capex - 02 02 02 02 02
Resultado Caixa Consolidado

Receita Operacional - 337 37,1 36,9 38.1 393
Despesa do Fundo - 26 -2,6 43 4.4 -4.4
Resultado Financeiro - 2.6 58 59 -6,7 74
Resultado Caixa Gerado 285 287 26,7 271 276
Resultado Caixa Distribuido 276 74 76 7.8 280
Resultado Caixa Distribuido/Cota 79 78 7.9 80 20
Yield/Cota de Emissio (%a) 7.9% 7,8% 79% B0% 8.0%
Yied Médio (5 Anos) % 7.9%

IRR Cotista da Emissio (10 anos) (%a) 11,9%

8,20%
8,10% 8,0%
8,00% ol
S _ 3% 7,9% .
7.00% —LE%
7.70%
7,60%
7,50%

1 2 3 4 5

m Yield Distribuido/Cota de Emissdo (%)

== Yield Médio 5 Anos (%)

Com base nas premissas acima enumeradas, assume-se viavel a expectativa de alcangar uma
rentabilidade (yield) média em torno de 7,9% na média dos primeiros 5 anos, calculado sobre
a cota de emissdo no Cenrario 1.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.
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(ii) Cenario 2
O cenario 2 considera uma captacao do lote adicional, totalizando R$ 420 milhdes de oferta.

Neste cenario, considerou-se que o Fundo:

a) direcionara os recursos provenientes da Oferta para a destinagao descrita no item “a”
do Cenério I acima e aplicard o valor de, aproximadamente, R$ 70 milhdes para a
aquisicao de outro(s) Ativo(s) Imobilidrio(s) que venha(m) a ser selecionado(s) pelo
Gestor, observada a Politica de Investimento, de modo que tal(is) outro(s) Ativo(s)
Imobilidrio(s), juntamente com os ativos descritos no item “a” do Cenario I acima
gerem um yield médio de primeiro ano de aproximadamente 7,8%. Nesta hipétese, os
recursos do Fundo utilizados para pagamento das parcelas a vista dos Ativos
Imobiliarios mencionados neste item, incluindo seus custos de aquisicao, tais como
ITBI e despesas com diligéncia, representam R$ 362,8 milhdes, o equivalente a um um
percentual de, aproximadamente, 86,4% (oitenta e seis inteiros e quatro décimos por
cento) dos recursos provenientes da Oferta, sendo certo que parte do preco de
aquisi¢do de um ou mais Ativos Imobiliarios sera paga de forma parcelada, nao tendo
sido considerados, portanto, os recursos captados no ambito da Oferta;

b) o montante de R$ 14,9, milhdes, o equivalente a um percentual de, aproximadamente,
3,5% (trés inteiros e cinco décimos por cento) dos recursos provenientes da Oferta sera
destinado ao pagamento dos custos da Oferta; e

9] o saldo remanescente dos recursos, apds a conclusao das aplicacdes descritas acima,
estimado em, aproximadamente, R$ 42,3 milhdes, equivalente a um percentual de,
aproximadamente, 10,1% (dez virgula um por cento) dos recursos provenientes da
Oferta, sera mantido como reserva de caixa do Fundo para pagamento de parcelas a
prazo dos imoveis e eventuais necessidades.

A receita projetada foi calculada considerando os valores atuais dos contratos de locagao, sem
considerar crescimento real na data de vencimento dos contratos.

303




VINC

Estudo de Viabilidade
12 Emissdo VIUR11

MAIO 2021

Valores em RS milhdes Ano? Ano3 Anod AnoS5
Fonles e Usos

Recursos da Oferta 420,0

Alavancagem 100,0 - -

Aquisigio de Ativos - -486,5  -21,0

Custo de Aquisicio - -17.8 -

Custos da Oferta -14.9 - - - - -
Capex - 0,2 0,2 -0,2 02 072
Resultado Caixa C lidad

Receita Operacional A 396 437 437 452 466
Despesa do Fundo - 3,1 =31 =52 <52 =52
Resultado Financeira - 3,0 59 59 -6,7 74
Resultado Caixa Gerado 335 347 32,6 333 340
Resultado Caixa Distribuid 326 33,0 334 344 34,7
Resultado Caixa Distribuido/Cota 7.8 7w 80 82 83
Yield/Cota de Emissio (%) 7,8% 7.9% 8,0% 8,2% 83%
Yied Médio (5 Anos) % 8.0%

IRR Cotista da Emissdo (10 anos) (%) 12,0%

8,40%

- 8,3%
830% 82%
8.20%
8,10%
=

8,00% e o SR 0%
7,90% 7,.9%

- Qo
7.80% 7.8%
7.70%
7.60%
7.50%

1 2 3 4 5

mm Yield Distribuido/Cota de Emissio (%)

=& "Yield Médio 5 Anos (%)

Com base nas premissas acima enumeradas, assume-se viavel a expectativa de alcancar uma
rentabilidade (yield) média em torno de 8,0% na média dos primeiros 5 anos no Cenrario 2.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.
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(iii) Cenario 3

O cendrio 3 considera uma captagdo total de R$ 185 milhdes que reflete o valor da oferta
minima.

Nesta hipotese, foi assumido que o Fundo:

a) adquirira os Ativos Imobiliarios Laboratdrio Alta, Anhanguera Campinas, Escola DF
e Grande Center, aquisi¢des estas que poderao se dar diretamente ou por meio da
aquisi¢do de agdes ou quotas de sociedade cujo propdsito seja investimentos em
Imoéveis ou em direitos reais sobre Imodveis, e que totalizardo um investimento de
aproximadamente R$ 167 milhdes, a um yield de primeiro ano médio de 7,3%, sendo
que os recursos provenientes da Emissao e da Oferta utilizados para aquisi¢do destes
imoéveis, desconsiderando parcelas a prazo, representam R$ 174 milhdes, o equivalente
aum percentual de, aproximadamente, 94% (noventa e quatro por cento) dos recursos
provenientes da Oferta;

b) o montante de R$ 5,8 milhdes, o equivalente a um percentual de, aproximadamente,
3,1% (trés inteiros e um décimo por cento) dos recursos provenientes da Oferta sera
destinado ao pagamento dos custos da Oferta; e

) o saldo remanescente dos recursos, apos a conclusao das aplicagdes descritas acima,
estimado em, aproximadamente, R$ 5,3 milhdes, equivalente a um percentual de,
aproximadamente, 2,9% (dois virgula nove por cento) dos recursos provenientes da
Oferta, serd mantido como reserva de caixa do Fundo para pagamento de eventuais
necessidades.

A receita projetada foi calculada considerando os valores atuais dos contratos de locagao, sem
considerar crescimento real na data de vencimento dos contratos.

305



VINC

Estudo de Viabilidade
12 Emissdo VIUR11

MAIO 2021

Valores em RS milhdes Ano? Ano3 Anod

Fontes e Usos

Recursos da Oferta 185,0

Alavancagem : e Z - =

Aquisigio de Ativos - -168,0 - - -

Custo de Aquisigio - 5,9 - - -

Custos da Oterta 5.8 = = . - -
Capex - 0.1 0,1 0,1 0.1 0,1
Resultado Caixa Consolidado

Receita Operacional - 146 15,1 151 156 16,1
Despesa do Fundo - 1.3 -14 2.2 23 23
Resultado Financeiro = 03 03 03 03 03
Resultado Caixa Gerado 135 150 132 137 142
Resultado Caixa Distribuida 135 13,7 14,0 14,1 14,2
Resultado Caixa Distribuido/Cota 7.3 7.4 75 7.6 7.7
Yield/Cota de Emissio (%) 7.3% 7A4% 7.5% 7.6% 7%

Yied Médio (3 Anos) %

=
#

IRR Cotista da Emissio (10 anos) (%) 10,3%

7,80%
7.70% %
7,60% 7,5%

7.50%

~1
&2

7,40%
7,30%
7,20%

7.3%

7,10%
1 2 3 4 5
m Yield Distribuido/Cota de Emissio (%)

e Yield Medio 5 Anos (%)

Com base nas premissas acima enumeradas, assume-se viavel a expectativa de alcancar uma
rentabilidade (yield) média em torno de 7,5% na média dos primeiros 5 anos no Cenrario 3.

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.
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COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

Laudo de Avaliacao
9316/21

Preparado para: VINCI REAL ESTATE GESTORA DE
RECURSOS LTDA.

Referéncia: Rua Grande, 415 - Centro - Sao Luis - MA

Fevereiro, 2021

Accelerating success.
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COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL Colliers

09 de margo de 2021
VINCI REAL ESTATE GESTORA DE RECURSOS LTDA.

Referéncia: Laudo de Avaliagdo de um imével comercial localizado em Sao Luis - MA

Enderego: Rua Grande, 415~ Centro - S3o Luis - MA

De acordo com a proposta n* 7768/21, assinada em 14 de janeiro de 2021, a Colliers vistoriou
o imbvel mencionado acima, na data de 03 de fevereiro de 2021, vistoria esta realizada por
Ednilson Saraiva e, procedeu-se 4 anjlise a fim de estimar seu Valor Justo para Venda a fim
de balizar tomada de decisao do cliente, de acordo com a CVM 400,

Com base nas andlises realizadas, a Colliers apresenta suas conclusdes consubstanciadas
neste Laudo de Avaliagao.

Na hipétese de ocorrer dividas scbre a avaliag3o e/ou metodologia, a Colliers esta a disposicao
para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL.

CREA 0931874

Fabio Sodeyama
CREA 5.062.467.870
Manager| CIVAS
Responsavel Técnico

Accelerating success.
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Colliers

1. SUMARIO EXECUTIVO

IMOVEL COMERCIAL EM SAO LUIS - MA

Solicitante:

Finalidade e Uso Pretendido:

Data de Referéncia:
Data da Vistoria:
Enderego:
Municipio:

Area Bruta Locavel:
Tipologia do Imével:

Metodologias:

Valor Justo para Venda:

VINCI REAL ESTATE GESTORA DE RECURSOS LTDA.

Estimativa do Valor Justo para Venda, para balizar
tomada de decis3o do cliente, de acordo com a CVM
400,

Fevereiro de 2021

03 de fevereiro de 2021

Rua Grande, 415 - Centro

520 Luis - MA

7.509,95 m? (conforme Capitulo 3 deste laudo)
Comercial

Capitalizaggo de Renda

R$ 38.000.000,00

(Trinta e oito milhdes de reais)

Grau de Fundamentagao Obtido:  Grau |l
Grau de Precisdo Obtido: Nao Aplicavel
colliers.com.br
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2. TERMOS DA CONTRATAGAO

De acordo com a proposta n* 7768/21, assinada em 14 de janeiro de 2021, a Colliers
International do Brasil (“Colliers”) realizou a avaliacdo do imével, localizado na Rua Grande, 415
- Centro - S&o Luis - MA, para a data-base Fevereiro de 2021 para VINCI REAL ESTATE
GESTORA DE RECURSOS LTDA., doravante chamado “Cliente”.

A Colliers entendeu que a Cliente necessitava de uma avaliacao para balizar tomada de decisao
do cliente, de acordo com a CVM 400, do referido imével localizado em Sze Luis - MA, de
acordo com o escopo estabelecido na supramencionada proposta aceita pelo Cliente, com a
anélise das informacdes e dos documentos solicitados (expostos nos anexos deste laudo) ac
Cliente € recebidos pela Colliers, banco de dados interno da Colliers, entrevistas com o Cliente,
visita técnica ao imével e a regiao onde se localiza o imével, pesquisas e entrevistas com
participantes do mercado e de o6rgdos publicos e realizacdo de célculos, foi realizada a
elaboragao deste relatdrio contendo toda a informacgao verificada e os célculos realizados.

A Cliente solicitou & Colliers a estimativa do Valor Justo para Venda. Portanto este documento
foi preparado para auxiliar a Cliente no processo de balizar tomada de decis@o do cliente,
considerando as praticas e padrdes profissionais aplicaveis de acordo com a Norma Brasileira
de Avaliacdes NBR-14.653 da ABNT - Assaciagdo Brasileira e Normas Técnicas, e também da
CVM - Comiss&o de Valores Mobiliarios, em todas as suas partes, além dos padrdes de conduta
e ética profissionais estabelecidos no Red Book em sua edicdo 2014 editada pelo Roya!
Institution of Chartered Surveyors (“RICS") e nas normas do International Valuation Standards
Council (“IVSC"), nos seus pronunciamentos 107 - Scope of Work, 102 - Implementation e 103
- Reporting.

O trabalho foi desenvolvido, entdo, a fim de avaliar o ativo e, para tanto, adotou-se o método da
Capitalizag@o de Renda.

A hase de valor adotada foi 2 do Valor Justo para Venda, definido pelo Red Book corme:
Valor Justo para Venda

"0 valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliagdo
entre um comprador e um vendedor dispostos, em uma transagdo normal de mercado, depols
de um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com

prudéncia e sem compulsao. !

Este laudo de avaliagéo reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que sdo relevantes na sua area de atuacdo e em sua regido

‘Tradugém livre para "Market value is the estimated amount for which an asset or liability should exchange on the
valuation date between a willing buyer and a willing seller in an arm's length transaction, after proper marketing and
where the parties had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion.” - Red Book.

colliers.com.br
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Colliers

geografica, assumindo-se que sdo independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

0O Cliente concorda e aceita todos os termos dispostos nos capitulos referentes aos
“Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes” e "Condigdes e Termos de Contratacao”.

0 Cliente quando do recebimento do Relatorio reconhece que conduzira sua propria analise e
tomara a sua decisdo, quanto a prosseguir ou nao com a transagao de forma independente, ndo
imputando responsabilidade a Colliers.

colliers.com.br
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3. DOCUMENTAGAO RECEBIDA

Foram solicitados ao Cliente os seguintes documentos:

e Matriculas do(s) imovel(is) (RGD, preferencialmente atualizadas;

e Escritura Publica ou Instrumento Particular de Venda e Compra do(s) imével(is);
e Contrato de locagao do(s) imovellis);

e Rent roif atualizado do(s) imévellis);

e Planta do(s) imével(is) com quadro de éreas;

e Notificacdo de Lancamento do IPTU - exercicio atual.

A Colliers recebeu os documentos listados abaixo:

o (opia dos contratos do imével;
e Plantas de arquitetura.

Apbs a analise dos documentos recebidos no tocante as dimensdes do terreno e a existéncia
de interferéncias fisicas que afetem seu valor, os principais dados estdo resumidos na tabela
abaixo:

Documento Area Locavel Total

Plantas de arquitetura 7.509,95 m?

Foram adotados para esta avaliagdo os seguintes dados:

e Area Locavel Total: 7.509.95 m?, conforme Plantas de Arquitetura.

colliers.com.br
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4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZACAO

Endereco:

Cidade - Estado:

Densidade de Ocupagdo:

Padrao Econdmico:

Categoria de Uso Predominante:
Valorizagao Imobiliaria:
Vocagao:

Acessibilidade:

PONTA DO FAROL
SAD MARCOS

FONIA DARTIA

JARDIM
RENASCENGA

» $0 Luis Snopping Q)
SAD FRANCISCO

LIBERDADE
M o
“ N - < :
5 \ oo ds e Q)
A

i
). FLORESTA

CENTRO UOA VISTA

s A

Rua Grande, 415 - Centro

530 Luis - MA
Médio
Médio - Baixc
Comercial
Estavel
Comercial
Boa
D0 CALHAY
Parque
Eulodual COHAJAR
do Sivig do PARQUE
3 ATHENAS
COHASFRMA It
A‘i
% COMAMA

EN
A l“w\w
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MONTE CASTELO

va

AREINHA

VILA PAUMEIRA:

APEADOURO

JOR00A

CANTINHO

JARDIM
ELDORADO

> TURU

o Anil Shopping Q

SANTOS
DUMONT

FIGURA 1 - MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO - FONTE: SiTE GOOGLE MAPS

COMAG ANH

colliers.com.br
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4.2 DESCRICAO DO ENTORNO

Localizado em uma regido com ocupagdo mista, com consolidagéo residencial e atividades
comerciais estabelecidas nas principais avenidas. O entorno imediato do imével apresentauma
grande quantidade de iméveis focados na atividade varejista, imoveis histéricos/culturais e
imoveis residenciais. A maior parte das residéncias € unifamiliar de padrao medio-baixe.

{0 imdvel tem boas condicdes de infraestrutura urbana e possui bom acesso ao andar térreo
tantc pela Rua Grande, quanto pela Rua Sao Jodo e a Rua das Flores e para o primeiro
pavimento pela Rua da Paz. O transporte publico mais proximo esté na Praga Joao Lisboa, a
cerca de 500 metros do imével.

Resumidamente, o entorno possui as seguintes caracteristicas:
Disténcia do Centro No Centro

Rede de Telefonia; Rede de Energia Elétrica; Rede de Agua
Potavel, Gas Canalizado, Rede de Fibra Otica, Rede de Coleta
de Esgoto; lluminagdo Publica; Pavimentacdo, Guias e
Sarjetas, Coleta de Lixo

Melhoramentos Puablicos:

0 ponto de 6nibus mais préximo fica a cerca de 500 metros

ransporie Pakcn: do imovel e & o Gnico modal de transporte pablico disponivel

Principais Vias de Acesso:  Rua Grande, Rua Sdo Joao, Rua das Flores e Rua da Faz.

Atividades Econdmicas em Comércio pequeno € grande porte, edificios
um Raio de 500m: histéricos/turisticos, edificios residenciais horizontais

Biblioteca Publica Benedito Leite, Gindsio Costa Rodrigues,
Pontos de Destaque: Praca da Deodoro, Praca Jodo Lisboa, FEME, Terminal
Rodoviério Praia Grande

colliers.com.br
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4.3 ZONEAMENTO

A definicdo do zoneamento é realizada pelo poder publico e tem como principal objetivo definir
0 que e quanto pode ser construido sobre determinado terreno.

0 zoneamento no qual determinado imével se enquadra est4 intrinsicamente ligado ao valor da
parcela de seu terreno, uma vez que um dos conceitos para se definir seu valor € a partir da
renda que ele pode gerar.

Posto isso, de acordo com o zoneamento do municipio de S&o Luis, que ¢ regido pela Lei n’
3.253/1993, o imével em estudo se encontra em uma Zona de Preservacdo Historica - ZPH,
conforme mapa abaixo:

Figura 4 - Mapa de Zoneamento - Fonte: Prefeitura de Sao Luis.

Conforme descrito nesta lei, toda e qualguer mudanga de atividade ou instalagdo de novos
Imodveis tombados isoladamente e nos imoveis localizados nas areas tombadas e na Zona de
Preservagao Histérica s6 podera ser feita mediante prévia consulta aos 6rgaos técnicos
competentes.

colliers.com.br
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5. CARACTERIZAGAO DA PROPRIEDADE

5.1 DESCRICAQ DO TERRENO

O imével comercial possui as seguintes caracteristicas:

Aproximadamente 50 metros de frente para a Rua Grande,
aproximadamente 20 metros de frente para a rua Antonio

Frente: Rayol, aproximadamente 20 metros de frente para a Rua das
Flores, aproximadamente 30 metros de frente para a Rua da
Paz

Configuracdo: Irregular

o O terreno recebe os servigos de infraestrutura basica citados

’ no item 4.2 Melhoramentos Ptblicos
Acesso: Rua Grande, Rua Sao Jo&o, Rua das Flores e Rua da Paz.
Topografia: Irregular

Sobre o terreno encontra-se construido o Shopping Colonial,
de Sao Luis. Sendo um conjunto composto por 12 lojas, entre

Aproveitamento 25,69m? e 1.792,32m?. Pode-se dizer que o terreno esta
aproveitado de forma eficiente para a finalidade com a qual
foram projetadas as construgdes.

Vi & e Al
7 4 — ! . 7 ;

FIGURA S ~ DELIMITACAO APROXIMADA DO PERIMETRO DO TERRENO ~ FONTE: GOOGLE EARTH PRO
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5.2 DESCRICAO DAS CONSTRUCOES

As principais caracteristicas da construgao estdo descritas abaixo:

Tipologia do Imovel: imovel comercial

Area Construida N/I

Area Bruta Locével 7.509,95 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)
Estrutura: Cancreto - moldado in loce

Piso: Porcelanato

Paredes: Gesso com pintura

Forro modular na érea de vendas e laje aparente nas é&reas

Forro: ;
técnicas
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6. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Panorama Geral

Apbs o primeiro ano do novo governo, o Brasil teve em 2019 um ano de crescimento auténtico,
mas com atividade econdmica em recuperagao. A expectativa de crescimento do PIB (Produto
Interne Bruto) e a contencao da inflag&o pelo atual governo traziam perspectivas com otimismo
em 2020,

Estas projecdes se baseavam no resultado favoravel proporcionade pela aprovagao da reforma
da previdéncia, apesar de que, de forma isolada, ela nao configura garantia de um cenério de
prosperidade econémica.

Porém, o délar chegou a ultrapassar R$ 5,90 no més de maio de 2020, recorde nominal de
fechamento, em um movimento de alta que vem desde julho de 2019, que se intensificou no
inicio do més de margo em virtude da pandemia do Covid-19 que chegou ao pais. Atualmente,
esta na relacdo de US$ 1,00 para R$ 5,30, com previsdo de R$ 4,98 e R$ 4,85 para 2022 e
2023, respectivamente.

No inicio do primeiro trimestre, a taxa de desemprego ainda vinha apresentando tendéncia de
reducdo desde 2018, para que o mercado de trabalho atingisse a meta de recuperar os 3
milhdes de postos formais perdidos nos ultimos 3 anos e retornar ao nivel de emprego pré-
crise até meados de 2021. No entanto, apos as medidas de isolamento necesséria a contengao
da epidemia do Covid-19, estes nimeros passaram a ser uma incognita e n3o ha, até este
momento, novas estimativas de prazos para a recuperagao do mercado em geral.

Quanto & inflacdo, 0 ano de 2020 fechou em 3,47%, sendo a projecio atual do IPCA (Indice de
Pregos ao Consumidor Amplo), segundo Relatério Focus do Banco Central, de 3,50% e 3,25%
em 2022 e 2023, respectivamente. A ociosidade da economia continua alta, impedindo o
crescimento dos pregos, mas a contengao da inflagdo permitiu que o Banco Central reduzisse
a taxa basica de juros aos niveis mais baixos da histéria, chegando a 4,25% em dezembro de
2019, a 3,00% em maio de 2021, e agora, a 2,00%, a taxa mais baixa da histéria. Para os dois
proximos anos, as projegdes sdo de 4,75% no primeiro e de 6,00% no segundo.

Com relagao ao PIB (Produto Interno Bruto), a previsdo de fechamento para o ano de 2020 é
de queda em torno de 4,05%, segundo o banco central. J& para os proximos anos é esperando
um crescimento préximo a 2,50%, de acordo com o Ultimo Relatério Focus.

A completa normalizagdo da atividade econdmica depende da disponibilidade de uma vacina
eficaz contra a Covid-19. Enquanto isso, a economia continuara demandando a continuidade de
programas de apoio a empresas e familias.

N 29 trimestre de 2020, o recuo mais intenso pelo lado da demanda foi registrado pelo
investimento: -15,5% frente ao trimestre anterior, com ajuste sazonal, condicionado pela
paralisacdo de projetos em andamento e o adiamento de novos planos. Outro aspecto
importante foi a intensidade da queda do consumo das familias, de -12,5%, se aproximando
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muito da retrag@o do investimento. O consumao do governo também teve importante impacto
contracionista (-8,8%, com ajuste).

0 namero total de ocupados (82 milhdes de pessoas em maio-julho/2020) representa queda
de 12,3% em relacdo ao mesmo periodo do ano passado. Os totais de rendimentos efetivamente
recebidos nesse periodo (R$ 185,6 bilhdes) é o menor desde 2012 e representa queda de 13,3%
em relacdo ao mesmo periodo de 2019,

Por outro lado, as exportagoes cresceram sob a positiva influéncia da safra e do controle do
surto de corona virus na China, ac mesmo tempo que as importagdes recuaram 13,2% frente
ao trimestre anterior, descontada a sazonalidade.

O Relatorio Focus aponta para 5% de crescimento industrial em 2020, com projecdes menos
otimistas para 2022 e 2023, de 2,40% e 2,60%, respectivamente.

Panorama do Setor

No dltimo ano o setor varejista composto pelas lojas de departamentos e redes de Shopping
Centers, que dependem de um grande fluxo de pessoas, foram diretamente impactados de
forma negativa pela crise do corona-virus devido as condicoes de distanciamento social e
restricées do comércio, em contraposicdo ao s-commerce que apresentou um aumento
significativo do volume de vendas.

Segundo a Gltima divulgagdo do IBGE, apesar do cenério incerto, o setor varejista nacional
encerrou o ano de 2020 com aumento de 1,2% no volume de vendas em relagdo a dezembro
de 2019.

Quanto ao setor varejista ampliado, que engloba veiculos, autopecas e materiais de construcao,
para 0 mesmo periodo mencionado, houve uma queda de 1,5% no volume de vendas.

No &mbito nacional, as atividades com os melhores resultados de volume de vendas s3o as de
consumo de moveis, eletrodomésticos, perfumaria, artigos farmacéuticos, hiper e
supermercados. Sendo este um reflexo do regime de trabalho home office e do auxilio
emergencial como suparte financeiro cedido pelo Governo Federal aos trabalhadores informais.

As atividades que demonstraram os piores resultados nos volumes de vendas estdo
relacionadas ao consumo de livros, papelaria, vestuario e equipamentos de informatica, além
de veiculos, autopegas do setor varejista ampliado.
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Volume de vendas no comércio varejista (Indice base fixa (2014=100)), janeiro 2000 - dezembro 2020

& Brasil

Volume de vendas no comércio varejista (indice base fixa (2014=100)), janeiro 2000 - dezembro 2020

* Sio Paulo
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Mercado Imobiliério Local

As alteraces no comportamento cotidiano e no padrao de funcionamento de servigos causadas
pela pandemia do Covid-19 tiveram influéncia no mercado local, mas demonstram forte
recuperacao nos ultimos meses.

Apesar de o imovel como um todo ser Unico existem outras oportunidades de lojas vagas no
entorno, sendo o mercado de iméveis comerciais do setor de varejo caracterizados por uma
grande disponibilidade de ofertas, com reducdo dos valores, em que os proprietérios dos
iméveis precisam de uma maior flexibilidade para negociacdo no momento de fechar negocio.

Analisando o mercado de varejo, em relacdoe a liquidez do imovel, sua boa localizagdo com alta
exposigao aos pedestres, alem das caracteristicas como estado de conservacdo em relagao a
ocupacgdo circunvizinha, caracterizam um atrativo para consumidores e transeuntes. O
contexto socioecondmico atual é o principal fator que ndo favorece a comercializagao do imovel.

Pode-se estabelecer a seguinte relaco entre o imével e a situagdo do mercado atual:

Cendrio de Liquidez para Locagdo: Médio

Quantidade de Ofertas de Bens Similares Pequenz
para locagdo:

Prazo de Absorg¢do para Locagao: 18 meses

Cenario de Liquidez para Venda: Médio

Quantidade de Ofertas de Bens Similares Pequena

para venda:

Prazo de Absorgdo para Venda: 24 meses

Pablico-alvo: Incorporadores e investidores de grande

porte
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7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia aplicada no trabalho fundamenta-se nz NER-14653 - Norma Brasileira pare
Avaliacdo de Bens da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes
1: Procedimentos Gerais, 2:Imdveis Urbanos e 4: Empreendimentos.

No que foi cabivel, foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos - versao
2011, publicada pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia),
Departamento de Sao Paulo.

Este trabalho também estd de acordo com os padriies de conduta e ética profissionais
estabelecidos no Red Book em sua edicdo 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered
Surveyors ("RICS") e nas normas do International Valuation Standards Council ("IVSC™), nos
seus pronunciamentos 101 - Scope of Work, 102 - Implementation € 103 - Reporiing.

Foram observadas ainda as orientacdes da Instrucio CVM n” 472 de 31 de outubro de 2008 da
Comissdo de Valores Mobiliarics (CVYM), com as modificactes introduzidas pelas instrucdes
CVM N@ 478/09, 498/11, 517/1, 528/12, 554/14, 571/15, 580/16 e 604/18.

7.2 METODOLOGIA

Por se tratar de um imdvel com vocagdo para gerar renda através de sua locagdo, sua avaliagéo
foi realizada pelo Método da Capitalizagdo da Renda, sendo esta a principal ética pela qual os
principais investidores do mercado analisariam a propriedade.

Por este método determina-se o valor de venda do imével pela capitalizacdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, através da andlise de um fluxo de caixa descontado que
considera todas as receitas e despesas para sua operagao, descontado a uma taxa que
corresponde ao custo de oportunidade para o empreendedor, considerando-se o nivel de risco
do empreendimento.

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locagao, e ao término destes, seriam projetados contratos hipotéticos que substituiriam, na
mesma razao, 0s contratos vigentes. Neste trabalho, foi informado pelo cliente que o contrato
atual, que se encerra em 2023, sera renovado por mais 120 meses. Sendo assim, apés o
término do contrato vigente, consideramos uma renovagado automética nos moldes conforme
informado pelo cliente.
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7.3 VALOR DE VENDA

A estimativa do valor de venda do imovel foi realizada pelo Método da Capitalizagao da Renda,
através da analise de um fluxo de caixa descontado com periodo de 10 anos, no qual foram
consideradas todas as receitas e despesas para a operagao do imdvel, descentado a uma taxa
compativel com o mercado.

7.31 PREMISSAS

As premissas adotadas nesta avaliagao foram baseadas nas informacdes histéricas dos
iméveis avaliados.

7.3.2 RECEITAS OPERACIONAIS PROJETADAS

Baseado nas informagodes fornecidas pelo contratante, foi possivel projetar as receitas de
locag@o do empreendimento, como demonstrado na tabela abaixo, que ilustra os resultados
obtidos para o primeiro ano do fluxc:

Receitas projetadas

Aluguel minimo efetivo R$ 3.552.388,00
Potencial total de receitas R$ 3.552.388,00

Aluguel efetivo - Eo aluguel fixo pago pelo lojista, ndo havendo influéncia do nivel de vendas
ou eficiéncia operacional do locatario.

Tal receita foi projetada com base nas informacdes fornecidas pelo cliente onde, para os meses
de marco e abril sao projetadas receitas de R$ 190.000,00, a partir do més de maio até o
vencimento do conirato original, o valor retorna para o valor base corrigido pelo indice do
contrato (IPCA) considerando um desconto de 10% {conforme informado pelo cliente), sendo
assim, até o encerramento do contrato atual, em abril de 2023, foi considerado a quantia de
311.700,00.

Ap6s o vencimento do contrato inicial, também conforme informagao fornecida pelo cliente, foi
considerada uma renovacdo contratual, onde ficou definido um aluguel nominal de
R$ 175.000,00 por parte do inquilino atual, acrescido a essa receita o valor arredondado de
R$ 90.000,00 mensais provenientes das sublocagdes (valor definido com base nos contratos
vigentes do imovel.

Vacancia estrutural e inadimpléncia - A partir de maio de 2023, quando o proprietério passaré
a receber as receitas provenientes das sublocacdes feram projetadas vacancia estrutural de
5% e inadimpléncia de 2%.
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7.3.3 DESPESAS OPERACIONAIS PROJETADAS

Devido ao formato do contrato os encargos projetados, como manutengdo condominial e IPTU,
ficam a cargo do inquilino e por este motivo foram desconsiderados.

7.3.4 RECEITAS E DESPESAS NAQ OPERACIONAIS

Além das receitas e despesas operacionais apresentadas nos itens acima, projetou-se a
existéncia de despesas ndo operacionais conforme apresentado abaixo:

FRA - Fundo de Reposigao do Ativo - O fundo de reposicao de ativo corresponde a reserva de
caixa, provisionada com base na receita mensal de locacdo com a finalidade de promover obras
de melhoria e manuten¢do do imovel para manté-lo no padrao construtivo e estado de
conservagao atual.

Devido a sua recente reforma, considerou-se para este imével um FRA de 2,00% sobre o valor
locativo mensal, a ser provisionado desde o primeiro més do horizonte de anélise.

Comissdo de Venda - A remuneragdo do trabalho do consultor imobiliario responsével pela
venda do imével no final do horizonte de anélise corresponde a 2,00% do valor de venda.
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7.3.5 OUTRAS PREMISSAS

Além dos dados apresentados anteriormente, também foram consideradas as seguintes
premissas para a projecao do fluxo de caixa:

Horizonte de analise A propriedade foi avaliada considerando-se um
periodo de 10 anos a contar de marco de 2021.

Taxas de crescimento real de 1% a partir do segundo ano
aluguel
Probabilidade de renovatéria Conforme informado pelo cliente, o contrato atual, de

vigéncia até 2023, sera renovado por mais 10 anos,
com términoc em 2033, sendo assim o contrato
principal extrapola o horizonte de anélise, e ndo é
considerada probabilidade de renovatéria. Ja para as
lojas sublocadas, foi considerado uma probabilidade de
renovagao de 75%.

Caréncia inicial para novos contratos 3 meses

Fluxo de caixa projetado Baseado nas premissas acima apresentadas projetou-
se 0 fluxo de caixa anual da propriedade, que &
apresentado no anexo |l
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7.3.6  VALOR JUSTO PARA VENDA

O valor do ativo € equivalente ao valor presente liquido do fluxo de caixa da operacdo dos
conjuntos avaliados. A obtengdo do valor presente liquido do fluxo se d4 mediante a aplicagao
de duas taxas, a primeira delas & uma taxa de desconto que incide em todo periodo de anélise
e a segunda ¢ o Terminal Cap Rate, que simula a venda do ativo ao fim do periodo de analise.

Taxa de desconto A taxa de desconto de 9.00% a.a. utilizada na avaligdo
corresponde ao custo de oportunidade para um investidor
e é constituida por um investimento de baixo risco e o
prémio de risco resultante da consideracdo do risco do
mercado imobiliario, risco da propriedade e do risco de
conltrato.

Terminal cap rate Ao término do periodo de analise foi simulada a venda do
imovel através da aplicagdo de taxa de capitalizacdo de
saida do investimento (terminal cap rate), fixada em 8,50%
ao ano, calculada sobre o resultado operacional liquido
obtido no 10° ano de operagéo.

Baseado nas informagées acima, nas anélises realizadas e resultados contidos nesse relatério,
0 valor da propriedade ¢ em numeros redondos:

Valor Justo para Venda: R$ 38.000.000,00

(Trinta e oito milhoes de reais)
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8. APRESENTAGAOQ FINAL DE VALORES

Valor Justo para Venda: R$ 38.000.000,00

Por se tratar de um imovel com vocagado para gerar renda através de sua locacdo, o Método
da Capitalizagdo da Renda foi 0 método escolhido para avaliagdo do Valor Justo para Venda
pois através dele estima-se o valor de venda através da capitalizacdo da renda liquida possivel
de ser auferida pelo imovel, mediante a analise de um fluxo de caixa descontado, com premissas
aderentes a capitalizagao e cenarios vidveis representativos do mercado em que se insere,
sende esta principal oOtica pela gual os principais investidores do mercado analisariam a
propriedade.

Com base nas informacdes fornecidas, nas analises realizadas e nos resultados contidos neste
relatoric, apresenta-se o resultado para a data-base deste laudo:

Valor Justo para Venda: R$ 38.000.000,00

(Trinta e oito milhdes de reais)

Estes valores s3o baseados sobre a estimativa de periodo de exposicdo ao mercado
mencionada no item 6. Diagnostico de Mercado.
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9. TERMO DE ENCERRAMENT

Este trabalho foi realizado com iseng3o de animos, é independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo & composto por 22 (vinte e duas) folhas e 6 (seis) anexos.

S0 Paulo, 09 de margo de 2021

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASII

CREA 0931874

Fabio Sodeyama
CREA 5.062.467.870
Manager| CIVAS
Responsavel Técnico
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Vista externa do imdvel
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Vista externa do imével - Imovel a esquerda (Rua Grande)
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Valor Justo para Venda - Método da Capitalizagao da Renda

Graus de Fundamentacao no caso de uti

acdo do método d:

al
PARA IDENTIFICAGAO DE VALOR

italizagao da renda

ITEM Descrica
eserigae GRAU Il GRAU I GRAU T
Sintética, coma
. Ampla, com os elementos 2
Anélise operacional do apresentagao dos
1 ’ x combasenos ° °d
empreendimento bsicos
explicitados
Com base em anlise do .
° Com base em andlise .
. . processo estocastico para ° Com base em andlise
Andlises das séries histéricas o o deterministica para um :
2 as variaveis-chave, em ° qualitativa para um prazo
do empreendimento* ’ prazo miimo de 24 °
um periodo minimo de 36 e minimo de 12 meses
meses
5 | Andlise setoriale diagnéstico | De estrutura, cojuntura, D conra Sinétion da contura
de mercado tendéncias e conduta
4 Taxas de desconto Fundamentada Justificada X Abitrada
5 Escolha do modelo Probabilistico Deterministico Deterministico
associado aos cendrios
6 Estrutura basica do fluxo de Completa X Simplificada Rendas liquidas
Caxa
7 Cenérios fundamentados Miimo de 5 Miimo de 3 Miimo de 1
Simulagoes com Simulagao com Simulacio tica com
8 Andlise de sensibi apresentagao do identificagao de X ulag
) . variag@o em tomo de 10%
comportamento gréfico elasticidade por variavel
9 Anélise de risco Risco fundamentado Risco justificado Risco arbitrado
" $6 para empreendimento em operagao.
PONTUACAO 14
FUNDAMENTACAO GRAU (]
Para i de valor
GRAUS Il i 1
Pontos Minimos maior ouigual a 22 de13a21 de7at2
Méximo de 3 itens
em graus inferiores, Méximo de 4 itens .
. Minimo de 7 itens
Restriges admitindo-se no emgraus inferiores
o ) - ! atendidos
méximo umitem no oungo atendidos
Graul
Para i de
GRAUS Il i 1
Pontos Minimos maior ouiqual a 18 det1a17 de5a10
Maximo de 4 itens
em graus inferiores, Méximo de 4 itens .
. Minimo de 5 itens
admitindo-se no emgraus inferiores
o - ! atendidos
méximo umitem no oungo atendidos
Graul
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONTRATO DE CONSULTORIA
IMOBILIARIA COM FIM ESPECIFICO PARA LOCACAO E OUTRAS
AVENCAS, QUE ENTRE SI FAZEM, DE UM LADO, LOJAS LE BISCUIT S/A.,
E, DE QUTRO, A AREA IMOBILARIA LTDA., CONFORME ABAIXO
MELHOR SE DECLARA:

Pelo presente instrumento particular de contrato de consultoria imobilidria com fim especifico para
locagBio e outras avencas, comparecem as partes a seguir identificadas, de um lado, LOJAS LE BISCUIT
S/A, pessoa juridica de direto privado, inscrita no CNPJ/MF sob o n®. 16.233.389/0006-60, com
endereco na Av. Mdrio Leal Ferreira, 1254, Brotas, Salvador, Bahia — CEP n®. 40.285-600, neste ato
estando representada nos termos de seu estatuto social, adiante identificada apenas como
CONTRATANTE e, de outro lado, AREA IMOBILIARIA LTDA., pessoa juridica de direto privado, com
sede em 530 Luis/MA, na Avenida Grande Oriente, n® 2, Qd. 32, Jd. Renascenca, CEP n®. 65.075
180, inscrita no CRECI/MA sob o n? J-284 e no CNPJ/MF sob o n® 10.976.569/0001-40, neste ato
representada por seu sécio-gestor, Sr. JOSSENILSON DINIZ ALVES, brasileiro, casado, presdrio,
portador da C.I. n?. 291832620057 GESP/MA e do CPF/MF n?, 268.313.143 53, residente e domiciliado
nesta cidade, doravante denominada apenas CONTRATADA, partes estas que tém entre si justo e
contratado o que segue:

DAS DECLARAGOES DE VONTADE

CLAUSULA PRIMEIRA - Através do presente Instrumento, as partes (CONTRATANTE ¢ CONTRATADA)
apos terem conhecimento prévio do texto deste contrata e compreensdo do seu sentido e alcance, tém

justas e ac op dido que este negdcio juridico se regulard pelos
principios da probidade e da boa-fé, i as cliusulas e condicdes aqui contidas.
CLAUSULA SEGUNDA -0 [ de Itoria imobiliaria com fim especifico para locagio

@ Outras avencas, tem o seu amparo na Lel 6.530, Art. 20, Item I1l, de 12/05/78, na Resolugdo COFECI n*
A458/95, de 15/12/95 e nos Artigos 722 a 729 do Cédigo Civil Brasileiro

CLAUSULA TERCEIRA - A CONTRATANTE declara que ndo existe nenhum impedimento de
ordem legal e/ou fitica que impossibilite a promessa e/ou mais ainda, a locagdo e a posse
em si, sobre os imaveis (lojas comerciais) objetos deste contrato, de forma mansa e pacifica,
ou mesmo que coloquem em risco as obrigacdes naturais decorrentes de uma eventual
locagdo;

Pardgrafo lnico. A CONTRATANTE declara que se responsabiliza de forma exclusiva por

todas as informagdes p das acerca dos i is objetos do presente contrato.
DO OBJETO
CLAUSULA QUARTA - O objeto do p instr éac ltori bilidria com fim especifico

para a locagdo das lojas existentes no antigo SHOPPING COLONIAL, localizado na Rua Grande, no centro
antigo e comercial da Cidade de Sio Luis/MA, de posse da CONTRATANTE e que serd reformado e
readequado como centro comercial pela mesma. As partes desde Jé definem o projeto em questio
como sendo “PROJETO GRANDE RUA®, definicdo que perdurard durante o periodo de sigilo ou até a
definicdo do novo nome comercial do empreendimento, localizado na Rua Oswaldo Cruz, 415, Centro,
Sdo Luis, methor descrito como sendo:

1= 21 (vinte uma) unidades, com as stragens: LOJA 02 —48,42m?; LOJA 03 - 81,32m?; LOJA
04 -67,53m; LOJA 05 - 298,26m’; LOJA 06 — 80,47m?; LOJA 07 - 670,00m?; LOJA 08 - 194,00m?; LOJA

CONTRATD DF PLANIANCNTO 08 0C7/2012_U3_Projes Grange oy - ‘/
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09 - 80,00m’; LOJA 10 - 133,00 m?; LOJA 11 — 40,00m*; LOJA 12 — 40,00 m*; LOJA 13 - 33,00m*; LOJA
14 - 33,00m%; LOJA 15 - 33,00m’; LOJA 16 — 33,00m7; LOJA 17 - 33,00m%; LOJA 18 — 36,00m?; LOJA 19
= 36,00m?; LOJA 20 - 36,00m’; LOJA 21 — 36,00m?; LOJA 22 - 36,00m’, Tudo devidamente distribuido,
conforme projeto desenvolvido pela CONTRATANTE.

CLAUSULA QUINTA - 0s atos de planejamento comercial necessarios para a locagdo, bem como, o ato

de locagio em si, das lojas do empreendimento acima descrito serio d idos com excl

pela CONTRATADA, que, para tanto, a seu livre & exclusivo critério, poderd convidar outras imobiliarias
p i has a este para lhe auxiliar nas locagdes em questio.

| = As partes definem que por servi¢o de © ia imobilidria se todo e ato

praticado pela CONTRATADA, necessdrio para a execucdo do objetc deste contrato, tal como:

a) PLANEJAMENTO DAS LOCAGOES - Consultoria de mercado/comercial necessdria para a
elaboragdo de todo e quak projeto arqui 0 efou de ia, tal como
acabamentos, modelagens, cores, espacos em geral, servicos, taxas de retorno da lacagdo,
formas de financlamentos das Cessdes de Direito de Uso ao cliente final, parcelamento das
Cesses de Direito de Uso, apresentagio do produto, planeamento da midia em geral, em fim,
tudo aquilo que o mercado/s i bservam/b /desejam na ora de locarem um
imovel;

b} LOCAGAQ - divulgacio/publicidade do(s} imovel(is) ofertades junto ao mercado, intermediagio
no processo de acordo entre a CONTRATANTE e os CLIENTES (contrato de locagdo e
pagamento das Cesses de Direito de Uso), e/ou toda e qualquer atividade prépria do corretor
de imovels disposta na Lei n®. 6.530/1978, nos artigos 722 a 729 e outros do Codigo Civil
Brasileiro e nas Resoluges do COFECI

Pardgrafo primeiro. Caso a CONTRATADA p as suas obrigagBes, com outra
deverd assumir a responsabilidade pelos atos praticados por esta ltima, bem como, perdurard como
unica pelo gerenci global das locagBes do empreendimento

Pardgrafo segundo. O objeto do presente contrato nio engloba os atos de administragio do
empreendimento apos 3 locagdo, ou seja, as obrigacdes da CONTRATADA findam apos a assinatura do
contrato de locagio entre CONTRATANTE e o CLIENTE, sendo aquela remunerada tio somente pelo ato
de locagdo em si, Entretanto, nada impede que as partes transacionam no futuro, atribuindo de forma
expressa e escrita 8 CONTRATADA a responsabilidade de administrar as locagoes do empreendimento,
que nesta hipotese, sers tratado como um mero centro comercial, ou seja, sem as particularidades
préprias de um shopping Center.

CLAUSULA SEXTA — A CONTRATANTE declara saber que as obrigacdes da CONTRATADA sio obrigagdes
de meio e nio de resultado, logo, ndo havendo que se falar em perdas e danos pelo eventual insucesso
do empreendimento/parceria caso a CONTRATADA tenha empregado todos os meios possiveis e
necessarios para o sucesso do negocio, neste caso $€ COMO para de ili acles
i ia e de B 6 da praca ial da cidade de Sdo Luis, capital do Estado do
Maranhdo.

DO PRECO e DA FORMA DE PAGAMENTO
CLAUSULA SETIMA — Que assim sendo, as partes (CONTRATANTE ¢ CONTRATADA), acordam

que pelos servi¢os prestados (PLANEJAMENTO e VENDAS DAS CESSOES DE DIREITO DE USO -
“Chaves”) serd paga a comissdo/corretagem de 8% (oito por cento), sobre o valor cobrado a

CONTRATO CE SLANELAMENTO n? 007/2012_L8_Prajeto Gearde Ros &
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titulo de Cessiio de Direito de Uso junto aos clientes. Tal valor decorre da venda em si das

Cessdes de Direito de Uso, logo, serd pago para a imobilid que realizou/g u/admini a
venda, podendo ser a propria CONTRATADA e/ou terceira pessoafi ilidria por ela p
autorizada a vender.

Parég) i o dos valores mencionados acima serdo realizados diretamente pelo
CLIENTE (Locatdrio) 3 Imobilidria, sem que a CONTRATANTE ou | terveni tenham |

responsabilidade sobre o referido valor.

Parigrafo segundo. Se o negocio tiver sido realizado por alguma imobilidria e/ou corretor parceiro da
CONTRATADA, Ihe serd devido tio somente 8% (oito por cento), ticando ele responsdvel por realizar o
repasse do que houver negoclado com o referido parceiro,

Paragrafo terceiro. As partes acordam que a percentagem de 8% (oito por cento) da comissio de
VENDA DAS CESSOES DE DIREITO DE USO descrita no caput da Clausula Sétima, sera paga pela
CONTRATANTE por meio dos primeiros cheques emitidos peld(s) CLENTE(S), que deverdo ser
endossados em favor da CONTRATADA e/ou das imobilidrias ou corretores parceiros. Logo, tal
pagamento ocorrera no ato da assinatura do contrato,

Parigrafo quarto. A corretagem pela VENDA DAS CESSOES DE DIREITO DE USO, acima transcrita, serd
Paga pelo CLENTE(S) comprador diretamente ao corretor pessoa fisica que |he auxiliou na compra (em
razio da anuéncia e do endosso dos cheques ja dado pela CONTRATANTE), ficando o corretor obrigado
t3o somente a emitir: 1) o Recibo de Quitagio para o CLIENTE(S) ¢ para a IMOBILIARIA 2 que estiver
vinculado; e 2) Nota fiscal avulsa de prestacio de servico diretamente para o CLIENTE(S) sempre que
este solicitar.

CLAUSULA OITAVA. Alm da percentagem de 8% (ofto por cento) da comissio de VENDAS DAS
CESSOES DE DIREITO DE USO descrita no caput da Cléusula Setima, acima transcrita, 3 CONTRATADA
fard jus ao recebimento de 100% (cem por cento), do primeiro aluguel das Iojas do empreendimento,
quando ocorrer o Tal serd devido exclusi 4 CONTRATADA em razio do
simples ato de formalizagdo do contrato de locagdo, ou seja, cumprimento em resoluto do presente
contrato,

Pardgrafo dnico. O valor do primeiro aluguel ndo poderd ser menor que os demais alugueis cobrados
pela CONTRATANTE, ou seja, ndo poderd ser dado desconto no mesmo, compensagdo aos CLIENTES

INQUILINO por is gastos/i lizados na loja, etc.. Nesta hipdtese, se adotara
como parametro de remuneracdo devido & CONTRATADA o maior aluguel mensal do contrato de
locagdo.

CLAUSULA NONA - Fica acertado no presente instrumento cue a CONTRATADA receberd a
comissdo/remuneragio acordada neste contrato em decorréncia do simples ato de planejamento,
venda das Cessdes de Direito de Uso e locagdo ao CLIENTE que efetivamente adquirir/locar o produto
da CONTRATANTE, nio se responsabilizando pelo pés venda das Cess3es de Direito de Uso ¢ suporte

durante o periodo da locagdo. Salvo se da para adi @ locagdo, algo que
deverd estar regulamentado em contrato escrito préprio.
Pardgrafo prii - A comissio/corretagem da CC devera ser paga integralmente no prazo
maximo de 10 (dez) dias uteis, a contar da emissdo e entrega da nota fiscal de servico por parte da
CONTRATADA 3 CONTRATANTE. Tal pag esta condicionado ao recebi por parte da
CONTRATANTE dos valores devido a titulo de CESSOES DE DIREITO DE USO, bem como, do PRIMEIRO
ALUGUEL. )

5
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Pardgrafo segundo - Caso a CONTRATANTE atrase os repasses das comissdes da
CONTRATADA, sobre o valor devido serd acrescido multa de 2% (dois por cento), mais
corregdo monetdria e juros legais desde ja fixados na base de 1% (um por cento) a0 més até
a data do efetivo pagamento;

Pardgrafo terceiro - Caso o recebimento das comisses nio pagas seja judicialmente por
meio de agdo prépria, ao valor principal --- devidamente a:valizado na forma do Parigrafo
Segundo, da Cliusula Nona, acima transcrito ---, serd acrescido multa no importe de 10%
(dez por cento) sobre o valor da agdo, ou seja, sobre o total executado.

CLAUSULA DECIMA - Na hipotese da CONTRATANTE dispensar os servicos da CONTRATADA e
caso algum negdcio ja Iniciado se realize posteriormente (VENDAS DE CESSOES DE DIREITO DE
USO efou LOCAGAQ), como fruto da sua mediagdo e/ou de | dos seus repr

0s honordrios serdo devidos 3 CONTRATADA;

DA EXCLUSIVIDADE

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA - O objeto do presente instrumento serd exercido de forma
exclusiva pela CONTRATADA, que a seu livre critério poderd a qualquer momento realizar
parcerias com outras imobilidrias efou com outros corretores  autdbnomos para o
cumprimento das obrigacdes a ela imposta, desde que nio se oponham aos interesses da
CONTRATANTE. Nesta hipétese, toda a responsabilidade juridica e os custos desta transacdo
serdo arcados pela CONTRATADA,

Pardgrafo dnico. Caso um terceiro interessado procure a CONTRATANTE diretamente para
adquirir as lojas do empreendimento (CESSOES DE DIREITO DE USO e/ou LOCACAD) objetos
deste contrato, ela (CONTRATANTE) se obriga a repassar a intermediacdo do negodcio,
ocasido em que haverd um abatimento de 50% no pagamento da COU e do valor da 1¢
Locagdo.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA - O presente contrato poderd ser rescindido a qualquer
momento, desde que realizada comunicacdo prévia com antecedéncia de 15 dias e desde que
seja garantido o pag dos negocios ja c izad

DAS OBRIGACOES

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA - A CONTRATADA fica obrigada a prestar o servigo de consultoria
imobilidria, acima defiridos, no icio restrito da atividade propria do corretor de imoveis
consultoria imobilidria - disposta na Lei 6.530/1978, nos Artigos 722 a 729 e outros do Codigo Civil
Brasileiro e nas ResolugBes do COFEC,

CLAUSULA DECIMA QUARTA - A CONTRATADA comprometese quando do assinatura deste
instrumento a represertar 0 CONTRATANTE de forma que ndo distorga as informagdes sobre os

produtos e servigos of ou seja, adequand a0 que for por este estabelecido, sob pena de
P i se por orientagdo ou promessa que ndo tiver sido com este previamente

acertado.

I - As inf Oes sobre os prod e servigos serio devi descritos e ent s pela

CONTRATANTE, no prazo maximo de 15 {quinze) dias a partir da assinatura deste contrato, ndo
podendo haver alteragdo das mesmas, salvo apos comunicacdo expressa por escrito da CONTRATADA:

& (f
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Il = A CONTRATADA poderd ser consultada sobre questdes envoltas ao mercado imobiliario, mais
preci quanto ao pl. das vendas das Cessdes de Direito de Uso, das locages, do
projeto arquiteténico e de engenharia (visdo comercial/mercadologica);

Il = Além dos custos correlatos aos atos de arquitetura, engenhariz e construgdo, s custos cartordrios,

administrativos, legals, advocaticios, mi de em geral, estudos de

tril contabil, de c e que ndo sejam da area imobilidria e/ou de
qualquer outro tipo resultante da relagio , ou drio para a ialidade da relagdo
contratual (contrato), a ser fimado entre o CLIENTE e a CONTRATANTE, serdo da inteira
responsabilidade desta ultima, ou daquele quando a lei assim exp ds ar, ndo h.

que se falar em qualquer responsabilidade/parceria/solidariedade por parte da CONTRATADA;

VI - Tendo em vista que os atos de divulgagic e de publicidade do negdcio s3o de responsabilidade
exclusiva da CONTRATADA, os custos materiais tais como gréficos em geral, divulgacdo na midia (radio,
televisdo, jornais, revistas, i etc.), placas com a construgdo e manuten¢io
do stand de vendas (lu, dgua, funciondrios, SegUranca, etc.), construgdo e decoragio/mobilia das lojas
decoradas, se houver, ou outros equipardvels, s30 dnus exclusivos ca prépria CONTRATADA.

CLAUSULA DECIMA QUINTA - As partes acordam que exercem as suas atividades de forma prépria e
auténoma, sem interferéncia entre si, logo, ndo havendo que se falar em responsabilidade solidaria
e/ou subsididria decorrente das obrigagdes, contratos, atos e agdes que cada uma desenvolver/realizar
no exercicio das suas atividades previ neste inst . Tal se aplica para as

il fobrigagdes ct is, civeis, ou qualquer outra em geral
decorrente ou nio do presente pacto.

DO NAO ARREPENDIMENTO e DA RESCISAO

CLAUSULA DECIMA SEXTA - Este contrato e as obrigacdes aqui dispostas, sio irrevogdveis e
irretrataveis, nio comportando, portanto, arrependimento de qualquer dos contratantes,
que, assim, renunciam expressamente a essa faculdade, prevista no art. 420 do Cadigo Civil,
obrigando-se por si, seus herdeiros e sucessores, a qualquer titulo.

DAS DISPOSICOES FINAIS

CLAUSULA DECIMA SETIMA — As partes declaram que o presente contrato ¢ firmado por prazo de 12

(doze) meses, sendo O e , $6 podi findar apés o seu pleno
adimplemento e/ou por meio do inadimplemento de uma das partes ou por meio do distrato amigavel.

CLAUSULA DECIMA OITAVA — As partes declaram que o presente contrato também foi lido e entendido

pelos seus respectivos advogados, que rubricam todas as folhas do presente instrumento, e que lhes

orientaram de forma adequada e clara sobre os direitos e obrigagdes, bem como, sobre as
ias juridicas da recusa f no cumprimento das obrigagdes aqui dispostas.

CLAUSULA DECIMA NONA - O presente contrato é feito entre as partes contratantes, por si,
seus herdeiros e sucessores, em cardter irrevogdvel e irretrativel, desde que as obrigagdes
aqui idas estejam cumpridas e satisfeitas, obrigando-se estas mesmas
partes a manterem este Instrumento para sempre bom, e firme e valioso.

CLAUSULA VIGESIMA - As partes elegem o foro da Comarca de Salvador - Bahia para dirimir
duvidas e processar acdes derivadas deste negocio juridico, com renincia expressa a qualquer outro
foro, por mais especial cu privilegiado que seja ou que venham a ser, i P do

ou residéncia atuais ou futuros dos contratantes,

CONTRATO DE PLANEIAMINTG =2 067/2012_UB_Projeto Grande Res & A
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o
E por justos e ¢ dos, assinam o instrumento em 03 (trés) vias de igual teor e
forma, na presenca de 02 (duas) testemunhas abaixo assinadas, para que produza os seus juridicos e

legais efeitos,

530 Luis=MA, 08 de margo de 2013,

(S eotas ——
LOIAS LE BISCUIT S/A
CONTRATANTE

TESTEMUNHAS:

e 3 £ (.7

T O = el
CPFn?¢02.20l.433-04 CPFn? 052 2974333¢
RGN ay11az8g-3 sev/us, RG n®
CONTHATO Of MANTIAMINTS a® 087/032_LB_Projets Granss Rus ot
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INSTRUMENTO PARTICULAR
DE CONTRATO DE LOCAGAO BUILT-TO-SUIT DE IMOVEL PARA FINS
COMERCIAIS

Pelo presente Instrumento Particular de Contrato de Locagéo de Imével Comerclal, em
que sdo Partes:

CIRCUS EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES LTDA., socledade empresaria
limitada, com sede na Ataulfo de Palva, 153, 5° e 6° andares, parte, Leblon, na cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, Inscrita no CNPJ/MF sob o n.
15,296,527/0001-82, neste ato representada na forma de seu Contrato Social,
doravante denominada "LOCADORA";

LOJAS LE BISCUIT S.A., andnima fechada, com sede na Avenida Mério
Leal Ferrelra, 1954, Brotas, na Cidade de Salvador, Estado da Bahia, CEP 40285-600,
Inscrita no CNP)/MF sob n® 16.233.389/0001-55, neste ato representada na forma de
seu Estatuto Social, doravante denominada “LOCATARIA” e quando em conjunto
com a LOCADORA denominadas “Partes”;

CONSIDERANDO QUE:

(2) A LOCATARIA é uma socledade empreséria que tem como objeto social a atividade
de comérclo varejista e atacadista de artigos diversos;

(b) A LOCATARIA tem interesse em reallzar a expanséo de suas atividades na cidade
de Sdo Luis, Estado do Maranhdo, mediante a abertura de uma loja comerclal, sendo
certo, contudo, que, dado o perfil especifico de seu negécio, a LOCATARIA ndo tem
Interesse em locar os iméveis padrdes oferecidos pelo mercado, tampouco de
imobilizar investimentos e dispor de recursos préprios para aquisicdo e reforma de
Imével para Implantar a pretendlda loja comerclal;

(c) A LOCATARIA Identificou um imével com localizacio e vocagio compativeis com a
atividade por ela pretendida, que necessita de reformas para adequar as suas
necessldades especificas;

(d) A LOCATARIA apresentou proposta de negdcio 3 LOCADORA que tem por objeto,

dentre outros, a realizagéo de investimentos no mercado Imobllidrlo com vistas i/"//

/
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aquisi¢do e desenvolvimenta de empreendimentos para locagdo a terceiras, projetados
de acordo com as necessidades operacionais especificas destes;

(e) A LOCADORA manifestou Interesse na aquisicdo do Imdvel apresentado com o
objetivo de locar o Imével & LOCATARIA por longo prazo;

{f) As Partes acordaram as condigGes negociais para que a LOCADORA: (1) adquira o
imével escolhido pela LOCATARIA, devidamente identificado na Cléusula 1.1, Infra, (If)
custeie a reforma de dito imével de acordo com as necessidades especificas da
LOCATARIA e respeitado o limite e demals condigbes abaixo estabelecidas, e (iii) ceda
0 seu uso 3 LOCATARIA, a titulo de locagdo, na modalidade denominada “bulft-to-
suit”;

Decidem as partes celebrar o presente Instrumento Particular de Contrato de Locacdo
Bulit-to-Suit de Imével para Fins Comerciais ("Contrato de Locacdo” ou “Contrato”)
de acordo com as seguintes cldusulas e condicBes:

CLAUSULA PRIMEIRA: LOCACAO E CONDICAO SUSPENSIVA.

1.1. Sujeito ao atendi to das CondigBes Precedentes previstas na Clausula 1.4
abaixo, pelo presente Contrato de Loca¢do a LOCADORA cede em locacdo o imével
situado na Rua Oswaldo Cruz, n.? 415, no Municipio de S3o Luis, Estado do Maranhdo,
devidamente descrito e caracterizado na Matricula n.2 43.579 do 1° Cartério de
Registro de Imdveis da Comerca de Sdo Luis, Estado do Maranhdo ("Imével”), bem

como todas suas benfeitorias presentes e futuras, em favor da LOCATARIA.

1.2. Tendo em vista que a aquisicio e reforma do Imdvel serdo feltos
exclusivamente para atender ao Interesse especifico da LOCATARIA, as Partes
reconhecem expressamente que o presente Contrato de Loca¢do é celebrado nos
moldes “built-to-suit”, nos termos do artigo 54-A da Lei Federal n® 8.245, de 18 de
outubro de 1991, com a redacido que lhe fol dada pela Lei n® 12.744, de 19 de
dezembro de 2012 (“Lei de Locacbes”).

1.3. O Imével ora locado deverd ser usado Gnica e exclusivamente para fins de
explora¢do de atividade de comércio varejista, conforme atualmente exercida pelas
Lojas Le Biscuit no territério nacional, respondendo a LOCATARIA pelo bom e regular
uso do Imdvel, em especial, mas ndo exclusivamente, no que se refere as posturas,
sejam municipais, estaduais ou federais, e direitos de vizinhanga. -
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1.4. A eficécla e os efeltos do presente Contrato de Locagdo estdo condicionados, em
carater suspensivo, a: (a) celebragéo entre a LOCADORA e os proprietarios do Imével
de negdcio juridico que transfira & LOCADORA direito de posse efou propriedade do
Imével; (b) imissdo efetiva da LOCADORA na posse do Imével; e (c) obtencdo pela
LOCATARIA da aprovagéo do Projeto de Melhorias (conforme definido na Cldusula 3.1,
infra) junto aos érgfios Federais, Cstaduals ¢ Municipalis competentes, bem como a
obtencdo de todas e qualsquer licengas para a ecxccugdo do Projeto de Melhorias
("Condicbes Suspensivas”).

1.5. Uma vez superadas cumulativamente as Condicoes Suspensivas, a LOCADORA
deverd notificar a LOCATARIA para que esta seja Imitida na posse do Imével, no prazo
de 05 (cinco) dias contados do recebimento da notificagio. Caso a LOCATARIA deixe
de receber a posse do Imdvel, sera ela considerada aulomaticamente Imitida na
posse, para todos os fins deste instrumento.

1.6. Caso uma ou mais das Condictes Suspensivas néo tenha sido implementadadas
em até 90 (noventa) dias contados da presente data, e respeltada a Clausula 1.6.1.
abaixo, poderdo as Partes dar por resolvida a presente Locagdo, desobrigando as
Partes de tudo quanto previsto neste Contrato, sem que nada scja devido de uma
parte a outra, seja a que titulo for.

1.6.1.As Partes declaram que o prazo estipulado na Cldusula 1.6, acima fol
estipulado objetivando ser compativel com os prazos assumidos pela LOCADORA
em face dos atuals proprietdrios e vendedores do Imdvel, sendo certo que
conforme Instrumento de promessa de compra e venda do Imdvel a ser
celebrado entre a LOCADORA e os atuals proprietdrios o prazo de 90 (noventa)
dias poderd scr prorrogado entre a LOCADORA e os proprietdrio do Imével por
mais de 60 (scssenta) dias. Dessa forma, caso seja garantido 3 LOCADORA
mals 60 (sessenta) dias para o cumprimento de suas obrigacGes frente aos
atuais proprietdrios, o prazo estipulado na Cldusula 1.6. deverd ser prorrogado
por mais 60 (sessenta) dlas, permanecendo em vigor o Contrato por esse
periodo.

CLAUSULA SEGUNDA: PRAZO DE VIGENCIA E DE EFICACIA.

2.1. O presente Contrato de Locagdo € vélido e devera ser respeitado pelas Partes a
partir de data da sua assinatura até o término do Prazo de Eficdcia (abaixo definido).
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2.1.1.Sujeito ao atendimento das Condi¢des Suspensivas, a eficicia do negécio
Jjuridico da presente locagdo vigorard pelo prazo de 10 (dez) anos,
contados a partir da data em gue a LOCATARIA for imitida na posse do
Imével, expressa ou tacltamente, nos termos da Cldusula 1.5. acima

("Brazo de Eficécia”).

2.2, Salvo na hipétese de prorrogacio do Contrato de Locacdo, encerrado o Prazo de
Eficicia a LOCATARIA se obriga a devolver o Imdvel & LOCADORA, nas condigbes
previstas na Clausula Décima Primeira, independente de qualquer notificagéo ou aviso,
Jjudicial ou extrajudicial.

2.3. A LOCATARIA, no prazo de até sels meses antes do prazo final da locacSo,
manifestar seu Interesse na renovacdo da locacdo mediante o envio de notificagdo
para a LOCADORA (“Notificacdo de Renovac¢do”).

2.3.1.A Notificagdo de Renovacdo devera detalhar, no minimo, as seguintes
condicdes: (a) prazo de locagdo; (b) o valor de aluguel mensal proposto; (c)
garantia em favor da LOCADORA,; e (d) principals condigdes.

2.3.2.No prazo de 60 (sessenta) dias contados do recebimento da Notificagdo
de Renovagdo, a LOCADORA e a LOCATARIA deverdo negoclar de boa-fé os
termos apresentados pela LOCATARIA na Not ficagdo de Rencvagéo.

2.3.3.Caso as Partes ndo cheguem a um acordo sobre a prorrogacdo do
presente Contrato de Loca¢do no prazo estipulado na Cldusula 2.3.2. acima, a
LOCADORA estard livre para negociar a locagdo do Imovel com terceiros e o
Contralo de Locagdo serd considerado encerrado na data do término do Prazo
de Eficécia, sem prejuizo dos direitos das Partes previstos neste contrato.

2.3.4.Conslderando as caracteristicas atipicas do presente Contrato de Locagdo,
o qual é celebrade de acordos com o artigo 54-A da Lei de Locaghes, as Partes
declaram que na hipdétese de prorrogacdo da presente locagdo, as Partes
deverdo celebrar um novo contrato de lecagio tipico o qual deverd ser regido
pelas normas cogentes da Lei de Locages, sem aplicablildade do artigo 54-A da
referida Lei,
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3.1, As Partes declaram que, para o devido aproveitamento do Imével pela
LOCATARIA, deveréio ser realizadas as obras definidas no projeto de reforma e
melhorias que compBe o Anexo 3.1. do Contrato de Locagdo (‘Projeto de
Melhorias").

3.1.1.As Partes declaram que a execugdo do Projeto de Melhorias é essencial
para a viabilidade da presente Locagdo, reconhecendo a LOCATARIA que dito
projeto contém todas as especificagbes e detalhamentos necessdrios para que
ela possa exercer a atividade pretendida no Imével.

3.2. A LOCATARIA declara possuir experidncia em reformas e adequaciio de imévels
as suas necessidades, corpo técnico para a coordenacdo e contratacdo de terceiros
necessdrios a execugdo de obras e expertise na obtencao de aprovagdes de projetos
na cidade de S3o Luis, Estado do Maranhdo,

3.2.1.A LOCATARIA deverd envidar scus melhores esforgos para obter a
aprovagdo e emisséo das licengas necessarlas para a execugéo co Projeto de
Melhorias, Caso a LOCADORA verifique, a seu exclusivo critério, que o ndo
cumprimento da alinea “¢” da Cldusula 1.4. seja motivada por ato ou omissio
da LOCATARIA, esta incorrerd nas penalidades previstas no presente Contrato,
sem prejulzo de eventual pagamento de perdas e danos em face da LOCADORA.

3.3. Fm decorréncia do quanto previste na Cliusula 3.2 ¢ tendo em vista que o
Projeto de Melhorias busca dotar o Imével de caracteristicas peculiares a atividade da
LOCATARIA, a LOCATARIA serd a Unica e exclusiva responsével por obter a aprovagéo
do Projeto de Melhorias e todas e qualsquer licergas para sua execugio junto aos
oérgdos Federais, Estaduais e Municipais competentes, bem como coordenar e
executar, por si ou terceiros por ela contratados, o Projeto de Melhorias no Imével,
respeitado o disposto na Cldusula 3.4, infra, quanto ao custeio de tais atos.

3.3.1.A LOCATARIA assume toda ¢ qualquer responsabilidade sob a execugio e
higidez do Projeto de Melhorias, responsabllizando-se pelo cumprimento de
todas as lels e normas aplicavels ao referido Imovel e ao Projeto de Melhorias.

3.3.2.A LOCATARIA declara ter conhecimento que o Imébvel é tombado em sua
totalidade pelo Estado do Maranhdo, por meio do Decreto Estadual n.©
10.089/86, que dispde sobre o Tombamento do Conjunto Historico,
Arquitetdnico e Paisagistico do Centro de Séo Luis/MA, e, minimamente, pela
Unido Federal, recaindo o tombamento federal exclusivamente sobre os imoéveis
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com frente para a Rua Antdnio Rayol (antigos n.%9s 65 e 41), de acordo com
Decreto Lei n.© 25, de 30/11/1937 e Rerratificagdo da Poligonal de Tombamento
do Centro Histérico de Sdo Luis aprovada pelo IPHAN (Processo n.® 454-T-57) e
publicada no D.0O.U. de 14/04/2011, bem como encontra-se inserido em acervo
reconhecldo como patriiménlo da humanidade desde 1997, recaindo sobre o
mesmo as limitagbes aa direito de propriedade impostas pelo Poder Publico,
notadamente quanto & reallzacdo de alteragies construtivas internas e na
fachada do Imével.

3.3.3.A LOCATARIA declara que previamente @ assinatura do presente Contrato
de Locacdo realizou vistorla no Imével e que esta ciente das condigdes em que o
Imdvel se encontra nesta data, declarando, ainda, que a execugé@o do Projeto de
Melhorias é compativel com a situacfo fisica e estrutural do Imédvel e que nada
podera alegar nesse sentido para eximir-se do cumprimento de suas
responsabilidades no dmbito do presente Contrato de Locacdo.

3.4. Caberd a LOCADORA, guanto a aprovagédo e execugdo do Projeto de Melhorias,
apenas e tdo somente a responsabilidade pelo pagamento dos respectivos custos ¢
despesas até o montante de R$ 5.000.000,00 (cinco milhdes de Reals), observado o
cronograma fisico-financeiro constante do Anexo 3.4 do Contrato de Locagdo

("Croncgrama Fisico-Financeiro”).

3.4.1.Em decorréncia do previsto nas Cldusulas 3.3 e 3.4, acima, a LOCADORA
deverd reembolsar 3 LOCATARIA todas e quaisquer despesas incorridas em
rezdo da aprovacdo efou execucdo do Projeto de Melhorias, sempre respeitado o
limite estabelecido na Cldusula 3.4, acima. Eventuais quantias que superem o
menclonado limite, deverdo ser suportadas exclusivamente pela LOCATARIA.

3.4.2.Até o dla 05 (cinco) de cada méds a LOCATARIA deverd apresentar a
LOCADORA um relatério Individualizando e detalhando (i) as despesas incorridas
no més anterior, o qual deverd estar acompanhado dos respectivos
comprovantes de pagamento, ¢ (ii) o andamento da obra até o final do més
imediatamente anterior ("
Obra").

3.4.3.A LOCADORA deverd em até 05 (cinco) dias utels, contados do
rec to do Relatério de Desp e de And to da Obra, manifestar sua
concordincia ou divergéncia quanto ao mencionado relatério apresentado pela
LOCATARIA.
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3.4.4.Caso a LOCADORA manifeste alguma divergéncia quanto ao Relatério de
Desp e de A \to da Obra, as Partes deverdo buscar uma solucdo
amigével para a divergéncia, devendo, ainda, a LOCADORA realizar o reembolso
das Importancias do Relatério de Desp e de And ito da Obra que sejam
incontroversas.

3.4.5.A LOCADORA somente realizard o reembolso mensal de valeres iguais ou
superiores a R$ 500.000,00 (quinhentos mil Reais) ("Reembolso Minimo*) e
desde que compativeis com o fluxo previsto no Cronograma Fisico-Financeiro,
Caso algum Relatérlo de Despesas ¢ de Andamento da Obra apresente valor
inferior a R$ 500.000,00 (quinhentos mil Reals), o valor do respectivo Relatério
de Desp serd ac lado ao dos meses subsequentes, até que se atinja o
valor do Reembolso Minimo.

3.5.6.As Partes declaram, expressamente, que o valor estipulade na Clausula
3.4, acima inclui Gnica e exclusivamente a reforma, benfeltoras e custos
T dos a impler gdo e execugdo do Projeto de Melhorlas do Imével.

3.5. Uma vez concluida a execucdo do Projeto de Melhorias, dever@o as Partes firmar
Laudo de Vistorla descrevendo a situagdo fisica do Imével, inclusive com fotografias do

local, de modo a registrar dita situagdo ("Laudo de Vistoria Inicial”).

CLAUSULA QUARTA: VALORES DE ALUGUEL E REAJUSTE,

4.1. Em contrapartida a locagdo do Imével, nos moldes built-to-suit, a LOCATARIA
deverd pagar a LOCADORA, a titulo de aluguel, o valor mensal de R$ 234.000,00
(duzentos e trinta e quatro mil reals) (“Valor do Aluguel”), a ser reajustado na forma
da Clausula 4.2, respeitados os descontos previstos na Cldusula 4.2., infra.

4.1.1. A LOCADORA concede 3 LOCATARIA desconto progressivo no Valor do
Aluguel nos primeiros 24 (vinte e quatro) meses de vigéncla da Locagdo,
conforme abalxo estabelecido, sendo certo que a concessao do desconto em
nada afeta a incidéncia do reajuste previsto na Cldusula 4.1.1, Infra:

(2) Do 10 a 120 més de vigéncia, o desconto mensal serd de R$ 34.000,00

(trinta e quatro mil reais), passando o Valor do Aluguel, nesse periodo, a
corresponder a R$ 200.000,00 (duzentos mil reais);

= | f
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(b) Do 13° a 24° més de vigéncla, o desconto mensal serd de R$ 19.000,00
(dezenove mil reais), passando o Valor do Aluguel, nesse periodo, a
corresponder a R$ 215.000,00 (duzentos e quinze mil reais), reajustado de
acordo com a Clausula 4.2 abaixo;

(c) A partir do 25° més de vigéncia, nédo haverd mais nenhum desconto.

4.2. Os Valores do Aluguel serédo reajustados anualmente ou na menor periodicidade
que vier a ser permitida em lel, de acordo com a variagio positiva do fndice de Pregos
ao Consumidor Amplo - IPCA, divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica - IBGE, ou, na auséncla deste, por outro indice que vier a ser indicado pela
LOCADORA, tomando-se como indice-base aquele divulgado no més anterior ao de
assinatura do presente contrato e como indice-final aquele divulgado no més anterior
ao de aplicagdo do reajuste,

4.3. O Valor do Aluguel devera ser pago todo dia 05 (cinco) do més subsequente ao
vencido, na conta corrente n® 32659-3, Agéncla n® 2373-6, Banco Bradesco, de
titularidade da LOCADORA, ou de outra forma que venha a ser indicada
oportunamente pela LOCADORA, desde que o faca com no minimo 2 (dois) dias Gtels
de antecedéncia em relac3o & data de vencimento do Valor do Aluguel.

4.3.1.0 Valor do Aluguel referente ao primeiro més de locagdo poderd ser pago
proporcional aos dias de vigéncia do presente Contrato de Locacdo no més de
referéncla, caso o Prazo de Eficdcla, na forma da Cldusula 2.1. acima, ndo se
Inicle no primelro dia do més de referéncla,

4.4, Sem prejuizo dos direitos conferidos & LOCADORA na Cldusula 10.2. abaixo, o
atraso no pagamento do Valor do Aluguel implicard na incidéncia de multa equivalente
a 10% (dez por cento) do respectivo Valor do Aluguel, além da incidéncia de juros
moratérios equivalente a 1% (um por cento) ao més entre a data de vencimento e a
data do efetivo pagamento, e de corregdo monetdria, no mesmo periodo, de acordo
com a variacdo positiva do Indice de Precos ao Consumidor Amplo - IPCA, divulgado
pelo Instituto Brasileiro de Geografla e Estatistica - IBGE.

4.,5. Tendo em vista tratar-se de locacdio em madalidade built-to-suit, a LOCATARIA
renuncla expressamente o direito de revisdo do Velor do Aluguel, durante a data de
assinatura e o término do Prazo de Eficécla do Contrato de Locagdo, nos termos do
Parégrafo Primelro, do Artigo 54-A da Lei de LocagGes,

colliers.com.br

362




VINC

DocuSign Envelope ID: D86F0945-F069-4141-B6CC-C23A1C9BEBF2

4.6. Na forma do artigo 286 do Cédigo Clvil Brasilelro, a LOCADORA poderd, a seu
exclusivo critério, transferir, ceder efou alienar, no todo ou em parte, para qualquer
terceiro, os créditos decorrentes do presente Contrato de Locagdo detidos em face da
LOCATARIA,

4.6.1. A LOCADORA deverd notificar a cessdo do crédito em até 15 (quinze)
dias, Indicando os novos dados bancérlos necessdrlos para a efetivagéo do
pagamento dos valores em favor do cessionario.

4.6.2.No caso de atraso no pagamento de qualsquer valores de aluguel em
favor de eventual cesslondrio, cste somente poderd realizar protesto e/ou
execucio em face da LOCATARIA caso a LOCATARIA ndo sane seu
Inadimplemento no prazo de 10 (dez) dias contados da data de recebimento
pela LOCATARIA de notificaciio enviada pelo cesslondrio e/ou representante
deste constituindo a LOCATARIA em mora.

CLAUSULA QUINTA: OBRIGACOES DA LOCADORA,
5.1. Sem prejulzo ou reducdo de qualquer outra obrigacdo estabelecida em outros

dispositivos deste Contrato de Locagdo ou na lei, @ LOCADORA se obriga a garantir o
uso pacifico do Imével durante o Prazo de Eficacla.

CLAUSULA SEXTA: OBRIGAGOES DA LOCATARIA,

6.1, Sem prejuizo ou redugdo de qualquer outra obrigagdo estabelecida neste
Contrato de Locagio c/ou na lel, a LOCATARIA se obriga a:

{a)pagar o aluguel na data, local e valor aqul pactuados;

{b)utilizar-se do Imével exclusivamente para a exploracdo da atividade prevista na
Cldusula 1.3, supra, tudo de acordo com as leis e demais normas Infra-legais
emanadas do Poder Plblico;

(c)ndo utllizar o Imével para a guarda de materials Inflamavels, explosivos,

corroslvos ou de qualquer manelra ou forma perlgosos ou prejudiclals a
conservacio do bem, salvo os de uso intermo da empresa, como, por exemplo,

materiais de limpeza;
okt |
e # :
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(d}levar imediatamente ao conhecimento da LOCADORA qualquer dano ou defeito
no Imével, bem como turbacbes de terceiros, notificagdes, intimagdes ou
mesmo simples correspondéncias de interesse direto ou indireto da LOCADORA
que receba no enderego do Imovel, inclusive aquelas relativas ao proprio
Imével;

(e)reparar, Imediatamente e as suas préprias expensas, qualquer dano verificado
no Imével ou instalagies, provecados por si, seus funcionarios, prepostos,
fornecedores ou visitantes;

(1) realizar todas e quaisquer manutengies necessdrias no Imdvel;

(g)arcar com toda e qualquer despesa decorrente do uso do Imével, Inclusive mas
nao apenas as de ligagéo e consumo de forga, luz, gds, dgua e esgoto;

{h)permitir a visita, a qualquer tempo, a0 Imobvel pela LOCADORA ou por quem
esta indicar, Inclusive, mas ndo exclusivamente, eventuais interessados na
aquisi¢do do Imével, desde que em hordrio comercial ou, mediante solicitagéo
realizada pela LOCADORA com antecedéncia minima de 48 (quarenta ¢ oito)
horas;

satisfazer, as suas excluslvas expensas, a todas as exigéncias e intimagoes dos
Poderes Piblicos, assumindo a responsabllidade por quaisquer penalidades e
sancdes a que der causa, inclusive multas e respondendo, ainda, por todos e
quaisquer atos decorrentes do exercicio de sua atividade ou da realizacdo de
obras no Imével, inclusive perante reparticdes plblicas e terceiros,

(

=

CLAUSULA SETIMA: TRIBUTOS E DESPESAS.

7.1. Durante o Prazo de Vigéncla do Contrato de Locagdo, a LOCATARIA serd
responsavel por todos e quaisquer tributos, tarifas efou despesas de qualquer
natureza que incidam ou venham a incidir em relagdo ao Imdvel e cujo fato gerador
ocorra a parlir da imlssdo da posse pela LOCATARIA, incluindo, mas ndo se limitando
a: servicos de esgotos, agua, incéndio e eletriddade, imposto predial e territorial, foro
e demals taxas e contribulgbes,
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7.1.1.A LOCATARIA devers realizar pontualmente os \tos previstos na
Cldusula 7.1, sendo responsavel por eventuais multas ou acréscimos aplicavels,
independentemente de cventual outra penalidade aplicada na forma
estabelecida neste Contrato dc Locagdo. Com o fim de comprovar o
cumprimento desta obrigac3o, deverd a LOCATARIA entregar 4 LOCADORA os
comprovantes de quitacio dos correspondentes tributos e despesas previstos na
Clausula 7.1, (a) mediante o envio da via original, trimestraimente, contado do
infclo do Prazo de Eficdcia, e (b) mediante o envio de cépla digital, no prazo de
5 (cInco) dias contados de seus vencimentos,

7.1.2.A LOCATARIA deveré transferir para sua litularidade todas e quaisquer
contas, incluindo, mas n&o se limitando a, contas de eletricidade, dgua e gds,
no prazo de 30 (trinta) dias contados da imiss3o de posse, comprovando tal fato
mediante o envio de copia das contas aplicdvels em nome da LOCATARIA.

7.1.3. Caberd & LOCATARIA, em até 15 (quinze) dias contados do
encerramento do presente Contrato de Locagdo, seja a que titulo for, a
obrigagdo de rescindir e liquidar quaisquer contratagdes pactuadas diretamente
com as concesslondrlas dos servigos publicos e relativas ao Imovel.

7.2. Qualquer tributo, tarifa efou despesa de gqualquer natureza relacionada ao
Imével e correspondente ao periodo anterior & data de Imissdo de posse da
LOCATARIA serd de responsabilidade exclusiva da LOCADORA, ainda que sua cobranga
venha a ser realizada posteriormente. Eventuais tributos ou outros encargos que
venham a ser cobrados ou exigidos apds o encerramento da locacdo, mas ainda
referentes ao periodo da mesma, serdo de responsabilidade da LOCATARIA.

7.3. Caso a LOCATARIA deixe de pagar, no respectivo vencimento, quaisquer dos
tributos e despesas previstas nas Clausulas 7.1 e 7.2, acima, poderd a LOCADORA
providenciar a quitacdo do correspondente débite, hipétese em que a LOCATARIA
deverd reembolsd-la em até 08 (oito) dias lteis contados do recebimento de
nolificacdo para tanto, por todos os valores pagos, incluindo os respectivos encargos
de mora e acrescldos, ainda, de taxa de 10% (dez por cento) devida a LOCADORA
sobre tals valores. Ndo sendo efetuado o reembolso no prazo aqui estabelecido,
incidirio sobre as quantlas a serem reembolsadas, além da taxa acima mencionada,
0s encargos de mora previstos na Clausula 4.4, acima.

CLAUSULA OITAVA: BENFEITORIAS.
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8.1, Com excegdo do Projeto de Melhorias, cujas obras estdo desde logo autorizadas
e cujo custo, respeitado o limite previsto na Cldusula 3.4, serd assumido pela
LOCADORA, toda e qualquer obra, instalagdo, modificacdo ou benfeitoria executada
pela LOCATARIA no Imével deverd ser previa e expressamente autorizada pela
LLOCADORA e n3o caberd & LOCATARIA qualquer direlto @ indenizagdo ou retengéo,
renunclando a LOCATARIA, expressamente, ao direito de demandar ou argulr qualquer
direito tendo por base a realizagdo de tal obra, instalagdo, modificagéo ou benfeitoria,
ainda que autorizada pela LOCADORA e seja de que natureza for.

8.2. Salvo as benfeitorias decorrentes da obra e reforma para execugéo do Projeto
de Melhorias e respeitada a Cldusula 8.2.1. abalxo, a LOCATARIA poderd, a seu
exclusivo critério, ao término do Contrato de Locagdo, desfazer integral ou
parclalmente as obras ou instalagdes realizadas, alnda que tenham sido autorizadas
pela LOCADORA, devendo a LOCATARIA arcar com todos os custos e responsabilidades
para o retorno ao estado original do Imével, considerando original, o estado do Imével
imediatamente apds a conclusido da execugdo do Projeto de Melhorias.

8.2.1.Fica assegurado & LOCADORA o direito emitir a autorizagdio prevista na
Cldusula 8.1., conforme o caso, mediante o compromisso da LOCATARIA de
desfazer integral ou parcialmente as obras ou Instalagbes realizadas, devendo a
LOCATARIA arcar com todos os custos e responsabilidades para o retorno ao
estado original do Imével, considerando original, o estado do Imovel
imediatamente apds a conclusdo da execugdo do Projeto de Melhorlas.

8.3. As disposicdes precedentes sdo aplicdveis a qualquer obra ou instalagdo,
Independentemente de sua natureza, quer necessdria, Gtil ou voluptudria,

CLAUSULA NONA: SEGURO.

9.1. A LOCATARIA deverd, no prazo de 30 (trinta) dias contados da Imissdo de
posse, contratar seguro ("Sequro”) junto & companhia sequradora independente de
primelra linha, a ser previamente aprovada pela LOCADORA, devendo a LOCATARIA,
nesse mesmo prazo, apresentar 8 LOCADORA a via original da correspondente apdlice.

9.2, A apdlice do Seguro previsto na Cldusula 9.1 deverd cstipular 3 LOCADORA
como beneficidria da indenizagdo objeto do seguro contratado, no que se refere aos
danos do Imével, garantindo as perdas ¢ danos materiais decorrentes de incéndio,
raio, exploséio de qualquer natureza, vendaval, inundacdo, furacdo, ciclone, tornado,
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granizo, fumaca, impacto de velculos terrestres ¢ queda de aeronaves, tumultos e
greve, atos dolosos e danos hidrdulicos e elétricos, em valor equivalente a R$
15.000.000,00 (quinze milhdes de reais), reajustado anualmente de acordo com a
variagao positiva do indice de Precos ao Consumidor Amplo - IPCA, divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE. O Seguro a ser contratado deverd
cobrir ainda lucros cessantes, em valor equivalente a 12 (doze) vezes o valor do
aluguel mensal vigente a época de sua contratagdo ou renovagéo.

9,2,1.Caso ¢ Seguro inclua a cobertura de ativos de propriedade da LOCATARIA
utilizados no Imdvel, o valer do Sequro estipulado na Clausula 9.2. acima
deverd scr acrescldo co valor necessdrio para  a cobertura dos respectivos
ativos de propriedade da LOCATARIA, podendo a LOCATARIA figurar como
beneficldrla da apdlice do Seguro no que tange Unica e especificamente esses
valores.

9.3. A LOCATARIA deverd manter o Seguro em vigor durante todo o Prazo de
Eficdcia desta Locagdo ¢ eventuals prorrogacies. Caso o prazo de vigénda do Seguro
seja inferior av Prazo de Eficdcia desta Locagdo, referido Sequro devera ser renovado e
a comprovago das referidas renovagbes deverd ser enviada a LOCADORA com prazo
de 15 (quinze) dias de renovagéo da apdlice.

CLAUSULA DECIMA: MULTA, RESCISAO E INDENIZAGAO,

10.1. As partes estipulam expressamente que, uma vez constatado o descumprimento
de qualquer das disposigies constantes deste Contrato de Locagdo, inclusive no que
respeita a obrigagbes exigivels apés o encerramento do Prazo de Vigéncia, a parte
Infratora deverd arcar com uma multa ndo compensatoria equivalente a 02 (dols)
aluquéis vigentes, sem prejuiza da obrigagdo de Indenizar a parte inocenle por perdas
e danos que causar.

10.1.1. A multa prevista na Cliusula 10.1 ndo exime a LOCATARIA do
pagamento de eventuais estragos e danos ocasionados no Imével.

10.1.2. A multa prevista na Cldusula 10.1. acima deverd ser paga pela
parte inadimplente no prazo de 05 (cinco) dias centados do recebimento de
notificagdo enviada pela parte inocente nesse sentido. Nio sendo efetuado o
pagamento da multa no prazo aqul estabelecido, incidirdo os encargos de mora
previstos na Clausula 4.4, acima.
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10.2. Em caso de infragdo de qualquer das obrigages consignadas neste Contrato de
Locacdo e sem prejuizo da aplicacdo da multa cabivel, a parte inocente notificard a
outra parte para que csta, no prazo maximo de 1S (quinze) dias contado do
recebimento de tal notificagdo escrita, sane a falha apontada, ficando a critério da
parte Inocente a possibilidade de resclsdo contratual, com o consequente despejo e
obrigatoriedade de Imediata satisfagéo das obrigagbes contratusis ¢ legals,

10.2.1. Ocorrendo a rescisdo deste Contrato por inadimpléncia da LOCATARIA,
ser4 devida pela LOCATARIA, além das penalidades estabelecidas na Cldusula
10.1. e 10.1.1., multa no valor equivalente a soma dos valores de alugueis
vincendos até o término do Prazo de Eficécia, nos termos do Pardgrafo Sequndo,
do Arligo 54-A, da Lei de Locagbes.,

10.2.2. A muita prevista na Cldusula 10.2.1. acima deverd ser paga pela
LOCATARIA no prazo de 08 (oito) dias contados do recebimento de notificagio
enviada pela LOCADORA nesse sentido. Ndo sendo efetuado o pagamento da
multa no prazo aqui estabelecido, incldiro os encargos de mora previstos na
Clusula 4.4, acima.

10.3. Sem prejuizo do acima exposta, poderd a LOCADORA dar por rescindido o
presente Contrato de Locagdo, caso a LOCATARIA e/ou qualguer companhia do seu
grupo econdmico Ingresse com pedido de recuperagdo judicial ou autofaléncla, tenha
requerida sua faléncia ou de algum modo venha a ser caracterizada como Insolvente,

10.3.1, Ocorrendo a rescisdo deste Contrato na forma da Clausuia 10.3. acima,
serd devida pela LOCATARIA multa no valor equivalente & soma dos valores de
alugueis vincendos até o término do Praze de Vigéncia, nos termos do Pardgrafo
Segundo, do Arligo 54-A, da Lei de Locagoes.

10.3.2. A muita prevista na Clausula 10.3.1. acima deverd ser paga pela
LOCATARIA no prazo de 08 (olto) dias contados do recebimento de notificacdo
enviada pela LOCADORA nesse sentido. N3o sendo efetuado o pagamento da
multa no prazo aqui estabelecido, incidirdo os encargos de mora previstos na
Cldusula 4.4, acima.

10.4. Caso durante a validade deste Contrato de Locacio a LOCATARIA realize a
denuncia antecipada deste Contrato de Locagdo, a LOCADORA fard jus ao recebimento
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de multa no valor equivalente & soma dos valores de alugueis vincendos até o término
do Prazo de Eficicia, nos termos do Pardgrafo Segundo, do Artigo 54-A, da Lei de
Locaches.

10.4.1. A multa prevista na Cldusula 10.4. acima devera ser paga pela
LOCATARIA no prazo de 08 (oito) dias contados do recebimento de notificacio
enviada pela LOCADORA nesse sentido. Nio sendo efetuado o pagamento da
multa no prazo aqui estabelecido, incldirdo os encargos de mora previstos na
Cldusula 4.4, acima.

10.5. Caso apds a baixa e cancelamento da allenagéo fiducidria constituida ou a ser
constitulia pela LOCADORA em favor dos atuals proprietdrios do Imével, em garantla
ao pagamento da aquisicio do Imével, a LOCATARIA seja constituida em mora para
reallzar 0 pagamento das muitas estabelecidas nas Cldusulas 10.2.1, 10.3.1. e 10.4,
acima, a LOCATARIA paderd, a seu exclusivo critério, realizar a aquisicio do Imével
pelo Preco de Opgdo de Compra, conforme definido na Clausula 10.5.1 abaixo,
mediante envio de notificagio em favor da LOCADORA no prazo de 5 (cinco) dias
contados do recebimento da notificagdo que a constituiu em mora ("Opgédc de Compra”
e "Notlficagdo de Exerciclo da Opgdo de Compra®).

10.5.1. As Partes desde ja estabelecem que para os fins da Cldusula 10.5. o
Prego de Opcdo de Compra serd, no minimo, o montante equivalente a R$
25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais), acrescidos de todos os custos
comprovadamente incorridos pela LOCADORA para a aquisicdo do referido
Imével, incluindo, mas nao sc limitando @, atos notariais, atos de registro,
advogados, corrigido pela variagdo equivalente a 120% (cento e vinte por
cento) da taxa de Certificados de Depositos Interbancérios ~ CDI entre data de
assinatura do presente Contrato até a data do efetivo pagamento do Preco da
Opgéo de Compra.

10.5.2. O envio da Notificacio de Exercicio da Opgio de Compra serd
vinculante para a LOCATARIA, devendo as Partes celebrar a escritura plblica de
compra ¢ venda do Imével no prazo maximeo de 15 {quinze) dias contados do
recebimento pela LOCADORA da Notificagdo de Exerciclo da Opgédo de Compra,
sob pena de a LOCADORA, a seu exclusivo critério, (/) conslderar sem cfeitos a
Notificacio de Exercicio da Opcao de Compra, restando a LOCATARIA obrigada a
realizar o pagamento da multa anteriormente aplicada, conforme o caso; ou (/i)
obter em juizo compelente a execugdo especifica da obrigagdo estipulada na
Clausula 10.5.
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10.5.3. As Partes declaram ¢ concordam, expressamente, que as Cldusulas
10.5., 10.5.1. ¢ 10.5.2 somente serdo vélidas e eficazes (i) apds a baixa e o
cancelamento da alienagdo fiducidria constituida ou a ser constituida pela
LOCADORA em favor dos atuais proprietdrios do Imbvel, em garantia ao
pagamento da aquisicdo do Imdvel, e (ii) enquanto o Imével for de propriedade
da LOCADORA efou do Grupo Vinci. Antes da efetiva balxa e cancelamento da
alienacao fiduciaria que recal sobre o Imdvel e na hipitese de transferéncla a
qualquer tempo da propriedade do Imével para qualquer terceiro, em
obediéncia a este Contrato, as Cldusulas 10.5., 10.5.1. e 10.5.2 serdo
consideradas Invélidas e Ineficazes, ndo podendo a LOCATARIA opb-las em face
da LOCADORA e/ou qualquer terceiro.

10.6. A LOCATARIA deverd defender, manter indenes e a salvo, ou, quando isso nio
for possivel, indenizar a LOCADORA e seus respeclivos administradores, gestores,
representantes € empregados de e contra gualquer Perda dircta ou indirctamente
sofrida ou incorrida por qualquer dessas pessoas, em decorréncia do Inadimplemento
da LOCATARIA de quaisquer das obrigaces assumldas nesse Contrato de Locacdo, em
especial, mas néo se limitando, a obrigagdo assumida na Cldusula Terceira.

10.6.1. Para fins deste Contrato de Locacdo "Perda” significa todas e qualsquer
perdas, danas, passivos, aluguéis em atraso, prejuizos, acordos, multas,
depdsitos judiciais ou extrajudicials, provisoes, juros, penalidades, custos,
despesas  (incluindo honordrios de advogados razodvels, custas judiclais,
desembolsos, depdsilos, caugbes ou garantias, judiciais ou outras despesas
processuais) decorrentes, Inclusive, de qualsquer litigios, obrigages ou
responsabilidades.

CLAUSULA DECIMA PRIMEIRA: DEVOLUGAO DO IMOVEL,

11.1. Finda, extinta ou rescindide a locagdo por qualquer motivo, obriga-se a
LOCATARIA @ reslituir a posse do Imével & LOCADORA, completamente vazio e
desembaragado de pessoas e objetos, em perfeito estado de conservagdo, limpeza e
funcionamento, ressalvados apenas os desgastes decorrentes do uso normal, no prazo
de 10 {dez) dias contados da extingdo do Contrato de Locacio.
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11.1.1, Nos termos da Cldusula 8.1., acima, o Imével deverd ser restituido com
eventuals benfeltorias e Bes que tenham sido nele introduzidas, ressalvada
4 LOCATARIA a faculdade de desfazer, nos termos da Cléusula 8.2., e a
LOCADORA a faculdade de exigir que sejem desfeitas, nos termos da Clausula
8.2.1,, determinadas acessdes ou modificagdes introduzidas no Imével,
hipdteses em que a LOCATARIA deverd repor o Imével ao seu estado anterior,
vale dizer, ao estado reproduzide no Laudo de Vistorla Inicial ou, na sua falta,
no Projeto de Melhorias que vier a ser efetivamente aprovado pelos érgéos
competentes.

11.2. Acordam as Partes que no prazo improrrogével de 05 (cinco) dias Gteis, a contar
da data do recebimento pela LOCADORA de comunicagio Infi do a ef
desocupagdo do Imével pela LOCATARIA, a LOCADORA promoverd vistoria a fim de
verificar s¢ o Imdvel se encontra nas condigdes definidas nas Cldusulas 11.1 e 11.1.1,
0O laudo resultante de tal vistoria serd envlado pela LOCADORA através de notificagdo
& LOCATARIA, ficando a LOCATARIA obrigada a, nos 3 (trés) dias dteis subsequentes
@o recebimento do laudo, executar as obras e repares porventura apurados e/ou pagar
as Ind cBes a elas correspondentes. Omitindo-se a LOCATARIA, no prazo fixado, o
laudo reputar-se-d incontestével, ficando autorizada a LOCADORA a executar as obras
que se fizerem necessdrias, cobrando-as da LOCATARIA acrescidas da incidéncla de
multa equivalente a 10% (dez por cento) do valor dispendido pela LOCADORA, sem
prejuizo do direito de exigir que a LOCATARIA o faga.

11.2.1. Eventual entrega das chaves para vistoria ndo exonera a LOCATARIA e
seus sucessores das obrigagSes contratuals assumidas, inclusive quanto ao
pagamento do aluguel. Essa exoneragdo s6 se verificard em face da assinatura
do termo de rescisdo do Contrato de Locagdo, com quitagiio plena, e apds
reparos e ou indenizagGes dos danos porventura exlstentes, de responsabilidade
da LOCATARIA, apurados na vistoria extrajudicial.

CLAUSULA DECIMA SEGUNDA: CESSAO DA LOCACAO, SUBLOCAGAO E
LOCAGOES A TERCEIROS,

12.1. A LOCATARIA néio poderd sublocar ou emprestar o Imével, no todo ou em parte,
ndo podendo ceder ou transferir este Contrato de Locaco a outrem, sem o exXpresso ¢
inequivoco consentimento da LOCADORA, ressalvado o disposte na Cléusula 12.2,
infra.
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12.1.1. A aiteragdo do atual controle socletdrio da LOCATARIA, ainda que
decorrente de sucessivas modificacdes no quadro societdrio, serd equiparada,
para todos os fins deste Contrato, & cessdo da locagdo, devendo, portanto, ser
previamente aprovada pela LOCADORA, sob pena da LOCADORA poder rescindir
a Locagdo, aplicando-se as multas previstas na Cldusula Décima.

12.1.2. Tendo em vista que a inexisténcia de garantia & presente Locagio
decorre especificamente do atual quadro societario da LOCATARIA, ocorrendo (i)
a alteragdo da composicdo do seu atual controle ou (ii) a perda pele Grupo Vinci
(tal qual definido na Clausula 13.1) de qualsquer dos direitos estabelecidos em
seu favor no acordo de acionistas da LOCADORA, que encontra-se arquivado na
sede social da LOCADORA ou, ainda, (Ill) delxando a LOCATARIA de ser empresa
do Grupo Vinc, deverd a LOCATARIA apresentar & LOCADORA,
concomitanternente @ mencionada alteragdo societdria, flanga bancdria de
instituigdo e em condigBes a serem proviamente aprovadas pela LOCADORA, em
valor suficiente para garantir o valor de um anc, a ser renovado anualmente, de
todas as obrigagdes assumidas pela LOCATARIA, em especial, mas ndo se
limitando a, o pagamento da totalidade dos alugueis devidos por todo o Prazo
de Vigéncia da Locagio entdo remanescente.

12.2, A LOCADORA desde ja concorda com a cesséo do presente Contrato de Locagio
pela LOCATARIA desde que para qualquer socledade Integralmente controlada pela
prépria LOCATARIA e que exerca a mesma atividade comerclal, mediante notificagdo
prévia & LOCADORA, devendo a LOCATARIA, nesta hipétese, permanecer como
devedora soliddria. Os efeltos dessa concordancia da LOCADORA cessardo

t icamente caso a p juridica cessiondria deixe de ter seu controle
sacietdrio exercido pela LOCATARIA, hipétese em que a manutengéo da cesslondria no
Imével dependerd de nova aprovagéo da LOCADORA c observado o previsto na
Cldusula 12.1.2.

12.2.1. Na hipétese prevista na Cldusula 12.2, a LOCATARIA e a pretensa
cesslondria deverdo notificar a LOCADORA sobre a cessdo pretendida,
previamente & sua formalizagdo, j do os dk arios que
comprovem tratar-se de sociedade integralmente controlada pela LOCATARIA.
Caso a cessdo realmente se enquadre nas condigBes previstas na Cliusula 12.2,
deverdo as Partes aditar o presente Contrato de Locacdo em até 15 (quinze)

dias contados da entrega da supra referida notificagio.
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12.3. A LOCATARTA tem ciéncia de gue o Imével tem drea ligelramente superior a sua
atual demanda, razéo pela qual, havendo drea ociosa entre a presente dala e o
término do Prozo de Eficécia, poderfio as Partes, desde que de comum acordo,
negociar a devolugdo de parte do Imédvel, desde que para locagdo, no mesmo ato,
dessa parte do Imével a terceiros,

12.3.1. Na hipétese prevista na Cldusula 12.3, acima, a LOCATARIA deverd
enviar para a LOCADORA notificagéo contenco, pelo menos, (a) identificagdo ¢
contato do potencial locatério para a parte ociosa do Imével; (b) descrigio e
identificagdo da drea do Imdvel a ser objeto de devolugio pela LOCATARIA e de
nova locagdo a terceiro; (c) valores mensais propostos; (d) prazo de vigéncia do
negbcio; (e) garantla; e (f) demais informagdes que entenda relevante.

12.3.2. ApGs 0 recebimento da nollficagdo prevista na Clausula 12.3.1, acima, a
LOCADORA devera negociar diretamente com o potencial novo locatdrio vs
termos e condigdes para a locagdo de parte do Imével, a qual devera ser
contratada diretamente pela LOCADORA, com a devida anuéncia da LOCATARIA,

12.3.3. Na hipétese de concretizagio da negociagdo prevista na Clausuia 12.3,
adima, o Contrato de Locagio deveré ser aditado para refletir as alteracies
decorrentes, sendo certo que, nesta hipotese, o Valor do Aluguel devido pela
LOCATARIA deverd ser revisto de acordo com a seguinte regra:

a) Se VAM -~ (VAMCT - CC) > T, entfio NVAM = VAM = VAMCT

b) Se VAM - (VAMCT - CC) < T, entdo NVAM = T - {[VAMCT - {VAMCT - T)]/
2}

Onde:

VAM = Valor de Aluguel Mensal nos termos da Cldusula 4.1, acima.

VAMCY - Valor do Aluguel Mensal correspondente A parte cedida a terceiros,
nos termaos da Cldusula 12.3, que serd a soma de todos os valores efetivamente
recebidos a litulo de sublocagio em um mesmo més;

CC = Custos e despesas decorrentes do negécio juridico celebrado entre a
LOCADORA e eventual tercelro, incluindo eventual comissdo e honorarios
advocaticios, sempre acrescidos dos eventuals tributos que serdo incorridos pela
LOCADORA;

T = R$ 120.000,00 (cento e vinte mll Reais), corrigido na forma da Clausula
4.2. acima.
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NVAM = Novo Valor de Aluguel Mensal que serd efetivamente devido pela
LOCATARIA & LOCADORA.,

12.3.4. Caso o NVAM, conforme acima definido, seja em algum més um
ndmero negativo, este valor serd considerado crédito em favor da LOCATARIA e
poderd ser compensado com o NVAM, conforme acima definido, devido 2
LOCADORA.

CLAUSULA DECIMA TERCEIRA: TRANSFERENCIA DO IMOVEL E DIREITO DE
PREFERENCIA E VIGENCIA EM CASO DE ALIENAGAO,

13.1. A LOCADORA poderd ceder, gratulta e/ou onerosamente, livremente o Imével,
sem necessidade de anuéndia prévia da LOCATARIA, para qualquer: (1) fundo de
Investimento sob gestdo da Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda., socledade
limitada, com sede na Avenida Atauifo de Palva n® 153, 4° andar, parte, Leblon, na
Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rlo de Janeiro, CEP 22440-032, inscrita no
CNPJ/MF sob o n.° 13.838.015/0001-75 (“VINCI RE"), ou sob gestdo de qualquer
sociedade sob controle comum em relagio & VINCI RE; (ii) para qualquer dos sécios
da LOCADORA ou socledade ou fundo de investimento que qualquer dos séclos da
LOCADORA seja Investidor; ou (iil) para a Vinci Partners Investimentos Ltda.
sociedade limitada, com sede na Avenida Ataulfo de Palva n® 153, 5° e 6° andares,
parte, Leblon, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janelro, CEP 22440-032,
inscrita no CNP)/MF sob o n.° 11.073.015/0001-04 ou qualquer de seus sdcios,
sociedades controladas ou sob controle comum {“Grupo Vinci”) ou socledades ou
fundos de investimento controlados ou de qualquer forma sob gestdo de referidas

sociedades do Grupo Vincl (“Iransferéncia Permitida“).

13.1.1. Na hiptese de Transferéncia Permitida, a LOCATARIA desde ja
renuncla expressamente ao exercicio do dircito de preferencla estabelecido no
Artigo 27 e sequintes da Lel de Locagdes,

13.1.2, Caso scja realizada alguma Transferéncia Permitida, a LOCADORA e sua
sucessora deverdo notificar a LOCATARIA no prazo de 30 (trinta) dias contados
do registro da referida Transferéncla Permitide no cartério do registro de
imévels competente, bem como deveriio as Partes aditar o presente Contrato de
locacdo em até 15 (quinze) dias contados da entrega da mencionada
notificagao.
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13.2. Salve nas hipoteses de Transferéncla Permitida acima estabelecida, a
LOCATARIA terd direito de preferencia na aquisicio do Imével, nos termos do Artigo
27 e seguintes da Lel de Locaghes, nos mesmos termos e condigdes notificados pela
LOCADORA, caso a LOCADORA decida vender a totalidade ou qualquer porgdo do
Imével durante a data de assinatura do presente Contrato de Locacdo e o término do
Prazo de Eficécia,

13.2,1, O direlto de preferencia da LOCATARIA deverd ser exercido no prazo de
30 (trinta) dlas, contados do recebimento de notificacdo nesse sentido pela
LOCADORA.

13.2.2. Conforme o artigo 32 e pardgrafe Unico, da Lei de Locagbes, o direito
de preferéncia ndo alcangard os casos de permuta, doacio, integralizacio de
cepltal, <isdo, fusdo e Incorporagdo, constitulgédo de propriedade fiducidria e de
perda de propriedade ou venda por declso judiclal ou por quaisquer formas de
realizagdo de garantia, inclusive mediante lelldo extrajudicial,

13.3. Em caso de alienacio, o presente Contrato de Locagdo deverd manter-se
vigente, devendo o adquirente respeitd-lo em seus expressos termos. Fara tanto, a
LOCADORA autoriza que a LOCATARIA promova, s suas expensas, ¢ reglstro deste
Contrato de Locagéo no cartério de registro de Imévels competente, devendo, contudo,
a LOCATARIA uma vez encerrado o Contrato de Locagdo, seja pelo decurso do Prazo
de Eficicia ou pela ocorréncia de alg hipétese de r do, realizar a baixa do
registro do Contrato de Locagéo junto ao competente cartorio registro de iméveis no
prazo de 15 (quinze) dias, sob pena de incorrer no pagamento de multa estipulada na
Cldusula 10.1, acima.

CLAUSULA DECIMA QUARTA: NOTIFICACOES, CITAGOES E INTIMAGOES.

14.1. As parles expressamente autorizam, desde ja, que todas as cltagBes, Intimac8es
e notificagbes decorrentes deste contrato, sejam feitas segundo o disposto no artigo
58, Inciso 1V da Lel n.© 8.245/91, ou seja, por via de correspondéncla com aviso de
recebimento, e alnda telegrama ou cartdrio de registro de titulos ¢ documentos nos
seguintes enderegos:

Para a LOCADORA:
CIRCUS EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.
A/C Rodrigo Coelho e Departamento Juridico
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Av. Atauifo de Paiva, n, 153, 5° andar

Leblon, Rio de Janeiro ~ R)

CEP 22440-032

Uma cépla da notificagdo ¢ demais avisos deverd ser sempre encaminhada por e-mall
para 0 seguinte endereco: juridico@vincipartners.com e
rcoelho@vincipartners.com

Para a LOCATARIA:

LOJAS LE BISCUIT S.A.

A/C Leonardo Cruz

Avenida Mdrio Leal Ferreira, 1954

Brotas, Salvador ~ BA

CEP 40285-600

Uma cbpla da notificagéo e demals avisos devera ser sempre encaminhada por e-mail
para o seguinte enderego: leonardocruz@lebiscuit.com.br

CLAUSULA DECIMA QUINTA: DISPOSIGOES FINAIS,

15.1. Respeitada a Condigdo Suspensiva, o presente Contrato de Locacio & celebrado
em cardler irretratdvel e irrevogdvel, obrigado as Partes, seus herdeiros efou seus
sucessores,

15.2. Na hipétese de inaplicabllidade de alguma das cldusulas deste contrato, assim
declarada judiclal ', NAO T do prejudicadas a validade e a regular aplicagéo
das demais cldusulas, que continuardo obrigando as Partes, seus herdeiros e/ou seus
sucessores, a qualquer titulo.

15.3. A toleréincia, por qualquer parte deste Contrato, relativa a qualquer ato ou
omissdo da outra parte, ndo deverd ser considerada como novacgdo ou renincia a
dos direitos aqul pr

I Hap

qualq

15.4. As Partes declaram, reciprocamente que (a) sSo sociedades empresarias
devidamente constituidas de acordo com a legislagéo brasileira aplicdvel; (b) possuem
todas as autorizagéo, Incluslve societdrias, necessarias para a celebraco do presente
Contrato de Locagéo; e (c) a celebracdo do presente Contrato de Locac3o ndo resulta
em qualquer violagdo ou inadimplemento, nem d2o ensejo a qualquer dircito de
resciséo ou vencimento antecipado de qualquer obrigacdo das Partes.
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15.5. Quando finda a locagdio, caberd & LOCATARIA regularizar a locallzagdo de seu
estabelecimento perante os érgdos competentes, excluindo o endereco do Imével, em
até 15 (quinze) dias contados do encerramento do presente Contrato de Locagdo, seja
a que Litulo for.

15.6. A LOCATARIA declara estar ciente de que, considerando que a presente locagdo
é firmada sem a apresentagiio de quaisquer das modalidades de garantia pravistas no
artigo 37 da Lel n.© 8,245/91, na hipotese de inadimplemento no pagamento do valor
locaticio ¢ dos demais acessérios da presente locagdo, estard a LOCATARIA sujelta ao
quanto disposto no artige 59, pardgrafo primeiro, inciso 1X da referida Lel,

15.7. As Partes declaram ter pleno conhecimento de todas as obrigagtes ora
assumidas, tendo sido devidamente assistidas por seus respectivos advogados na
elaboragio e assinaturs deste Contrato de Locagdo.

15.8. Declaram as Parles que todas as cldusulas aqul pactuadas refletem as condigdes
negoclals ajustadas pelas mesmas e em razdao das quals o negécio se tornou vidvel
para ambas. Nesse scntido, declara, ainda a LOCATARIA ter ciéncia inequivoca o
expressa de que a aquisicdo e custelo da reforma do Imével pela LOCADORA somente
foram por ela aceltos em decorréncia do compromisso da LOCATARIA de locar o
Imovel por todo o Prazo de Eficdcia e respeltades os Valores de Aluguel e demals
condigies da Locacdo, inclusive, mas ndo exclusivamente, o valor das penalidades
fixados na Clausula Décima e a renlincia, pela LOCATARIA, ao direito de revisdo do
Valor do Aluguel por todo periodo entre a presente data e o término do Prazo de
Eficacia.

CLAUSULA DECIMA SEXTA: SOLUGAO DE CONFLITOS,

16.1. As Partes envidardo seus melhores esforgos para resolverem por meio da auto
composicdo quaisquer conflitos, controvérsias e/ou disputas que possam vir a surgir
em decorréncia deste Contrato, no prazo de até 30 (trinta) dlas, devendo ser sempre
orientadas pelos principios de eticidade, da socialidade e da for¢a obrigatéria dos
contratos, de forma a melhor atender os seus interesses em comum.

16.2. Se a tentativa amigdvel de resolugiio de conflitos mencionada na Cléusula 16.1,
acima, restar infrutifera, fica instituida a arbitragem como melo de solugéo de
conflites, na forma da Lei Federal n® 9,307/1996, sendo certo que qualquer das Partes
pode dar inicio ao procedimento arbitral nos termos estabelecidos abalxo.
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16.2.1. Nessc intuito, as Partes desde jd ajustam que na hipétese mencionada
na Cldusula 16.2, acima, o conflito serd resclvido de acordo com as regras do
Centro de Arbitragem e Mediagdo da Cdmara de Comérelo Brasil - Canada,
vigentes a época (“Regras”), admitidas eventuais alteragdes que venham a ser
pectuadas pelas Partes. O procedimento arbitral observara as regras de dircito,
de acordo com a legislacfio brasileira, e deverd ser realizado na cidade de Sio
Paulo, no Idioma portugués,

16.3. O tribunal arbitral serd composto por 3 (trés) arbitros, a serem nomeados em
conformidade com as Regras. Cada uma das Partes indicard um &rbltro, de acordo
com as Regras. Os 4drbitros nomeados por cada uma das Partes deverdo,
conjuntamente, nomear um terceiro arbitro para presidir a arbitragem. Se qualquer
das Partes deixar de nomear um 4rbitro, o presidente da Camara de Arbitragem fara a
nomeacio no lugar da Parte que ndo o fez. O Lribunal arbitral decidird por maloria dos
arbitros.

16.4. Qualquer decisdo tomada pelos drbitros sera considerada final ¢ definitiva pelas
Partes, devendo ser, portanto, cumprida voluntariamente pelas Partes, bem como
sendo passivel de execugdo nos termos da lel,

16.5. O procedimento arbitral deverd ficar sujeito & absoluta confidencialidade das
Partes e dos arbitros.

16.6. Cada uma das Partes arcard com os honordrlos dos seus advogados e
assistentes técnicos indlcados, independentemente do contelido da decisdo final
arbitral. Os honordrios e despesas dos &rbitros e dos peritos nomeados pelo tribunal
arbitral e as despesas administrativas da camara de arbitragem quc possam ser
incorridas durante a arbitragem serdo pagos nos termos das Regras e a decisio final
dispord sobre a obrigagiio da Parte perdedora de reembolsar os valores pagos pela
outra Parte.

16.7. A recusa de qualquer das Partes em firmar o termo de arbitragem que ird
individualizar o conflito a ser levado & cAmara de arbitragem e/ou em submeter-se a
decisdo contida na sentenca arbitral serd considerada violagio as obrigagdes
assumides neste Contrato, sujeitando-se esta parte a uma multa equivalente 3 10%
(dez por cento) do valor da questio em disputa.
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16.8. Uma vez instaurado o tribunal arbitral caber-lhe-a resolver todas as questdes
oriundas ou relaclonadas ao objeto da demanda, inclusive, as de cunho Incldental,
acautelatério ou coercitivo.

16.9. Ndo obstante o ora avengado, as Partes permanecem com o dircito de poder
requerer perante o Poder Judiciério as seguintes madidas judiciais, sem que Isso seja
interpretado como uma rendncla ao procedimento arbitral: (a) pera iniclar a
arbitragem, caso cxista resisténcla de qualquer delas a esse respeito; (b) obter
medidas urgentes para protegdo de direitos antes da instalagdo e Inicio do
funcionamento do Tribunal Arbitral; (c) executer qualquer declséo do Tribunal Arbitral,
Inclusive a sentenca arbitral final; (d) ingressar com agio de despejo, na forma da Lel
n.% 8.245/91; « (¢) buscar qualguer outro procedimento expressamente permitido pela
Lel n® 9.307/96. Para tanto, as partes elegem o Foro da Comarca de situagéo do
Imével, renunciando expressamente @ qualquer outre, por mais privilegiado que seja.

Por estarem assim justas e contratadas, as Partes firmam o presente Centrato de
Locagdo em 02 (duas) vias de igual teor, na presenca de duas testemunhas abaixo

assinadas.,
Rio de Janeifd;-25 de janeiro de 2013.
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1. Este trabalho, bem como as recomendacdes e as conclusdes nele apresentadas,
referem-se Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitacdes feitas @ COLLIERS
pelo(a) CLIENTE e se destinam tdo-somente para os fins contratados e nao deve ser
utilizado para outra finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade que nac o(a)
CLIENTE.

2. Este trabalho foi preparado por solicitagdo do(a) CLIENTE de acordo com o pactuado
na Proposta Comercial para a finalidade especifica contratada.

3. Os valores e consideracdes constantes neste trabalho refletem as caracteristicas do(s)
imovel(is) e a situagdo de mercado no momento, ndo considerando eventos
extraordinarios e imprevisiveis, significando que o imével foi avaliado no estado em que
se apresenta na data de sua vistoria.

4. 0O(A) CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado
através de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela COLLIERS, logo, a
obra/propriedade intelectual & da COLLIERS.

5. Os dados relativos ao(s) imovel(is) utilizados neste trabalho foram baseados tnica e
exclusivamente em informagdes e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados
como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portante, nao seréd imputada a
COLLIERS qualquer responsabilidade por erro ou omissdo relacionada as informacdes
fornecidas. A COLLIERS nao se responsabiliza pela documentacdo enviada para
consulta que nao esteja atualizada.

6. A COLLIERS nao é responsavel por realizar nenhuma investigacdo independente,
auditar ou realizar qualquer outro tipo de verificacdo acerca dos dados fornecidos
pelo(a) CLIENTE.

7. O(A) CLIENTE aceita que qualquer omissdo ou equivoco nos dados e informagdes por
ele fornecidos pode afetar materialmente a analise e recomendagdes constantes no
trabalho, eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

8. Para a elaboracao do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario
local, os quais foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores, imobilidrias e
profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, sao premissas aceitas
como vélidas, corretas e fornecidas de boa-fé.

4. O imovel foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaragado de quaisquer
Onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu valor,
pressupondo que seus respectivos titulos estejam corretos.

10. A COLLIERS né&o efetua medigGes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do
terreno e das edificagdes constantes na documentagao apresentada pelo(a) CLIENTE
estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais,
bem como, ndo se responsabiliza por eventuais alteragdes realizadas no terreno por
parte dofa) CLIENTE.
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11. A COLLIERS nzo realizou anélises juridicas da documentag&o do(s) imével(is), ou seja,
investigagdes especificas relativas a defeitos em titulos, por ndo integrar o escopo dos
servicos ora contratados.

12. A COLLIERS nZo fez consulta aos o6rgdos publicos de &mbitos Municipal, Estadual,
Federal, Autarquias ou qualquer outro 6rgao regulador de atividades comerciais, bem
como, no que tange a situagdo legal efou fiscal do(s) imovel(is).

13. A COLLIERS n&o assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de
construgdo do(s) imovel(is), sejam eles aparentes efou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais efou de fundagdo, sendo considerado que as edificagoes
atendam as normas construtivas, de seguranga contra incéndio, de salubridade e de
seguranga.

14. Nao foram levantados passivos ambientais, sanitérios ou arqueologicos bem como nao
foram realizados estudos sanitarios, arqueologicos, de subsolo e de impacto ambiental
relativos aofs) imével(is) em estudo.

15. Nao foram realizados estudos de engenharia nem sondagens no solo do imovel,
presumindo-se que seja similar aos comparativos de mercado.

16. Este laudo deve sempre ser utilizado em sua integra, ndo tendo credibilidade se
analisado parcialmente ou apresentado em excertos, pois pode levar a conclusdes
erroneas.
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Anexo VI

Declaracao
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Ref: Avaliagdo do imével na Rua Grande, 415 - Centro - Sao Luis - MA.
A Colliers International do Brasil declara que:

e Os fatos contidos neste Laudo s&o verdadeiros e corretos.

e As andlises, opinides e conclusdes deste Laudo sdo imparciais e profissionais e estao
restritas apenas as premissas e condicdes limitantes.

e Nao tem interesses atuais ou futuros no imovel objeto desta avaliacdo e nenhum interesse
ou envolvimento com as partes envolvidas.

e A remuneracdo ndo estd comprometida com a publicagdo de valores predeterminados ou
direcionados para favorecer a causa do cliente, nem com o valor avaliado, nem com o
atingimento de um resultado estipulado nem com a ocorréncia de algum evento
subsequente.

e As andlises, opinides e conclusdes deste Laudo foram desenvolvidas, assim como este
Laudo foi preparado em conformidade com as normas da International Valuation Standards,
o Cédigo de Etica e Conduta do Royal Institution of Chartered Surveyors - RICS, a norma
brasileira NBR 14.653 da ABNT e a Norma de Avaliagdes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

e Paula Casarini e Fabio Sodeyama ndo vistoriaram o imével.

e Tem o conhecimento e a experiéncia para realizar esta avaliagdo de maneira competente.

e (O valor avaliado constante neste Laudo se aplica & data de referéncia expressa no corpo e
na capa deste Laudo.

e Este laudo sé tera valor se assinado pelos seus autores.
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