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‘O XP PROPERTIES FUNDO DE - Fll (“Fundo”), por seu VORTX DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 22 andar, conjunto 202, CEP 01452-000,
inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa luridica do Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n? 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comisso de Valores Mobiliarios (“CVM") para o exercicio da atividade de administragso de carteiras de titulos e valores mobiliérios, conforme Ato Declaratdrio n® 14.820, de 08 de
janeiro de 2016 (“Administrador”), est realizando uma distribuigio publica de, inicialmente, até 3.821.657 (trés milhdes, oitocentas e vinte e uma mil e seiscentas e cinquenta e sete) novas cotas (“Novas Cotas”), sem considerar o Lote Adicional (conforme abaixo definido), integrantes da 22 (segunda) emisséo de cotas do Fundo (“Oferta”
ou “Oferta Publica” e “Emissdo”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em classe e série Gnica, a serem integralizadas a vista, exclusivamente em moeda corrente nacional, com prego unitério de emissio de RS 78,50 (setenta e oito reais e cinquenta centavos) por Nova Cota, sem considerar a Taxa de Distribuido (conforme
abaixo definido), nos termos do item 12.4.1 do Regulamento, definido com base no valor de mercado, considerando a média aritmética do prego de fechamento das Cotas do Fundo dos tltimos 15 (quinze) pregdes, contados a partir do Dia Util anterior & presente data, contemplando um desconto de 8% (oito por cento) (“Valor da Nova
Cota”), perfazendo o montante de, inicialmente, até R$ 300.000.074,50 (trezentos milhdes e setenta e quatro reais e cinquenta centavos), sem considerar a Taxa de Distribuigao (“Montante da Oferta”)
Serd admitida a distribuicao parcial das Novas Cotas, respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 2.292.994 (dois milhdes, duzentas e noventa e duas mil e novecentas e noventa e quatro) Novas Cotas, perfazendo o volume minimo de R$ 180.000.029,00 (cento e oitenta milhdes e vinte e nove reais) (“Distribuig3o Parcial”
& “Montante Minimo da Oferta”, respectivamente). Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o Administrador e o Gestor, de comum acordo com o Coordenador Lider, poderao decidir por encerrar a Oferta a qualquer momento. PARA MAIS INFORMAGOES ACERCA DA DISTRIBUIGAO PARCIAL VER SECAO “4. TERMOS E
CONDIGOES DA OFERTA — DISTRIBUICAO PARCIAL” NA PAGINA 69 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO. O Montante da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até R$ 59.999.983,50 (cinquenta e nove milhdes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e oitenta e trés reais e cinquenta centavos),
correspondente a até 764.331 (setecentas e sessenta e quatro mil e trezentas e trinta e uma) Novas Cotas, nas mesmas condigdes e no mesmo prego das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador ou do Gestor (“Lote Adicional”), conforme facultado pelo artigo 14, § 22, da Instrugdo da CVM n
400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugéo CVM 400”), tudo em conformidade com as i no Contrato de igio (conforme definido neste Prospecto), no Regulamento (conforme abaixo definido), neste Prospecto Definitivo e na legislagao vigente. As Novas Cotas do Lote Adicional seréo
destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.
Salvo excegdes descritas na Segdo “4. Termos e Condigges da Oferta” (paginas 67 e seguintes), cada Investidor (conforme definido neste Prospecto) deverd subscrever a quantidade minima de 319 (trezentas e dezenove) Novas Cotas na Oferta, totalizando um montante minimo de investimento de R$ 25.041,50 (vinte e cinco mil e
quarenta e um reais e cinquenta centavos), a ser acrescido pela Taxa de Distribuico (“Investimento Minimo por Investidor”).
Néo ha valor maximo de aplicagdo por Investidor em Novas Cotas do Fundo, nem mesmo limite de exercicio do Direito de Preferéncia (conforme definido neste Prospecto) para os Cotistas (conforme definido neste Prospecto).
Havers procedimento de Alocagdo (conforme definido neste Prospecto) no &mbito da Oferta, condutido pelo Coordenador Lider para a verifcasdo, junto aos Investidores da Oferts, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pecidos de Subscrigdo (conforme definido neste Prospecto) dos Investidores NG Institucionals € o
de ordens dei ionais (conforme definido neste Prospecto), sem lotes minimos (observado o Investimento Minimo por Investidor) ou méximos, para a definigdo do montante total de Novas Cotas a serem emitidas na Oferta. Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas (conforme definido
neste Prospecto) poderdo participar do Procedimento de Alocagao, sem qualquer limitagao em relagéo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote
Adicional), os Pedidos de Subscrigo e intengdes de investimento das Pessoas Vinculadas seréo cancelados, sendo certo que esta regra no é aplicvel ao Direito de Preferéncia.
A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “6. FATORES DE
RISCO”, EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 129 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.
CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE SUBSCRICAO ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DO DIREITO DE PREFERENCIA, O INVESTIDOR NAO INSTITUCIONAL DEVE ESTAR CIENTE DE QUE O PEDIDO DE SUBSCRICAO POR ELE ENVIADO SOMENTE SERA ACATADO ATE O LIMITE MAXIMO DE NOVAS COTAS QUE
REMANESCEREM APGS O TERMINO DO PERIODO DO DIREITO DE PREFERENCIA, CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE ENCERRAMENTO DO PERIODO DO DIREITO DE PREFERENCIA.
A constituigdo e o regulamento original do Fundo foram aprovados por meio do “Instrumento Particular de Constituigio do XP Corp Fundo de Investimento Imobilidrio ~ FII", celebrado pelo Administrador em 22 de maio de 2018, o qual foi registrado junto ao 102 Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da
Cidade S3o Paulo, Estado So Paulo (102 RTD”), s0b o ne 2.155.654, em 23 de maio de 2018.
s termos e condigdes da Emissio e da Oferta, observado o Direito de Preferéncia dos atuais Cotistas para a subscrigéo de Novas Cotas, nos termos do Regulamento, foram aprovados nos termos do “Ato do Administrador do XP Properties Fundo de Investimento Imobilidrio - FII", realizado em 21 de setembro de 2020, pelo Administrador,
conforme recomendagao do Gestor, o qual foi devidamente registrado junto ao 102 RTD sob o ne 2.205.155 em 29 de setembro de 2020, conforme retificado e ratificado por meio do “Ato do Administrador do XP Properties Fundo de Investimento Imobilidrio - FIl", realizado em 22 de outubro de 2020, cuja ata serd devidamente registrada
perante 0 102 RTD (“Atos do Administrador”). Conforme previsto no e nos Atos do os atuais Cotistas terdo Direito de Preferéncia para subscrigdo das Novas Cotas, durante o periodo de 10 (dez) Dias Uteis contados a partir do 59 (quinto) Dia Util subsequente & presente data.
0 regulamento atualmente vigente do Fundo foi aprovado pelo Administrador, por meio do “Instrumento Particular de Alteragéio do Regulamento do XP Properties Fundo de Investimento Imobilidrio - FIF", celebrado pelo Administrador, em 21 de outubro de 2019, conforme alterado em 12 de novembro de 2019 (“Regulamento”).
AOferta Publica serd realizada no Brasil, sob a coordenagéo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigdo financeira integrante do sistema de distribuigao de valores mobilidrios, com enderego na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek,
121,909, Torre Sul, 302 andar, Vila Nova Conceicéo, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 02.332.886/0011-78 (”Cnnrdenadur Lider” ou “XP Investimentos”), sob o regime de melhores esforgos de colocagio, e estard sujeita a registro na CVM, conforme procedimentos previstos na Instrugdo da CVM n? 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472"), na Instrugio CVM 400 e nas demais iges legais, brias aplicaveis e em vigor. O processo de distribuigao das Novas Cotas poderd contar, ainda, com a adesdo das seguintes instituicdes financeiras: (i) AGORA CORRETORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n® 74.014.747/000-35; (ii) ATIVA INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE TITULOS CAMBIO E VALORES, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 33.775.974/0001-04; BANCO ANDBANK (BRASIL) S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n® 48.795.256/0001-69; (iv) BANCO BTG PACTUAL S.A., inscrita no
CNPJ/ME sob o n2 30.306.294/0002-26; (v) BANCO DAYCOVAL S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o ne 62.232.889/0001-90; (vi) CM CAPITAL MARKETS CORRETORA DE CAMBIO, TITULO E VALORES MOBILIARIOS LTDA. , inscrita no CNPJ/ME sob o ne 02.685.483/0001-30; (vii) CORRETORA GERAL DE VALORES E CAMBIO LTDA., inscrita no
CNPJ/ME sob o n2 92.858.380/0001-18; (viii) EASYNVEST - TITULO CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n2 62.169.875/0001-79; (ix) GENIAL INVESTIMENTOS CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n2 27.652.684/0001-62; (x) ICAP DO BRASIL CORRETORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n® 09.105.360/0001-22; (xi) INTER DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n? 18.945.670/0001-46; (xii) ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n® 61.194.353/0001-64; (xiii) MIRAE ASSET WEALTH MANAGEMENT
(BRAZIL) CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o ne 12.392.983/0001-38; (xiv) MODAL DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n2 05.389.174/0001-01; (xv) NECTON 05S.A. DE VALORES 3
'COMMODITIES, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 52.904.364/0001-08; (xvi) NOVA FUTURA CORRETORA DE ULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n® 04.257.795/0001-79; (xvii) NOVINVEST CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n® 43.060.029/0001-71; (x\
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n? 13.293.225/0001-25; (xix) PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n® 00.806.535/0001-54; (xx) RB CAPITAL INVESTIMENTOS DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n®
89.960.090/0001-76; (xxi) SAFRA CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA. inscrita no CNPI/ME 50b o n 60.783.503/0001-02; (xxil) SOCOPA ~ SOCIEDADE CORRETORA PAULISTAS.A.,inscrta no CNPJ/ME 50b o i 62.285.390/0001-40; e (xxi) TULLET PREBON CORRETORA DE VALORES E CAMBIO LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o

ne 61.747.085/0001-60, autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3”), convidadas a participar da Oferta (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o C Lider, as “Insti icip: da Oferta”). Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacdes
e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposicdes dalegislagao e 50 em vigor. A XP i sera a nstituicdo interm edidria lider responsavel pela Oferta Piblica .A contratagéo do Coordenador Lider néo configura conflito de interesses, uma vez que a Taxa de Distribuiggo contempla
o5 custos e despesas da e da distribuicéio das Novas Cotas, e, desta forma, tal contratagao ndo resultara em qualquer 6nus aos atuais Cotistas do Fundo, nos termos do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/NE 5/2014.

Observados os termos e condigdes estabelecidos nos Atos do Administrador, sera devida pelos pelos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de éncia e terceiros cessionarios do Direito de éncia), taxa de distribuica a0 Valor da Nova Cota, no ato da subscrigio priméria das Novas Cotas, em

montante equivalente a um percentual fixo de 4,16% (quatro inteiros e dezesseis centésimos por cento) do Valor da Nova Cota, isto é, de RS 3,27 (trés reais e vinte e sete centavos), totalizando RS 81,77 (oitenta e um reais e setenta e sete centavos) (“Prego por Nova Cota”) a ser pago pelos respectivos subscritores, cujos recursos seréo
utilizados para o pagamento dos custos da distribuiggo priméria das Novas Cotas, bem como com seu registro para negociagéo em mercado organizado de valores mobilidrios, que poderdo incluir, entre outros, (a) comissao de estruturago, a ser paga ao Coordenador Lider; (b) comisséo de distribuicao, a ser paga ao Coordenador Lider;
(c) honorarios de advogados externos contratados para atuagdo no ambito da Oferta; (d) taxa de registro da Oferta na CVM e na ANBIMA; (e) taxa de registro e distribuigdo das Novas Cotas na B3; (f) custos com registros em cartorio de registro de titulos e documentos competente, caso aplicével; e (g) outros custos relacionados a Oferta.
Eventualmente, caso a Taxa de Distribuigdo ndo seja suficiente para cobrir os custos totais da Oferta, referida taxa seré utilizada para no minimo, da r 50 do C: Lider e das despesas por este incorridas na prestago dos trabalhos referentes 3 Emissdo, sendo certo que os eventuais custos remanescentes
serdo arcados pelo Gestor (“Taxa de Distribuido”).

OFERTA VALOR DA NOVA COTA (R$)™ TAXA DE DISTRIBUICAO (R$)™™ TOTAL (R$)™*
Por Nova Cota 78,50 3,27 81,77
Volume Total* 300.000.074,50 12.486.776,76 312.486.851,26

* Sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional.

** 0 Valor da Nova Cota, observado que tal valor nao inclui a Taxa de Distribuigo.
*** 0 valor da Taxa de Distribuigzo.

**** Valor equivalente ao somatério do Valor da Nova Cota e da Taxa de Distribuigao.

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

A gestio da carteira do Fundo seré realizada de forma ativa pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n? 1.909, Torre Sul, 302 andar (parte), Vila Nova Conceicéo, CEP 04543010, inscrita no CNPJ/ME sob n? 16.789.525/0001-98,
devidamente autorizada  prestagao dos servigos de administragao de carteiras de titulos e valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério CVM n2 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013 (“Gestor”).

Serd admitido o recebimento de Pedidos de Subscrigéo das Novas Cotas, a partir do dia 29 de outubro de 2020 (inclusive), para subscrigo das Novas Cotas, as quais somente serdo confirmadas pelo subscritor apds o Procedimento de Alocagéo e o registro da Oferta, nos termos estabelecidos no Aniincio de Inicio e neste Prospecto
Definitivo.

0 pedido de registro da Oferta foi requerido junto a CVM em 21 de setembro de 2020. A Oferta foi registrada na CVM, na forma e nos termos da Lei n® 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada, da Instrugdo CVM 400, da Instrugdo CVM 472 e das demais igdes legais, regulatorias e érias aplicaveis ora
vigentes.

A OFERTA FOI DEVIDAMENTE REGISTRADA NA CVM SOB O Ne CVM/sREIRFIIzon/oso, EM 05 DE OUTUBRO DE 2020.

O INVESTIMENTO EM COTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO ITO DE RISCO E, ASSIM, OS DA OFERTA QUE INVESTIR NAS NOVAS COTAS ESTAO SUJEITOS A DIVERSOS RISCOS, INCLUSIVE AQUELES RELACIONADOS A VOLATILIDADE DO MERCADO DE CAPITAIS, A
LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS E A OSCILAGAO DE SUAS COTAGOES EM BOLSA, E, PORTANTD, PODERAO PERDER UMA PARCELA OU A DE SEU EVENTUAL . ADIC TE, O TO EM COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO NAO £ 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 SUBSCRICAO DE COTAS POR CLUBES DE INVESTIMENTO, NOS TERMOS
DOS ARTIGOS 26 E 27 DA INSTRUGAO CVM 494 (CONFORME DEFINIDO NESTE PROSPECTO).

O INVESTIMENTO EM COTAS DE UM FUNDO DE ITO IMOBILIARIO um DE RISCO, QUE SUJEITA OS INVESTIDORES A PERDAS PATRIMONIAIS E A RISCOS, DENTRE OUTROS, AQUELES RELACIONADOS COM A LIQUIDEZ DAS COTAS, A VOLATILIDADE DO MERCADO DE CAPITAIS E AOS ATIVOS
IMOBILIARIOS INTEGRANTES DA CARTEIRA DO FUNDO. OS INVESTIDORES DA OFERTA DEVEM LER CUIDADOSAMENTE A SECAO “6. FATORES DE RISCO”, NA PAGINA 107 E SEGUINTES DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO,
A OFERTA E AS NOVAS COTAS, OS QUAIS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO, ANTES DA TOMADA DE DECISAO DE TO. A OFERTANAO € A DA OFERTA QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE
LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER C COMO UMA REC GAO DE 0 OU DE SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO AMBITO DA OFERTA, £
RECOMENDAVEL QUE 0S POTENCIAIS INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO DO FUNDO E FAGAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIAGAO DO FUNDO, DE SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS.

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

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

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO FOI PREPARADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA DE ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS, BEM COMO DAS NORMAS EMANADAS DA CVM.

O REGISTRO DA OFERTA DAS NOVAS COTAS, A AUTORIZAGAO PARA VENDA DAS NOVAS COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, SUA VIABILIDADE, SUA SITUAGAO ECONOMICO-
FINANCEIRA, DE SEU ADMINISTRADOR, DO GESTOR OU DAS DEMAIS INSTITUICOES PRESTADORAS DE SERVICOS, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS NOVAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS, E SERA CONCEDIDO SEGUNDO CRITERIOS FORMAIS DE LEGALIDADE.
ARENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA.

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

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

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

TODO COTISTA, AO INGRESSAR NO FUNDO, DEVERA ATESTAR, POR MEIO DE TERMO DE ADESAO AO REGULAMENTO E CIENCIA DE RISCO, QUE TEVE ACESSO AO PROSPECTO E AO REGULAMENTO, QUE TOMOU CIENCIA DOS OBJETIVOS DO FUNDO, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DA COMPOSICAO DA SUA CARTEIRA, DA TAXA
DE ADMINISTRAGAO DEVIDA 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.

Este Prospecto Definitivo esta disponivel nos enderegos e paginas da rede mundial de computadores (i) do Administrador; (i) do Gestor; (ii) do Coordenador Lider; (iv) da B3; (v) da CVM; e (vi) do Fundos.net, administrado pela B3, indicados na Segdo “4. Termos e Condiges da Oferta — Outras Informagdes”, na pagina 89 deste Prospecto
Definitivo. Mais informagdes sobre o Fundo e a Oferta poderao ser obtidas junto ao Coordenador Lider, ao Administrador, ao Gestor, a CVM e B3 nos enderegos indicados na Segdo “4. Termos e Condigdes da Oferta — Outras Informagdes”, na pagina 89 deste Prospecto Definitivo.
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DEFINICOES

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

12 Emissdo de Cotas A primeira emissdao de cotas do Fundo, encerrada em 05 de
dezembro de 2019, por meio da qual foram ofertadas, inicialmente,
3.600.000 (trés milhdes e seiscentas mil) cotas, em classe e série
Unicas, com valor unitario de RS 100,00 (cem reais) cada, sendo
subscritas 4.320.000 (quatro milhGes e trezentas e vinte mil) cotas
e efetivamente integralizadas por 10.104 (dez mil cento e quatro)
subscritores, atingindo o montante total de RS 432.000.000,00
(quatrocentos e trinta e dois milhdes de reais).

22 Emissao ou Emissao A presente segunda emissdo de Cotas do Fundo, aprovada por meio
dos Atos do Administrador, no montante de, inicialmente, até RS
300.000.074,50 (trezentos milhGes e setenta e quatro reais e
cinquenta centavos), sem considerar a Taxa de Distribuigdo,
equivalente a, inicialmente, até 3.821.657 (trés milhGes, oitocentas
e vinte e uma mil e seiscentas e cinquenta e sete) Novas Cotas, a
serem distribuidas no ambito desta Oferta, observado o Lote
Adicional e o Montante Minimo da Oferta.

102 RTD 102 Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da Cidade Sdo Paulo, Estado Sdo Paulo.

Administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
sociedade com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 2.277, 22 andar, conjunto 202,
Jardim Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela CVM a administrar
fundos de investimento, nos termos do Ato Declaratério n? 14.820, de
08 de janeiro de 2016.

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

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

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

Assembleia Geral de Cotistas Assembleia geral de Cotistas do Fundo.

Ativos Alvo da Segunda Emissdao  Significam: (i) a Fragcdo Ideal do Faria Lima Plaza; e (ii) as Unidades do
Edificio iTower.



Ativos Financeiros

Ativos Imobiliarios

Atos do Administrador

Ato do Administrador de 21 de
outubro de 2019

Auditor Independente

B3

BACEN

Base de Calculo da Taxa de
Administragao

Significam: (i) titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordindrias do Fundo e
emitidos pelo Tesouro Nacional ou por instituicdes financeiras de
primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN; (ii) derivativos,
exclusivamente para fins de protec¢do patrimonial, cuja exposi¢ado seja
sempre, no maximo, o valor do Patrimonio Liquido do Fundo; e (iii)
cotas de fundos de investimento referenciados em DI e/ou renda fixa
com liquidez didria, com investimentos preponderantemente nos
ativos financeiros relacionados nos itens anteriores.

Significam: (i) Imoveis; e (ii) cotas e/ou a¢des de sociedades cujo Unico
propdsito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de
investimento imobilidrio ou cotas de fundos de investimento
imobilidrio detentores de direitos reais sobre Imdveis.

“Ato do Administrador do XP Properties Fundo de Investimento
Imobilidrio — FII”, celebrado pelo Administrador, por recomendagdo do
Gestor, em 21 de setembro de 2020, o qual foi devidamente registrado
junto ao 102 RTD sob o0 n2 2.205.155 em 29 de setembro de 2020, que
aprovou, dentre outras matérias a realizacdo da Emissdo e da Oferta,
observado o Direito de Preferéncia dos atuais Cotistas para subscri¢cdo
de Novas Cotas, conforme retificado e ratificado por meio do “Ato do
Administrador do XP Properties Fundo de Investimento Imobilidrio -
FI”, realizado em 22 de outubro de 2020, cuja ata sera devidamente
registrada perante o 102 RTD.

“Instrumento Particular de Alteracdo do Regulamento do XP Properties
Fundo de Investimento Imobilidrio — FII”, celebrado pelo Administrador, em
21 de outubro de 2019 e alterado em 12 de novembro de 2019, que aprovou
a versdo vigente do Regulamento.

ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S.S., com sede na
Cidade de S3o Paulo, Estado de S3do Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n? 1.909, 72 andar, Torre Norte, Vila Nova
Concei¢do, CEP 04543-011, inscrita no CNPJ/ME sob o
n? 61.366.936/0001-25.

B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO, sociedade com sede na Cidade de
Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Praga Antonio Prado, n? 48, 72
andar, Centro, CEP 01010-901, inscrita no CNPJ/ME sob o
n2 09.346.601/0001-25.

Banco Central do Brasil.

A base de calculo da Taxa de Administragdo, correspondente (i) ao
valor contabil do Patriménio Liquido do Fundo; ou (ii) ao valor de
mercado do Fundo, calculado com base na média didria da cotacgdo de
fechamento das Cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do
pagamento da Taxa de Administracdo, caso suas Cotas tenham
integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja



Boletim de Subscricao

Capital Autorizado

Carta Convite

Central Depositaria B3

CMN
CNPJ/ME
Cddigo Civil

C6digo ANBIMA

COFINS

Comunicado de Encerramento
do Periodo do Direito de
Preferéncia

metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez
das cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume
financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o indice
de Fundos de Investimento Imobilidrio (IFIX). O Administrador voltara
a adotar o valor contabil do Patriménio Liquido do Fundo como Base
de Célculo da Taxa de Administragdo, caso, a qualquer momento, as
Cotas do Fundo deixem de integrar os indices de mercado, cuja
metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez
das Cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume
financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo.

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

A possibilidade do Administrador, caso entenda pertinente para fins do
cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento do Fundo,
conforme recomendagdo do Gestor, deliberar por realizar novas
emissdes das Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovagdo em
Assembleia Geral de Cotistas, desde que: (i) limitadas ao montante
maximo de RS 20.000.000.000,00 (vinte bilhdes de reais); e (ii) ndo
prevejam a integralizagdo das Cotas da nova emissdo em bens e direitos.

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

A Central Depositdria, Camara de Compensagdo, Lliquidagdo e
Gerenciamento de Riscos de Operagdo do Segmento B3, administrada
pela B3.

Conselho Monetario Nacional.
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia.
Lei n2 10.406, de 10 de janeiro de 2002, e altera¢des posteriores.

Cédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para
Administragdo de Recursos de Terceiros, em vigor desde 20 de julho
de 2020.

A Contribuigdo para Financiamento da Seguridade Social.

O comunicado a ser divulgado por meio da pagina da rede mundial de
computadores: (i) do Administrador; (ii) do Gestor; (iii) do
Coordenador Lider; (iv) da B3; (v) da CVM; e (vi) do Fundos.net,
administrado pela B3, na Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia,
informando o montante de Novas Cotas subscritas e integralizadas
durante o prazo para exercicio do Direito de Preferéncia, bem como a
guantidade de Novas Cotas remanescente que serdo colocadas para os
Investidores no ambito da Oferta Institucional e da Oferta Nao
Institucional, observado o Plano de Distribuigdo.



Comunicado de Resultado Final
de Alocagdo

CondigOes Precedentes

Contrato de Distribui¢do

Contrato de Gestdo

Coordenador Lider

Cotas

Cotistas

CASO ATOTALIDADE DOS COTISTAS EXERCAA SUA PREFERENCIA PARA
A SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS DA OFERTA, A TOTALIDADE DAS
NOVAS COTAS OFERTADAS PODERA SER  DESTINADA
EXCLUSIVAMENTE AOS ATUAIS COTISTAS QUE EXERCAM SEU DIREITO
DE PREFERENCIA, DE FORMA QUE A OFERTA INSTITUCIONAL E A
OFERTA NAO INSTITUCIONAL PODERAO VIR A NAO SER REALIZADAS.
Para maiores informacgdes, vide a Se¢ao “4. Termos e Condi¢des da
Oferta — Oferta Nao Institucional” na pagina 76 deste Prospecto
Definitivo.

Comunicado a ser divulgado por meio da pagina da rede mundial de
computadores: (i) do Administrador; (ii) do Gestor; (iii) do
Coordenador Lider; (iv) da B3; (v) da CVM; e (vi) do Fundos.net,
administrado pela B3, informando o montante de Novas Cotas
subscritas e integralizadas durante o Periodo do Direito de
Preferéncia e subscritas durante o Periodo de Subscri¢do, de forma a
informar se o Montante da Oferta foi totalmente atingido, se foram
colocadas as Novas Cotas do Lote Adicional ou se a Oferta contara
com a Distribui¢do Parcial.

Condigdes precedentes para o cumprimento dos deveres e obriga¢des
relacionados a prestacdo dos servicos do Coordenador Lider objeto do
Contrato de Distribuicdo, consideradas condi¢des suspensivas nos
termos do artigo 125 do Cddigo Civil, conforme descritas no Contrato de
Distribuicdo, as quais deverdo ser atendidas até a data de
disponibilizagdo do Anuncio de Inicio.

O “Contrato de Estruturagdo, Coordenagdo e Distribuicdio Publica, Sob
Regime de Melhores Esforcos de Colocagdo, da Segunda Emissdo de Cotas
do XP Properties Fundo de Investimento Imobilidrio — FIl”, celebrado em 21
de setembro de 2020, entre o Fundo, o Coordenador Lider e o Gestor, e
seus eventuais aditamentos, com a finalidade de estabelecer os termos e
condi¢Oes sob os quais sera realizada a Oferta.

O “Contrato de Prestagcdo de Servigos de Gestdo da Carteira do XP
Properties Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”, por meio do qual o
Fundo contratou o Gestor para prestar os servigos de gestdo da carteira
do Fundo e outros servigos relacionados a tomada de decisdao de
investimentos pelo Fundo.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios, com endereco na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n2 1.909, Torre Sul, 302 andar, Vila Nova Concei¢dao, CEP
04543-010, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 02.332.886/0011-78. A
contratagdo do Coordenador Lider ndo configura conflito de
interesses, uma vez que a Taxa de Distribuicdo contempla os custos e
despesas decorrentes da estruturagcdo e da distribuicdo das Novas
Cotas, e, desta forma, tal contratagdo ndo resultara em qualquer 6nus
aos atuais Cotistas do Fundo, nos termos do item 6.3.9 do Oficio-
Circular/CVM/SIN/N2 5/2014.

As cotas de emissdo do Fundo, escriturais, nominativas, de classe e série
Unica, representativas de fragdes ideais do Patriménio Liquido do Fundo.

Os titulares de Cotas do Fundo.



Custodiante
cvm

Data de Inicio do Periodo do
Direito de Preferéncia

Data de Liquida¢ao da Oferta

Data de Liquidagao do Direito de
Preferéncia

DDA

Despesas Extraordinarias

DI

Dias Uteis

Direito de Preferéncia

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

A partir do 52 (quinto) Dia Util subsequente a data de divulgacdo do
Anuncio de Inicio, inclusive.

Data na qual sera realizada a liquidagdo fisica e financeira das Novas
Cotas no ambito da Oferta, indicada na Secdo “4. Termos e Condig¢Ges da
Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 87 deste
Prospecto Definitivo, caso o Montante Minimo da Oferta seja atingido.

12 de novembro de 2020.

Sistema de Distribuicdo Primdria de Ativos, administrado pela B3.

Despesas que nao se refiram aos gastos rotineiros de manutengdo dos
Imdveis integrantes da carteira do Fundo, exemplificadamente, mas sem
qualquer limitagdo: (a) obras de reforma ou acréscimos que interessem
a estrutura integral do Imadvel; (b) pintura das fachadas, empenas, pocos
de aeracdo e iluminagdo, bem como das esquadrias externas; (c) obras
destinadas a criagdo e manutencgdo das condic¢Ges de habitabilidade dos
Imdveis; (d) instalacdo de equipamentos de seguranca e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicacgdo, de esporte e de lazer; (e) despesas de
decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; (f) despesas
decorrentes da cobranga de aluguéis em atraso e agGes de despejo,
renovatorias, revisionais; e (g) outras que venham a ser de
responsabilidade do Fundo como proprietario dos Imdveis.

A taxa média didria dos Depdsitos Interfinanceiros DI de um dia,
calculada e divulgada pela B3, no informativo didrio disponivel em sua
pagina na internet (http://www.b3.com.br).

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

E o direito de preferéncia concedido aos Cotistas, detentores de Cotas do
Fundo na data de divulgagdo do Anuncio de Inicio e em dia para com suas
obrigagGes perante o Fundo, na subscrigdo e integralizagdo das Novas
Cotas objeto da Oferta, observado o Fator de Proporg¢do para Subscri¢do
de Cotas, respeitando-se o prazo de 10 (dez) Dias Uteis contados a partir
do 52 (quinto) Dia Util subsequente & data de divulgagdo do Antncio de
Inicio, inclusive, admitindo-se, ainda a cessdo do Direito de Preferéncia,
respeitando-se os prazos operacionais estabelecidos pela B3.

Para maiores informagbes a respeito de eventual devolugio de
valores ao Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia, caso nao
seja atingido o Montante Minimo da Oferta, verificar a Se¢ao “4.
Termos e Condigées da Oferta — Distribuicdo Parcial”, na pagina 69
deste Prospecto Definitivo e a Se¢ao “6. Fatores de Risco — Riscos
relativos a Oferta e aos Ativos Alvo da Emissao — Riscos da
Distribui¢do Parcial e da Nao Colocagdo do Montante Minimo da
Oferta”, na pagina 127 deste Prospecto Definitivo.


http://www.b3.com.br/

Distribui¢ao Parcial

Documentos da Oferta

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

Em razdo da possibilidade de Distribui¢cdo Parcial das Novas Cotas e nos
termos dos artigos 30 e 31 da Instrugao CVM 400, o Cotista, ao exercer
seu Direito de Preferéncia, ou os Investidores poderdo, no ato da
aceitacdo a Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja
distribuicdo (i) do Montante 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 Novas Cotas subscritas; ou (2) uma
guantidade equivalente a proporgao entre o numero das Novas Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Novas Cotas originalmente
ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestagdo, o interesse do
Investidor ou do Cotista em receber a totalidade das Novas Cotas
objeto do exercicio do Direito de Preferéncia, da ordem de
investimento ou do Pedido de Subscrigao.

Caso o Investidor indique o item (2) acima, o valor minimo a ser
subscrito por Investidor no contexto da Oferta podera ser inferior ao
Investimento Minimo por Investidor.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera
cancelada. Caso haja integralizacdo e a Oferta seja cancelada, os
valores depositados serdo devolvidos e rateados entre os respectivos
Cotistas que houverem exercido seu Direito de Preferéncia e/ou
Investidores, na proporgao das Novas Cotas integralizadas, acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir
da Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia e/ou da Data de
Liquidagdo da Oferta, com dedugao, 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 comunicacdo do cancelamento da
Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos
valores restituidos.

PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE A DISTRIBUICAO PARCIAL DAS
NOVAS COTAS E NAO ATINGIMENTO DO MONTANTE MINIMO DA
OFERTA, VEJA A SECAO “6. FATORES DE RISCO — RISCOS RELATIVOS A
OFERTA E AOS ATIVOS ALVO DA EMISSAO — RISCOS DA DISTRIBUICAO
PARCIAL E DA NAO COLOCACAO DO MONTANTE MINIMO DA
OFERTA”, NA PAGINA 127 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

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

Encargos do Fundo

Fator de Proporgao para
Subscrigdo de Cotas

Formador de Mercado

Fragdo ldeal do Faria Lima
Plaza

Fundo

Gestor

Governo

IGP-M

Imdveis

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

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

O fator de proporgdo para subscricdo de Novas Cotas durante o
Periodo do Direito de Preferéncia, equivalente a 0,88464282407 a ser
aplicado sobre o numero de Novas Cotas integralizadas e detidas por
cada Cotista na data de divulgagdo do Anuncio de Inicio, observado que
eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fracgdo,
mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo).

Significa a instituicdo financeira que podera ser contratada pelo
Fundo, conforme recomendado pelo Coordenador Lider, para
atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no dmbito da Oferta
por meio da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das
Novas Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e
conforme disposi¢ces da Instrugcdo 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 Novas Cotas no mercado secundario. O
Fundo ndo contratou Formador de Mercado para a presente
Oferta.

Significa a fracdo representativa de 40% (quarenta por cento) do
empreendimento Faria Lima Plaza objeto da matricula n? 137.630,
Livro 02, Registro Geral, perante o 102 Oficial de Registro de Imdveis
da Comarca de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo, a ser adquirido pelo
Fundo, conforme descrito na se¢do “Destinacdo dos Recursos” na
pagina 95 deste Prospecto.

XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FlI, fundo de
investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado,
inscrito no CNPJ/ME sob o n2 30.654.849/0001-40.

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na Cidade e Estado
de S3o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2 1.909,
Torre Sul, 302 andar (parte), Vila Nova Conceicdo, CEP 04543-907,
inscrita no CNPJ/ME sob n2 16.789.525/0001-98, devidamente
autorizada a prestagdo dos servicos de administragdao de carteira de
titulos e valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério CVM n?
12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013.

Governo da Republica Federativa do Brasil.

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

Significam os imdveis, bem como quaisquer direitos reais sobre os
imdveis (inclusive aqueles gravados com Onus reais), relacionados a
empreendimentos preponderantemente nas dreas de lajes
corporativas, educagdo e hospitais, incluindo projetos de greenfield,
ou seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-
operacional de estudo e desenvolvimento, dentre outros, mediante a
aquisicdo de quaisquer direitos reais sobre bens imodveis.
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Instituicao Escrituradora ou
Escriturador

Instituicdes Participantes da
Oferta

Instrucao CVM 384

Instrugao CVM 400

Instrugao CVM 472

Instrugdo CVM 494

Instru¢do CVM 505

Instrucao CVM 516
Instrugao CVM 539
Instrugao CVM 555

Instrumento de Constituicdo do
Fundo

Investidores

Investidores Institucionais

O ADMINISTRADOR, conforme acima qualificado.

Em conjunto, o Coordenador Lider e os Participantes Especiais.

Instrucdo da CVM n2 384, de 17 de margo de 2003, conforme alterada.

Instrugdo da CVM n2 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.

Instrugdo da CVM n? 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada.

Instrugdo da CVM n2 494, de 20 de abril de 2011, conforme alterada.

Instrugdo da CVM n? 505, de 27 de setembro de 2011, conforme
alterada.

Instrucdo da CVM n2 516, de 29 de dezembro de 2011.
Instrugdo da CYM n2539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada.
Instrucdo da CVM n2 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada.

O “Instrumento Particular de Constituico do XP Corp Fundo de
Investimento Imobilidrio — FII”, celebrado pelo Administrador em 22 de
maio de 2018, o qual foi registrado junto ao 102 RTD, sob o n2
2.155.654, em 23 de maio de 2018.

S3o os Investidores Institucionais e os Investidores Nao Institucionais,
quando mencionados conjuntamente.

Significam os investidores qualificados, conforme definidos no
artigo 99-B da Instrugdo CVM 539, que sejam, (a) fundos de
investimentos, fundos de pensdo, entidades administradoras de
recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicagdo em
carteira de titulos e valores mobiliarios registrados na CVM e/ou
na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar e de capitalizagdo; assim como (b) os investidores
pessoas fisicas ou juridicas que formalizem um ou mais Pedidos
de Subscricdo em valor, individual ou agregado, igual ou superior
a R$ 1.000.011,50 (um milhdo e onze reais e cinquenta centavos),
sem considerar a Taxa de Distribuicdo, que equivale a quantidade
de 12.739 (doze mil e setecentas e trinta e nove) Novas Cotas, em
qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil,
bem como investidores ndao residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis, e que aceitem os riscos inerentes a
tal investimento. E vedada a subscricdo de Novas Cotas por clubes
de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugao CVM
494,
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Investidores Ndo Institucionais

Investimento Minimo por
Investidor

Investimentos Temporarios

I0F/Cambio

IOF/Titulos

IPCA

IR

Lei n2 6.404/76
Lei n2 6.385/76
Lei n2 8.668/93

Lei n29.779/99

Significam os investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores
Institucionais e formalizem Pedido de Subscri¢do durante o Periodo de
Subscri¢cdo, em valor, individual ou agregado em montante inferior a
RS 1.000.011,50 (um milhdo e onze reais e cinquenta centavos), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo, que equivale a quantidade de 12.739
(doze mil e setecentas e trinta e nove) Novas Cotas, junto a uma
Unica Instituicdo Participante da Oferta, observado o Investimento
Minimo por Investidor.

O valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta,
que sera de 319 (trezentas e dezenove) Novas Cotas na Oferta,
totalizando um montante minimo de investimento de RS 25.041,50
(vinte e cinco mil e quarenta e um reais e cinquenta centavos) por
Investidor, a ser acrescido pela Taxa de Distribui¢cdo, observado que
a quantidade de Novas Cotas atribuidas ao Investidor podera ser
inferior ao minimo acima referido nas hipoteses previstas na Secao
“4. Termos e Condi¢Ges da Oferta — Distribui¢do Parcial”, na pagina
69 deste Prospecto Definitivo, e na Secdo “4. Termos e Condicdes
da Oferta — Critério de Coloca¢do da Oferta Nao Institucional”, na
pagina 78 deste Prospecto Definitivo. O Investimento Minimo por
Investidor ndo é aplicavel aos Cotistas quando do exercicio do
Direito de Preferéncia.

Significa, nos termos do artigo 11, §22 e §39, da Instrugdo CVM 472, a
aplicagdo dos recursos recebidos na integralizagdo das Novas Cotas,
durante o processo de distribui¢do, incluindo em razdo do exercicio do
Direito de Preferéncia, os quais deverdo ser depositados em instituicdo
bancaria autorizada a receber depdsitos, em nome do Fundo, e
aplicadas em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, com liquidez compativel com as necessidades do
Fundo.

Imposto sobre Operagdes de Crédito, Cimbio e Seguro, ou relativas a
Titulos ou Valores Mobilidrios, que incide sobre operagdes relativas a
cambio.

Imposto sobre Operagdes relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios.

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

Imposto de Renda.

Lei n? 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.
Lei n? 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada.
Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n29.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.
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Lei n2 11.033/04
Lei n2 12.024/09

Lote Adicional

Modificagdao da Oferta

Montante da Oferta

Montante Minimo da Oferta

Novas Cotas

Oferta ou Oferta Publica

Oferta Institucional

Oferta Nao Institucional

Lei n? 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.
Lei n2 12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada.

Sdo as Novas Cotas adicionais que representam até 20% (vinte por
cento) da totalidade das Novas Cotas inicialmente ofertadas, ou seja,
até RS 59.999.983,50 (cinquenta e nove milhdes, novecentos e
noventa e nove mil, novecentos e oitenta e trés reais e cinquenta
centavos), correspondente a 764.331 (setecentas e sessenta e quatro
mil e trezentas e trinta e uma) Novas Cotas, quantidade esta que
poderd ser acrescida ao Montante da Oferta, nos mesmos termos e
condi¢Bes das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do
Fundo, por meio do Gestor e do Administrador, conforme faculdade
prevista no artigo 14, § 29, da Instru¢do CVM 400. Tais Novas Cotas
serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que
venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Foi solicitada a CVM, em 06 de outubro de 2020, a modificagdo da Oferta,
nos termos do artigo 25 da Instrugdo CVM 400, por decisdo conjunta do
Administrador, do Gestor e do Coordenador Lider, para prever as
seguintes alteragGes: (i) a alteragdo ao limite do percentual de desconto a
ser aplicado sobre o Valor da Nova Cota de “até 5% (cinco por cento)” para
“até 8% (oito por cento)” e, em decorréncia da alteragcdo indicada neste
item (i), alteracdo aos demais valores apresentados nos documentos da
Oferta, bem como (ii) a alteragdo do cronograma indicativo da Oferta de
modo a prever as novas datas acordadas entre o Administrador, o Gestor
e o Coordenador Lider.

Montante de, inicialmente, até RS 300.000.074,50 (trezentos milhdes e
setenta e quatro reais e cinquenta centavos), correspondente a,
inicialmente, até 3.821.657 (trés milhdes, oitocentas e vinte e uma mil e
seiscentas e cinquenta e sete) Novas Cotas, sem considerar as Cotas do
Lote Adicional e sem considerar a Taxa de Distribuigao.

O volume minimo da Oferta sera de RS 180.000.029,00 (cento e oitenta
milhdes e vinte e nove reais), correspondente a 2.292.994 (dois
milhdes, duzentas e noventa e duas mil e novecentas e noventa e
quatro) Novas Cotas.

Inicialmente, até 3.821.657 (trés milhGes, oitocentas e vinte e uma mil
e seiscentas e cinquenta e sete) Novas Cotas da presente Emissdo,
sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional.

A presente oferta publica de distribuicdo de Novas Cotas da Emissao
do Fundo.

Apds o atendimento dos Pedidos de Subscricdao, as Novas Cotas
remanescentes que nao forem colocadas na Oferta Ndo Institucional
serdo destinadas a colocagdo junto a Investidores Institucionais, por
meio do Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais
Investidores Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo
estipulados valores maximos de investimento, observada o
Investimento Minimo por Investidor.

Durante o Periodo de Subscrigdo, os Investidores Ndo Institucionais,
inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever as Novas Cotas deverdo preencher um ou mais Pedido(s)
de Subscrigdo, indicando, dentre outras informagdes a quantidade de
Novas Cotas que pretende subscrever, observado o Investimento
Minimo por Investidor, e apresenta-lo(s) a uma unica Instituicdo
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Oficio-Circular/CVM/SIN/N®2
5/2014

Participantes Especiais

Participante da Oferta. No minimo, 764.331 (setecentas e sessenta e
quatro mil e trezentas e trinta e uma) Novas Cotas (sem considerar
as Cotas do Lote Adicional), ou seja, 20% (vinte por cento) do
Montante da Oferta, sera destinado, prioritariamente, a Oferta Nao
Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em comum
acordo com o Administrador e o Gestor, poderda aumentar a
quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao
Institucional até o limite maximo do Montante da Oferta, acrescido
das Novas Cotas do Lote Adicional que, eventualmente, vierem a ser
emitidas. CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE SUBSCRICAO ESTARA
EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DO DIREITO
DE PREFERI'-fNCIA, O INVESTIDOR NAO INSTITUCIONAL DEVE ESTAR
CIENTE DE QUE O PEDIDO DE SUBSCRIgAO POR ELE ENVIADO
SOMENTE SERA ACATADO ATE O LIMITE MAXIMO DE NOVAS COTAS
QUE REMANESCEREM APQS O TERMINO DO PERIODO DO DIREITO
DE PREFERENCIA, CONFORME SERA DIVULGADQ NO COMUNICADO
DE ENCERRAMENTO DO DIREITO DE PREFERENCIA. PARA MAIS
INFORMAGCOES ACERCA DA OFERTA NAO INSTITUCIONAL VEJA A
SECAO “4. TERMOS E CONDICOES DA OFERTA - OFERTA NAO
INSTITUCIONAL” NA PAGINA 76 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

O Oficio-Circular da CVM n° 05, de 21 de novembro de 2014,
conforme em vigor.

Sdo as seguintes instituicdes financeiras integrantes do sistema de
distribuicdo de valores mobilidrios: (i) AGORA CORRETORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n?
74.014.747/000-35; (ii) ATIVA INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA DE
TITULOS, CAMBIO E VALORES, inscrita no CNPJ/ME sob o ne
33.775.974/0001-04; (iii) BANCO ANDBANK (BRASIL) S.A., inscrita no
CNPJ/ME sob o n® 48.795.256/0001-69; (iv) BANCO BTG PACTUAL
S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n? 30.306.294/0002-26; (v) BANCO
DAYCOVAL S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n? 62.232.889/0001-90;
(vij CM CAPITAL MARKETS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULO E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o no
02.685.483/0001-30; (vii) CORRETORA GERAL DE VALORES E CAMBIO
LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n? 92.858.380/0001-18; (viii)
EASYNVEST — TiTULO CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no
CNPJ/ME sob o n2 62.169.875/0001-79; (ix) GENIAL INVESTIMENTOS
CORRETORA DE VALORES MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob
0 n2 27.652.684/0001-62; (x) ICAP DO BRASIL CORRETORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o
n2 09.105.360/0001-22; (xi) INTER DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n?
18.945.670/0001-46; (xii) ITAU CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita
no CNPJ/ME sob o n2 61.194.353/0001-64; (xiii) MIRAE ASSET
WEALTH MANAGEMENT (BRAZIL) CORRETORA DE CAMBIO, TiITULOS
E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n®
12.392.983/0001-38; (xiv) MODAL DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n?2
05.389.174/0001-01; (xv) NECTON INVESTIMENTOS S.A. CORRETORA
DE VALORES MOBILIARIOS E COMMODITIES, inscrita no CNPJ/ME sob
o0 n2 52.904.364/0001-08; (xvi) NOVA FUTURA CORRETORA DE
TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o
n? 04.257.795/0001-79; (xvii) NOVINVEST CORRETORA DE VALORES
MOBILIARIOS LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n2 43.060.029/0001-
71; (xviij ORAMA DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n? 13.293.225/0001-25;
(xix) PLANNER CORRETORA DE VALORES S.A., inscrita no CNPJ/ME sob
o n2 00.806.535/0001-54; (xx) RB CAPITAL INVESTIMENTOS
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Patrimonio Liquido

Pedido de Subscricao

Periodo de Colocagao

Periodo de Subscrigdo

Periodo do Direito de Preferéncia

Pessoas Ligadas

Pessoas Vinculadas

DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., inscrita
no CNPJ/ME sob o n2 89.960.090/0001-76; (xxi) SAFRA CORRETORA
DE VALORES E CAMBIO LTDA., inscrita no CNPJ/ME sob o n@
60.783.503/0001-02; (xxii) SOCOPA - SOCIEDADE CORRETORA
PAULISTA S.A., inscrita no CNPJ/ME sob o n? 62.285.390/0001-40; e
(xxiii)) TULLET 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 brasileiro e credenciadas junto a B3,
convidadas a participar da Oferta, mediante assinatura da Carta
Convite disponibilizada pela B3, para auxiliarem na distribui¢ao das
Novas Cotas da Emissdo, as quais deverdao outorgar mandato a B3
para que esta, em nome dos Participantes Especiais da Oferta,
possa celebrar um termo de ades3o ao Contrato de Distribuicdo.

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

Significa cada formulario especifico, celebrado em carater irrevogdvel e
irretratdvel, exceto nas circunstancias ali previstas, referente a intengdo de
subscrigdo das Novas Cotas no ambito da Oferta, firmado por Investidores
Ndo Institucionais durante o Periodo de Subscricdo, observada o
Investimento Minimo por Investidor.

A Oferta tera inicio na data de divulga¢do do Andncio de Inicio, em
conformidade com o previsto no artigo 52 da Instrugdo CVM 400. A
distribuicdo das Novas Cotas da Oferta serd encerrada na data de
divulgagdo do Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer (i) em
até 6 (seis) meses apds a divulgagdo do Anuncio de Inicio, ou (ii) até a
data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, o que ocorrer
primeiro.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Subscricdo, o periodo
compreendido entre os dias 29 de outubro de 2020 e 16 de novembro
de 2020 (inclusive), conforme indicado na Se¢do “4. Termos e
CondigGes da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pdagina 87
deste Prospecto Definitivo.

Periodo em que os atuais Cotistas poderdo exercer seu Direito de
Preferéncia, conforme previsto na subsecdo “Direito de Preferéncia” na
pagina 72 deste Prospecto Definitivo.

Significa: (i) a sociedade controladora ou sob controle do
Administrador, do Gestor ou do consultor especializado caso venha a
ser contratado, de seus administradores e acionistas; (ii) a sociedade
cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos do
Administrador, do Gestor, ou do consultor especializado caso venha a
ser contratado, com exce¢do dos cargos exercidos em O&rgaos
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.

Para os fins da Oferta em referéncia, serdo consideradas como pessoas
vinculadas os Investidores da Oferta que sejam , nos termos do artigo
55 da Instrugdo CVM 400 e do artigo 19, inciso VI, da Instrugdo CVM
505: (i) controladores e/ou administradores do Fundo, do
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Plano de Distribuicao

Politica de Investimento

Prego por Nova Cota

Administrador, do Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a emissdo e
distribuicdo, bem como seus cbnjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 22 (segundo) grau;
(i) controladores e/ou administradores das Instituicdes Participantes
da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos do Gestor,
do Administrador, do Fundo ou das Institui¢Ges Participantes da Oferta
diretamente envolvidos na estruturagdo da Oferta; (iv) agentes
autébnomos que prestem servicos ao Fundo, ao Administrador, ao
Gestor ou as Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais
profissionais que mantenham, com o Fundo, o Administrador, o Gestor
ou as Instituicdes Participantes da Oferta contrato de prestacdo de
servigos diretamente relacionados a atividade de intermediagdo ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, 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 Instituigdes Participantes da Oferta
desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii) cOnjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens
“(ii)” a “(vi)” acima; e (ix) clubes e fundos de investimento cuja maioria
das cotas pertencga as pessoas mencionadas no itens acima, salvo se
geridos discricionariamente por terceiros ndo vinculados, conforme
Plano de Distribuigdo previsto neste Prospecto Definitivo.

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

Adistribuicdo das Novas Cotas a ser realizada pelo Coordenador Lider, sob
o regime de melhores esforgos de coloca¢do, de acordo com a Instrugao
CVM 400, com a Instrugdo CVM 472 e demais normas pertinentes,
conforme o plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto
no artigo 33, §39, da Instrucdo CVM 400, o qual leva em consideracdo as
relagdes com clientes e outras considera¢8es de natureza comercial ou
estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento
conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequagdo do
investimento ao perfil de risco do Publico Alvo da Oferta; e (iii) que os
representantes das InstituicGes Participantes da Oferta recebam
previamente exemplares deste Prospecto para leitura obrigatdria e que
suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo
Coordenador Lider.

Para maiores informagdes sobre o plano de distribuigdo, veja a Segao
“4, Termos e Condigdes da Oferta — Plano de Distribuicao”, na pagina 74
deste Prospecto Definitivo.

A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
Regulamento e na Se¢do “2. Sumario do XP Properties Fundo de
Investimento Imobilidrio - Politica de Investimento”, na pdagina 48
deste Prospecto Definitivo.

O preco de integralizagdo por Nova Cota no montante de RS 81,77
(oitenta e um reais e setenta e sete centavos), correspondente ao
Valor da Nova Cota, equivalente a RS 78,50 (setenta e oito reais e
cinquenta centavos), acrescido da Taxa de Distribuigdo, equivalente a
RS 3,27 (trés reais e vinte e sete centavos).
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Procedimento de Alocagdo

Prospecto ou Prospecto
Definitivo

Publico Alvo

Regulamento

Taxa de Administragao

E o procedimento de coleta de intengdes de investimento, a ser
conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da Instrucao
CVM 400, para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive
Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os
Pedidos de Subscricdo dos Investidores N3o Institucionais e o
recebimento de intengdes de investimento dos Investidores
Institucionais, observado o Investimento Minimo por Investidor, para
verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em caso de
excesso de demanda, se havera emissdao, e em qual quantidade, das
Novas Cotas do Lote Adicional. Os Investidores que sejam Pessoas
Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocag¢do, sem
qualquer limitacdo em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no
entanto, que caso seja verificado excesso de demanda superior a 1/3
(um tergo) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no
ambito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), os
Pedidos de Subscricdo e intengGes de investimento das Pessoas
Vinculadas serdo cancelados, sendo certo que esta regra ndo é aplicavel
ao Direito de Preferéncia.

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

O presente prospecto definitivo da Oferta.

Os Investidores Institucionais e os Investidores N3o Institucionais.

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais condigdes do
Fundo, cuja versdao em vigor foi aprovada pelo Administrador por meio
do Ato do Administrador de 21 de outubro de 2019.

O Administrador recebera por seus servicos uma taxa de administracdo
composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela
abaixo, calculados sobre a Base de Célculo da Taxa de Administragdo,
observadas as demais condi¢Ges previstas abaixo. Para fins do célculo
ora previsto, sera utilizada a tabela abaixo:

Valor Contdbil do Patriménio Liquido ou Valor de Taxa de
Mercado do Fundo Administracdo
Até RS 500.000.000,00 0,95% a.a.
De RS 500.000.000,01 até RS 1.000.000.000,00 0,85% a.a.
Acima de R$ 1.000.000.000,01 0,75% a.a.

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

Sem prejuizo do disposto acima, serd assegurado a titulo de Taxa de
Administragdo um valor minimo equivalente a soma dos montantes
abaixo: (i) RS 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) devidos a titulo de
prestacdo de servigos de administragdo e custddia; (ii) RS 2.000,00 (dois
mil reais) devidos a titulo de prestacdo do servico de escrituragdo,
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Taxa de Distribuicdao

acrescido de um valor unitario por Cotista, conforme a variacdo da
quantidade de Cotista, que sera calculado da seguinte forma: (a) se o
Fundo tiver entre 0 e 2.000 (dois mil) Cotistas, sera acrescido RS 1,40
(um real e quarenta centavos) por Cotista; (b) se o Fundo tiver entre
2.001 (dois mil e um) e 10 (dez mil) Cotistas, sera acrescido RS 0,95
(noventa e cinco centavos) por Cotista; e (c) se o Fundo tiver acima de
10.000 (dez mil) mil Cotistas, serd acrescido RS 0,40 (cinquenta centavos)
por Cotista. Os valores acima serdo ainda acrescidos de (x) valor pelo
envio de TED para pagamento de rendimentos e amortizagdes (custo
unitario de RS 5,00 (cinco reais) por evento, nos casos em que as Cotas
forem escriturais); (y) valor pelo cadastro de Cotistas no sistema de
escrituracdo da Instituicdo Escrituradora (custo unitario de RS 5,00
(cinco reais) por cadastro, nos casos em que as Cotas forem escriturais);
e (z) valor pelo envio dos extratos e informe periddicos previstos na
legislacdo vigente (custo unitdrio de RS 0,50 (cinquenta centavos),
acrescidos de custos de postagens); e (iii) RS 1.200,00 (mil e duzentos
reais) devidos a titulo de prestacdo do servigo de banco liquidante.

Para participa¢do e implementagdo das decisdes tomadas em consulta
formal ou Assembleia Geral, serd devida uma remuneracdo adicional
ao Administrador, equivalente a RS 500,00 (quinhentos reais) por
hora-homem de trabalho dedicado a tais atividades.

Conforme compromisso assumido pelo Gestor, este decidiu, voluntdria
e discricionariamente, aplicar um desconto de 20% (vinte por cento)
em relagdo a parcela da Taxa de Administragdo a que faz jus em
decorréncia da gestdo da carteira do Fundo, no periodo de 1 (um) ano
contado a partir da data de publicacdo do Anuncio de Encerramento
sendo que, a partir do término do referido prazo, a parcela da Taxa de
Administracao a que o Gestor faz jus voltard a ser cobrada pelo seu
valor originalmente estabelecido, nos termos do Contrato de Gestao.

Para mais informagbes a respeito da Taxa de Administragdo, os
Investidores devem ler a Seg¢do “2. Sumario do XP Properties Fundo
de Investimento Imobilidrio — Fll - Remuneragdo do Administrador,
do Gestor e dos demais prestadores de servicos — Taxa de
Administragdao ” na pagina 46 deste Prospecto Definitivo.

A taxa de distribuicdo devida pelos Investidores (inclusive os Cotistas
que exercerem o Direito de Preferéncia e terceiros cessionarios do
Direito de Preferéncia) adicionalmente ao Valor da Nova Cota, no ato
da subscricdo primaria das Novas Cotas, em montante equivalente a
um percentual fixo de 4,16% (quatro inteiros e dezesseis centésimos
por cento) sobre o Valor da Nova Cota, isto é, de RS 3,27 (trés reais e
vinte e sete centavos), totalizando o Preco da Nova Cota a ser pago
pelos aos respectivos subscritores, cujos recursos serdo utilizados para
pagamento dos custos da distribuicdo primaria das Novas Cotas, bem
como com seu registro para negociacdo em mercado organizado de
valores mobilidrios, que poderao incluir, entre outros, (a) comissdo de
estruturagdo, a ser paga ao Coordenador Lider; (b) comissdo de
distribuicdo, a ser paga ao Coordenador Lider; (c) honorérios de
advogados externos contratados para atuagdo no ambito da Oferta; (d)
taxa de registro da Oferta na CVM e na ANBIMA; (e) taxa de registro e
distribuigdo das Novas Cotas na B3; (f) custos com registros em cartério
de registro de titulos e documentos competente, caso aplicavel; e (g)
outros custos relacionados a Oferta. Eventualmente, caso a Taxa de
Distribuicdo ndo seja suficiente para cobrir os custos totais da Oferta,
referida taxa sera utilizada para pagamento, no minimo, da
remunerac¢do do Coordenador Lider e das despesas por este incorridas
na prestacdo dos trabalhos referentes a Emissdo, sendo certo que os
eventuais custos remanescentes serdo arcados pelo Gestor.
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Taxa de Gestdo

Taxa de Performance

A remunerag¢do do Gestor, na prestacdo dos servicos de gestdo de
carteira do Fundo, correspondera ao remanescente da Taxa de
Administragdo apds o pagamento da remuneragdo do Administrador,
do Custodiante, da Instituicdo Escrituradora e do banco liquidante,
conforme disposto no Contrato de Gestao.

Conforme compromisso assumido pelo Gestor, este decidiu, voluntdria
e discricionariamente, aplicar um desconto de 20% (vinte por cento)
em relagdo a parcela da Taxa de Administracdo a que faz jus em
decorréncia da gestdo da carteira do Fundo, no periodo de 1 (um) ano
contado a partir da data de publicagdo do Anuncio de Encerramento
sendo que, a partir do término do referido prazo, a parcela da Taxa de
Administragao a que o Gestor faz jus voltard a ser cobrada pelo seu
valor originalmente estabelecido, nos termos do Contrato de Gestdo.

Para mais informagées a respeito da Taxa de Gestao, os Investidores
devem ler a Secdo “2. Sumario do XP Properties Fundo de
Investimento Imobiliario — FIl - Remuneragdao do Administrador, do
Gestor e dos demais prestadores de servigos — Taxa de Gestdo” na
pagina 47 deste Prospecto Definitivo.

O Gestor fara jus a uma taxa de performance calculada diariamente
nos termos da férmula abaixo, correspondente a 20% (vinte por cento)
da diferenca positiva entre (a) o valor da Cota na data base de calculo
da Taxa de Performance acrescido da somatéria dos rendimentos
distribuidos aos Cotistas em cada semestre, os quais se encerram nos
meses de junho e dezembro de cada ano, e (b) o valor da Cota apurado
no Gltimo Dia Util do semestre imediatamente anterior, atualizado
monetariamente pela variagdo acumulada do IPCA, calculado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE,
acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao ano, até a data base
de célculo da Taxa de Performance, multiplicada pela quantidade de
cotas do Fundo na data de apuragdo. A Taxa de Performance sera paga
semestralmente e ndo possuira carater cumulativo, sendo recalculada
a cada semestre. A Taxa de Performance serd paga ao Gestor até o 52
(quinto) Dia Util do segundo més subsequente ao encerramento de
cada semestre, ou seja, nos meses de fevereiro e de agosto de cada
ano, bem como por ocasido de qualquer amortizacdo de Cotas e/ou
liguidagdo do Fundo, em qualquer caso, desde que o valor total
integralizado de Cotas, corrigido pela variagdo do IPCA, acrescido de
um spread de 6% (seis por cento) ao ano, para fins de cdlculo da Taxa
de Performance a partir da data da respectiva integralizacdo, tenha
sido totalmente restituido aos Cotistas por meio de distribuicdo de
rendimentos. A Taxa de Performance serad calculada para fins de
pagamento, nos termos da formula abaixo, desde que ela seja superior
a zero (TP>0):

TP =0,20 * [(VAi- VA p)x Qi]
onde,
TP = Taxa de Performance;

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

VA p = o valor da Cota apurado no Uultimo Dia Util do semestre
imediatamente anterior, atualizado monetariamente pela variacdo
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Titulos e Valores Mobiliarios

Termo de Adesao

Unidades Edificio BOX 298

Unidades Edificio Evolution
Corporate

acumulada do IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao
ano, até a data base de célculo da Taxa de Performance; e

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

Para mais informagbes a respeito da Taxa de Performance, os
Investidores devem ler a Se¢ao “2. Sumario do XP Properties Fundo
de Investimento Imobiliario — Fll - Remuneragdo do Administrador,
do Gestor e dos demais prestadores de servicos — Taxa de
Performance” na pagina 47 deste Prospecto Definitivo.

Significam: (i) agdes, debéntures, bonus de subscri¢do, seus cupons,
direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos,
certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures,
cotas de fundos de investimento, notas promissdrias, e quaisquer
outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados
na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas ao Fundo;
(ii) acdes ou cotas de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre
entre as atividades permitidas ao Fundo; (iii) cotas de fundos de
investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de
investimento exclusivamente atividades permitidas ao Fundo ou de
fundos de investimento em ag¢bes que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente em construgdo civil ou no mercado imobilidrio;
(iv) certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com
base na Instrugdo CVM n2 401, de 29 de dezembro de 2003; (v) cotas
de outros fundos de investimento imobiliarios que tenham como
politica de investimento exclusivamente atividades permitidas ao
Fundo; (vi) certificados de recebiveis imobilidrios e cotas de fundos de
investimento em direitos creditérios (FIDC) que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo e
desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta
publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos
termos da regulamentagdo em vigor; (vii) letras hipotecdrias;
(viii) letras de crédito imobiliario; e (ix) letras imobiliarias garantidas.

O “Termo de Ciéncia de Risco e Adesdao ao Regulamento” a ser
assinado por cada Cotista quando da subscri¢gdo das Novas Cotas.

Significam os conjuntos 81, 82, 83 e 84 do Edificio BOX 298, situado na
Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Wisard, 298, Vila
Madalena, CEP 05.434-000, objeto das matriculasn2136.118, 136.119,
136.120 e 136.121, do 102 Oficial de Registro de Imdveis da Comarca
da Capital do Estado de Sdo Paulo, respectivamente.

Significam as seguintes unidades auténomas do Edificio Evolution
Corporate, localizado na Alameda Xingu, n? 512, bairro Alphaville
Industrial, na cidade de Barueri, estado de Sdo Paulo: 1201, 1202,
1203, 1204, 1301, 1302, 1303, 1304, 1401, 1402, 1403, 1404, 1501,
1502, 1503, 1504, 1601, 1602, 1603, 1604, 1701, 1702, 1703, 1704,
1801, 1802, 1803, 1804, 1901, 1902, 1903, 1904, 2001, 2002, 2003,
2004, 2101, 2102, 2103, 2201, 2202, 2203, 2301, 2302, 2303, 2401,
2402, 2403, 2501, 2502, 2503, 2601, 2602, 2603, 2701, 2702, 2703,
2801, 2802, 2803, 2901, 2902, 3001, 3002, 3101 e 3102, objeto das
seguintes matriculas, todas perante o Oficial de Registro de Imdveis,
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Barueri,
Estado de Sdo Paulo: n2 174.709, 174.710, 174.711, 174.712, 174.713,
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Unidades do Edificio iTower

Unidades Edificio Médulo
Rebougas

Unidades Edificio Santa Catarina

Valor da Nova Cota

174.714, 174.715, 174.716, 174.717, 174.718, 174.719, 174.720,
174.721, 174.722, 174.723, 174.724, 174.725, 174.726, 174.727,
174.728, 174.729, 174.730, 174.731, 174.732, 174.733, 174.734,
174.735, 174.736, 174.737, 174.738, 174.739, 174.740, 174.741,
174.742, 174.743, 174.744, 174.745, 174.746, 174.747, 174.748,
174.749, 174.750, 174.751, 174.752, 174.753, 174.754, 174.755,
174.756, 174.757, 174.758, 174.759, 174.760, 174.761, 174.762,
174.763, 174.764, 174.765, 174.766, 174.767, 174.768, 174.7609,
174.770, 174.771, 174.772, 174.773 e 174.774.

Significam as seguintes unidades autonomas do Edificio iTower,
localizado na Alameda Xingu, n2 350, esquina com a Alameda Rio
Negro, n? 111, do “Sitio Tamboré”, no Distrito, Municipio e Comarca
de Barueri, Estado de Sdo Paulo: 101, 102, 103, 104, 201, 202, 203, 204,
301, 302, 303, 304, 401, 402, 403, 404, 501, 502, 503, 504, 601, 602,
603, 604, 701, 702, 703, 704, 801, 802, 803, 804, 901, 902, 903, 904,
1001, 1002, 1003, 1004, 1101, 1102, 1103, 1104, 1201, 1202, 1203,
1204, 1301, 1302, 1303, 1304, 1401, 1402, 1403, 1404, 1501, 1502,
1503, 1504, 1601, 1602, a serem adquiridas pelo Fundo, conforme
descrito na se¢do “Destinagdo dos Recursos” na pagina 95 deste
Prospecto, objeto das seguintes matriculas, todas perante o Oficial de
Registro de Imodveis da Comarca de Barueri, Estado de S3do Paulo:
161.223, 161.224, 161.225, 161.226, 161.227, 161.228, 161.229,
161.230, 161.231, 161.232, 161.233, 161.234, 161.235, 161.236,
161.237, 161.238, 161.239, 161.240, 161.241, 161.242, 161.243,
161.244, 161.245, 161.246, 161.247, 161.248, 161.249, 161.250,
161.251, 161.252, 161.253, 161.254, 161.255, 161.256, 161.257,
161.258, 161.259, 161.260, 161.261, 161.262, 161.263, 161.264,
161.265, 161.266, 161.267, 161.268, 161.269, 161.270, 161.271,
161.272, 161.273, 161.274, 161.275, 161.276, 161.277, 161.278,
161.279, 161.280, 161.281, 161.282, 161.283, 161.284.

Significam os conjuntos 803, 804, 805 e 806 do Edificio Mddulo
Reboucas, situado na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3ao Paulo, na Rua
Capote Valente, 39, Pinheiros, objeto das matriculas n2 98.323, 98.324,
98.325 e 98.326 do 132 Oficial de Registro de Imdveis de Sdo Paulo,
respectivamente.

Significam os conjuntos 81 e 82 do Edificio Santa Catarina, localizado
na Avenida Paulista n? 287, bairro Bela Vista, na cidade de Sdo Paulo,
estado de S3o Paulo, as quais sdo objeto das matriculas n°s 103.685 e
103.686, respectivamente, do 12 Oficial de Imdveis da Comarca de Sdo
Paulo — Capital.

O prego unitdrio de emissdo de RS 78,50 (setenta e oito reais e
cinquenta centavos) por Nova Cota, nos termos do item 12.4.1 do
Regulamento, definido com base no valor de mercado, considerando a
média aritmética do preco de fechamento das Cotas do Fundo dos
ultimos 15 (quinze) pregdes, contados a partir do Dia Util anterior a
presente data, contemplando um desconto de 8% (oito por cento),
observado que tal valor ndo inclui a Taxa de Distribuigado.
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DOCUMENTOS E INFORMACOES INCORPORADOS A ESTE PROSPECTO POR REFERENCIA

As informacgdes referentes a situacdo financeira do Fundo, suas demonstragdes financeiras e os informes
mensais, trimestrais e anuais, nos termos da Instrucdo CVM 472, sdo incorporados por referéncia a este
Prospecto Definitivo, e se encontram disponiveis para consulta no seguinte website:

e ComissAO DE VALORES MOBILIARIOS:

Website: http://www.cvm.gov.br/ (nesse website, acessar “Informac¢des de Regulados”, clicar em “Fundos
de Investimento”, clicar em “Consulta a Informagdes de Fundo”, em seguida “Fundos de Investimento
Registrados”, buscar por “XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario - FlI”, acessar “XP Properties
Fundo de Investimento Imobilidrio — FlIl”, clicar em “Fundos.Net” e, entdo, localizar o “Informe Anual” ou
“Informe Trimestral” ou as “Demonstra¢Ges Financeiras”)

° ADMINISTRADOR:

Website: http://www.vortx.com.br (nesse website, clicar em “Investidor”, depois clicar em “Fundos de
Investimento”, em seguida clicar em “XP Properties” e, entdo clicar em “Documentos”)

e  GESTOR:
Website: http://xpasset.com.br/xpproperties/ (neste site selecionar “Governanca”, em seguida
“Demonstragdes Financeiras” e, entdo clicar em “Demonstra¢des Financeiras 2019”, ou neste site
selecionar “Resultados” e, em seguida clicar em “Informes Trimestrais” ou “Informes Anuais”)
OS INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO” NAS PAGINAS 107 A 130 DESTE PROSPECTO

DEFINITIVO, PARA CIENCIA DE CERTOS FATORES DE RISCO QUE DEVEM SER CONSIDERADOS COM RELAGCAO
AO INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS.
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SUMARIO DA OFERTA PUBLICA

O sumdrio abaixo ndo contém todas as informacgdées sobre a Oferta Publica e as Novas Cotas. Recomenda-se
ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto Definitivo,
inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atengéo a Segdo “6. Fatores de Risco” nas pdginas 107

a 130 deste Prospecto Definitivo.
Fundo
Administrador
Gestor

Coordenador Lider

Constituigao:

Classificagao ANBIMA:

Tipo de Fundo:

Autorizagao

Montante da Oferta

Quantidade total de Novas Cotas
da Oferta

Montante Minimo da Oferta

Ambiente da Oferta

XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FlI
Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
XP Vista Asset Management Ltda.

XP Investimentos Corretora Cambio, Titulos e Valores Mobilidrios
Ltda.

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

Para fins do Cédigo ANBIMA Fundos de Investimento e das “Diretrizes
de Classificagdo ANBIMA de Fundos de Investimento Imobilidrio”, o
Fundo é classificado como “Fll Hibrido Gestdo Ativa”.

Fundo fechado, ndo sendo permitido o resgate de Cotas.

A Emissdo e a Oferta, observado o Direito de Preferéncia, nos termos
do Regulamento, o Valor da Nova Cota, dentre outros, foram
deliberados e aprovados nos Atos do Administrador.

Inicialmente, até RS 300.000.074,50 (trezentos milhdes e setenta e
quatro reais e cinquenta centavos), considerando a subscrigdo e
integralizagcdo da totalidade das Novas Cotas pelo Valor da Nova
Cota, acrescido da Taxa de Distribuicdo, 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.

Inicialmente, até 3.821.657 (trés milhdes, oitocentas e vinte e uma
mil e seiscentas e cinquenta e sete) Novas Cotas, podendo ser (i)
aumentado em virtude do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em
virtude da Distribui¢ao Parcial, desde que observado o Montante
Minimo da Oferta. Para maiores informagGes sobre a Distribuicdo
Parcial, veja a Se¢do “4. Termos e CondigGes da Oferta - Distribuicdo
Parcial”, na pagina 69 deste Prospecto Definitivo.

RS 180.000.029,00 (cento e oitenta milhdes e vinte e nove reais),
correspondente a 2.292.994 (dois milhdes, duzentas e noventa e duas

mil e novecentas e noventa e quatro) Novas Cotas.

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

27



Destinagdo dos recursos

Caracteristicas, vantagens e
restricdes das Novas Cotas

Observada a Politica de Investimentos, os recursos liquidos da
presente Oferta serdo destinados a aquisicdo pelo Fundo dos
seguintes Ativos Imobilidrios, por meio de participagGes societarias:

1. Fragdo Ideal do Faria Lima Plaza; e
2. Unidades do Edificio iTower.

E possivel que o Fundo se comprometa a adquirir um ou mais dos
ativos supramencionados, utilizando os recursos provenientes desta
Oferta. Porém, ainda que sejam assinadas propostas vinculantes,
ndao é possivel assegurar que as tratativas negociais com os
proprietarios avancem, tendo em vista que a concretiza¢gdo dos
negdcios em questao dependera da implementacao de diversas
condicoes estabelecidas, incluindo apontamentos identificados na
diligéncia dos imadveis, perda da exclusividade na aquisi¢cdo de tais
imoveis, ou, ainda, por outros fatores exdgenos e nao factiveis de
previsao neste momento.

Nesse sentido, os Investidores devem considerar que: (i) os potenciais
negdcios ainda ndo podem ser considerados como imdveis pré-
determinados para aquisicgdo com os recursos a serem captados na
Oferta; e (ii) 100% (cem por cento) dos recursos a serem captados no
ambito da Oferta ainda ndo possuem destinacao garantida.

Para mais informacgoes, vide a Segao “5. Destinagdo dos Recursos”, na
pagina 95 deste Prospecto Definitivo.

As Novas Cotas do Fundo (i) sdo emitidas em classe e série Unica (ndo
existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou restri¢cdo entre as
Novas 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 fra¢Ges
ideais do Patrimonio Liquido, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv) terdo a forma
escritural e nominativa, (v) conferirdo aos seus titulares, desde que
totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar,
integralmente, em 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 depédsito individualizadas, mantidas pela
Instituicdo Escrituradora em nome dos respectivos titulares, a fim de
comprovar a propriedade das Novas Cotas e a qualidade de Cotista do
Fundo, sem emiss3do de certificados.

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

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

Valor da Nova Cota

Preco por Nova Cota

Taxa de Distribuicdao

Numero de séries e classes
Data de Emissao
Regime de distribuicao das Novas

Cotas

Contrato de Estabilizagdo de
Precos e Garantias de Liquidez

Distribuicao parcial

N3o se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os Unicos
Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens (a) a (f); ou
(i) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas,
manifestada na propria Assembleia Geral de Cotistas, ou em
instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia
Geral de Cotistas em que se dara a permissdo de voto; ou (iii) todos os
subscritores 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 § 62 do artigo 82 da Lei
ne 6.404/76, conforme o § 22 do artigo 12 da Instrugdo CVM 472.

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n2 8.668/93 e no artigo
92 da Instrugcdo CVM 472, o Cotista ndo podera requerer o resgate de
suas Cotas.

Anteriormente a Emissdo, o Fundo realizou a 12 Emissdo de Cotas.

O preco unitario de emissdo de RS 78,50 (setenta e oito reais e
cinquenta centavos) por Nova Cota, nos termos do item 12.4.1 do
Regulamento, definido com base no valor de mercado, considerando a
média aritmética do prego de fechamento das Cotas do Fundo dos
ultimos 15 (quinze) pregdes, contados a partir do Dia Util anterior a
presente data, contemplando um desconto de 8% (oito por cento),
observado que tal valor ndo inclui a Taxa de Distribuicdo.

O preco de integralizagdo por Nova Cota no montante de RS 81,77
(oitenta e um reais e setenta e sete centavos), correspondente ao
Valor da Nova Cota, equivalente a RS 78,50 (setenta e oito reais e
cinquenta centavos) acrescido da Taxa de Distribui¢cdo, equivalente a
RS 3,27 (trés reais e vinte e sete centavos).

A taxa de distribuicio devida pelos Investidores, quando da
subscricdo e integralizagdo das Novas Cotas, inclusive os Cotistas que
subscrevem e integralizarem Novas Cotas no ambito do exercicio do
Direito de Preferéncia.

Série e classe Unica.
Serd a Data de Liquidag¢do das Novas Cotas.

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Instituicoes
Participantes da Oferta, sob a lideran¢a do Coordenador Lider, sob o
regime de melhores esforgos de colocagao.

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

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, a
distribuicdo parcial das Novas Cotas, observado o Montante Minimo da
Oferta. As Novas Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Colocac¢do deverdo ser canceladas.
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Forma de Integralizagdo

Em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial das Novas Cotas e
nos termos dos artigos 30 e 31 da Instru¢do CVM 400, o Cotista, ao
exercer seu Direito de Preferéncia, ou os Investidores poderao, no ato
da aceitagcdo a Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja
distribuigdo (i) do Montante da Oferta; ou (ii) de quantidade maior ou
igual ao Montante Minimo da Oferta e menor que o Montante da
Oferta, a ser definida a exclusivo critério do préprio Investidor.

No caso do item (ii) acima, o Investidor deverd indicar se pretende
receber (1) a totalidade das Novas Cotas subscritas; ou (2) uma
qguantidade equivalente a proporg¢do entre o nimero das Novas Cotas
efetivamente distribuidas e o nimero de Novas Cotas originalmente
ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do
Investidor ou do Cotista em receber a totalidade das Novas Cotas
objeto do exercicio do Direito de Preferéncia, da ordem de
investimento ou do Pedido de Subscrigdo.

Caso o Investidor indique o item (2) acima, o valor minimo a ser
subscrito por Investidor no contexto da Oferta podera ser inferior ao
Investimento Minimo por Investidor.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera
cancelada. Caso haja integralizacdo e a Oferta seja cancelada, os
valores depositados serdo devolvidos e rateados entre os respectivos
Cotistas que houverem exercido seu Direito de Preferéncia e/ou
Investidores, na propor¢do das Novas Cotas integralizadas, acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir
da Data de Liquidag¢do do Direito de Preferéncia e/ou da Data de
Liquidagdo da Oferta, com dedugdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no
prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do
cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer
valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitagao
relativo aos valores restituidos.

PARA MAIORES INFORMACOES SOBRE A DISTRIBUICAO PARCIAL
DAS NOVAS COTAS E NAO ATINGIMENTO DO MONTANTE MiNIMO
DA OFERTA, VEJA A SECAO “6. FATORES DE RISCO - RISCOS
RELATIVOS A OFERTA E AOS ATIVOS ALVO DA EMISSAO — RISCOS DA
DISTRIBUICAO PARCIAL E DA NAO COLOCACAO DO MONTANTE
MINIMO DA OFERTA”, NA PAGINA 127 DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO.

Os Investidores Institucionais e os Investidores Ndo Institucionais
integralizardo as Novas Cotas, a vista, em moeda corrente nacional,
pelo Prego por Nova Cota, em recursos imediatamente disponiveis,
de acordo com as normas de liquida¢do e procedimentos aplicaveis
da B3, observada a Sec¢do “4. Termos e CondigOes da Oferta” na
pagina 67 e seguintes deste Prospecto Definitivo.
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Lote Adicional

Direito de Preferéncia

Sem prejuizo do disposto acima, o Fundo poderd, por meio do
Gestor e do Administrador, optar por emitir um Lote Adicional de
Novas Cotas, aumentando em até 20% (vinte por cento) a
quantidade das Novas Cotas originalmente ofertadas,
correspondente a um montante de até RS 59.999.983,50 (cinquenta
e nove milhdes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e
oitenta e trés reais e cinquenta centavos), equivalente a até 764.331
(setecentas e sessenta e quatro mil e trezentas e trinta e uma) Novas
Cotas, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14,
paragrafo 29, da Instrugdo CVM 400.

Aplicar-se-do as Novas Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional
as mesmas condigOes e prego das Novas Cotas inicialmente ofertadas
e a oferta de tais Novas Cotas também serd conduzida sob o regime
de melhores esforgos de colocagdo, sob a lideranga do Coordenador
Lider e a participagdo dos Participantes Especiais.

Serd conferido o direito de preferéncia dos Cotistas do Fundo, detentores
de Novas Cotas na data de divulgacdo do Anuncio de Inicio e em dia com
suas obrigagdes perante o Fundo, para subscri¢do das Novas Cotas, nos
termos do artigo 12.4.2 do Regulamento e dos Atos do Administrador,
observado o Fator de Propor¢do para Subscricdo de Cotas, durante o
Periodo do Direito de Preferéncia.

Conforme previsto no Regulamento e estabelecido nos Atos do
Administrador, os atuais Cotistas terdo Direito de Preferéncia para
subscricdo das Novas Cotas, durante o periodo de 10 (dez) Dias Uteis,
contados a partir do 52 (quinto) Dia Util subsequente a data de divulgacdo
do Anuncio de Inicio, inclusive, admitindo-se, ainda a cessdo do Direito de
Preferéncia, respeitando-se os prazos operacionais estabelecidos pela B3,
conforme estabelecido nos Atos do Administrador.

CASO A TOTALIDADE DOS COTISTAS EXERCA A SUA PREFERENCIA
PARA A SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS DA OFERTA, A TOTALIDADE
DAS NOVAS COTAS OFERTADAS PODERA SER DESTINADA
EXCLUSIVAMENTE AOS ATUAIS COTISTAS QUE EXERCAM SEU DIREITO
DE PREFERENCIA, DE FORMA QUE A OFERTA INSTITUCIONAL E A
OFERTA NAO INSTITUCIONAL PODERAO VIR A NAO SER REALIZADAS.
Para maiores informagdes, vide Se¢ao “6. Fatores de Risco — Riscos
relativos a Oferta e aos Ativos Alvo da Emissao — Riscos da Distribui¢ao
Parcial e da Nao Colocagao do Montante Minimo da Oferta” na pagina
127 deste Prospecto Definitivo.

Para maiores informagGes a respeito de eventual devolugdo de
valores ao Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia, caso ndo
seja atingido o Montante Minimo da Oferta, verificar a Se¢do “4.
Termos e Condi¢6es da Oferta — Distribuigdao Parcial”, na pagina 69
deste Prospecto Definitivo e a Secdo “6. Fatores de Risco — Riscos
relativos a Oferta e aos Ativos Alvo da Emissdo — Riscos da
Distribuicdo Parcial e da Nao Colocagao do Montante Minimo da
Oferta”, na pagina 127 deste Prospecto Definitivo.

PARA MAIS INFORMAGOES ACERCA DO DIREITO DE PREFERENCIA, VEJA

A SECAO “4. TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA - DIREITO DE
PREFERENCIA” DA PAGINA 72 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.
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Procedimento de Alocagao

Plano de Distribuicdo

Subscrigao

Pedido de Subscricao

Havera Procedimento de Alocacdo no ambito da Oferta, a ser
conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da
Instrugdo CVM 400, para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Novas Cotas,
considerando os Pedidos de Subscricdo dos Investidores Nao
Institucionais e o recebimento de intengdes de investimento dos
Investidores Institucionais, observado o Investimento Minimo por
Investidor, para verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido
e, em caso de excesso de demanda, se havera emissdo, e em qual
quantidade, das Novas Cotas do Lote Adicional. Os Investidores que
sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de
Alocacdo, sem qualquer limitacdo em relagdo ao valor total da Oferta,
observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda
superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote
Adicional), os Pedidos de Subscri¢do e intengGes de investimento das
Pessoas Vinculadas serdo cancelados, sendo certo que esta regra ndo é
aplicdvel ao Direito de Preferéncia. A PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS
PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES 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
129 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

O Coordenador Lider, observadas as disposi¢cdes da regulamentacgdo
aplicavel, realizard a distribuicdo das Novas Cotas sob o regime de
melhores esforgos de colocagdo, de acordo com a Instrugdo 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§39, da Instrugdo CVM 400, o qual leva em consideragdo as
relagbes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial
ou estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o
tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a
adequagdo do investimento ao perfil de risco do Publico Alvo da
Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicdes Participantes da
Oferta recebam previamente exemplares deste Prospecto para
leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por
pessoas designadas pelo Coordenador Lider. Para maiores
informagées sobre o plano de distribuicdo, veja a Secdo
“4. Termos e Condi¢6es da Oferta — Plano de Distribuicdao”, na pagina
74 deste Prospecto Definitivo.

Durante o Periodo de Subscrigdo, o Investidor Ndo Institucional
indicara no Pedido de Subscricdo, entre outras informacgbes, a
quantidade de Novas Cotas que pretende subscrever.

Significa cada formulario especifico, celebrado em carater irrevogavel e
irretratdvel, exceto nas circunstancias ali previstas, referente a intengédo
de subscricdo das Novas Cotas no ambito da Oferta, firmado por
Investidores Nao Institucionais durante o Periodo de Subscricdo,
observado o Investimento Minimo por Investidor.
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Periodo de Subscrigao

Investidores Nao Institucionais

Oferta Nao Institucional

Pessoas Vinculadas

Para fins do recebimento dos Pedidos de Subscricdo, o periodo
compreendido entre os dias 29 de outubro de 2020 e 16 de novembro
de 2020 (inclusive), conforme indicado na Secdo “4. Termos e
Condigdes da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina
87 deste Prospecto Definitivo.

Os investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes, domiciliados
ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais e
formalizem Pedido de Subscri¢cdo durante o Periodo de Subscricdo,
em valor, individual ou agregado em montante inferior a RS
1.000.011,50 (um milhdo e onze reais e cinquenta centavos), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo, que equivale a quantidade de
12.739 (doze mil e setecentas e trinta e nove) Novas Cotas, junto a
uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, observado o
Investimento Minimo por Investidor.

Durante o Periodo de Subscricdo, os Investidores Nao Institucionais,
inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever as Novas Cotas deverdo preencher um ou mais Pedido(s) de
Subscricdo, indicando, dentre outras informagGes a quantidade de Novas
Cotas que pretende subscrever, observado o Investimento Minimo por
Investidor, e apresentd-lo(s) a uma Unica Instituicdo Participante da
Oferta. Os Investidores N&o Institucionais deverdo indicar,
obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Subscri¢do, a sua qualidade
ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Subscrigdo ser
cancelado pela respectiva Instituigdo Participante da Oferta.

No minimo, 764.331 (setecentas e sessenta e quatro mil e trezentas
e trinta e uma) Novas Cotas (sem considerar as Novas Cotas do Lote
Adicional), ou seja, 20% (vinte por cento) do Montante da Oferta, sera
destinado, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo
que o Procedimento de Alocagdo serd realizado apds o término do
Periodo do Direito de Preferéncia e o Coordenador Lider, em comum
acordo com o Administrador e o Gestor, poderd aumentar a
quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao
Institucional até o limite maximo do Montante da Oferta, acrescido
das Novas Cotas do Lote Adicional que, eventualmente, vierem a ser
emitidas.

Para outras informacdes sobre a Oferta Ndo Institucional, consulte a
Secdo “4. Termos e CondicGes da Oferta - Oferta N3do Institucional”
nas paginas 76 e seguintes deste Prospecto Definitivo.

Os Investidores da Oferta que sejam , nos termos do artigo 55 da
Instrugdo CVM 400 e do artigo 19, inciso VI, da Instru¢do CVM 505:
(i) controladores e/ou administradores do Fundo, do Administrador, do
Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a emissdo e distribuicdo, bem
como seus cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes
e colaterais até o 22 (segundo) grau; (ii) controladores e/ou
administradores  das  Instituicdes  Participantes da  Oferta;
(iii) empregados, operadores e demais prepostos do Gestor, do
Administrador, do Fundo ou das Instituicdes Participantes da Oferta
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Critério de Colocagdo da Oferta
N3o Institucional

Investidores Institucionais

diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes
auténomos que prestem servigcos ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor
ou as InstituicGes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com o Fundo, o Administrador, o Gestor ou as Instituicoes
Participantes da Oferta contrato de prestagdo de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediagao 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 InstituicOes Participantes da Oferta desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores das
pessoas mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)” acima; e (ix) clubes e fundos
de investimento cuja maioria das cotas pertenca as pessoas mencionadas
no itens acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros nao
vinculados, conforme Plano de Distribuicdo previsto neste Prospecto
Definitivo.

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

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de Subscri¢do
apresentados pelos Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles
que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 20% (vinte
por cento) das Novas Cotas, todos os Pedidos de Subscrigdo ndo
cancelados serdo integralmente atendidos, e as Novas Cotas
remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais nos
termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso o total de Novas Cotas
correspondente aos Pedidos de Subscricdo exceda o percentual
prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional, as Novas Cotas
destinadas a Oferta Nado Institucional serdo alocadas entre os
Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, conforme o caso, por meio da divisdo
igualitaria e sucessiva. O Coordenador Lider, em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, podera manter a quantidade de Novas 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
Subscri¢do. Para maiores informagdes sobre o Critério de Colocagdo da
Oferta Nado Institucional, veja a Secdo “4. Termos e Condi¢des da Oferta
— Critério de Colocagdo da Oferta Nao Institucional” na pdgina 78 deste
Prospecto Definitivo.

Os investidores qualificados, conforme definidos no artigo 992-B da
Instrugdo CVM 539, que sejam, (a) fundos de investimentos, fundos de
pensdo, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas
na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios
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Oferta Institucional

Critério de Colocagdo da Oferta
Institucional

Disposicoes Comuns a Oferta Nao
Institucional e a Oferta
Institucional

destinados a aplicagdo em carteira de titulos e valores mobilidrios
registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar e de capitalizacdo; assim como
(b) os investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem um ou mais
Pedidos de Subscrigdao em valor, individual ou agregado, igual ou superior
a R$ 1.000.011,50 (um milhdo e onze reais e cinquenta centavos), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo, que equivale a quantidade de 12.739
(doze mil e setecentas e trinta e nove) Novas Cotas, em qualquer caso,
residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, bem como investidores
ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis, e
que aceitem os riscos inerentes a tal investimento. E vedada a subscrigio
de Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e
27 da Instrugdo CVM 494.

Apd6s o atendimento dos Pedidos de Subscricdo, as Novas Cotas
remanescentes que nao forem colocadas na Oferta Ndo Institucional
serdo destinadas a colocagdo junto a Investidores Institucionais, por
meio do Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais
Investidores Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo
estipulados valores maximos de investimento, observados os
procedimentos descritos neste Prospecto. Para maiores informacdes
sobre a Oferta Institucional, veja a Segao “4. Termos e Condiges da
Oferta — Oferta Institucional” na pagina 78 deste Prospecto Definitivo.

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

Para maiores informagbes sobre o Critério de Colocagdo da Oferta
Institucional, veja a Se¢do “4. Termos e Condig¢Ges da Oferta - Critério de
Colocacdo da Oferta Institucional” na pagina 79 deste Prospecto
Definitivo.

As Instituices Participantes da Oferta serdo responsaveis pela
transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito das ordens de
investimento e dos Pedidos de Subscrigdo. As Instituicdes Participantes
da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Subscricdo 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 distribuigao
com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de
Novas Cotas (sem considerar as eventuais Novas Cotas do Lote
Adicional), os Pedidos de Subscricdo e as ordens de investimento
enviados por Pessoas Vinculadas serdao automaticamente cancelados. A
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Taxa de ingresso e taxa de saida

Formador de Mercado

Institui¢do Escrituradora

PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE
A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGCAO 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 129 DESTE PROSPECTO.

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Ndo Institucional e a Oferta
Institucional, todas as referéncias a “Oferta” devem ser entendidas como
referéncias a Oferta N3o Institucional e a Oferta Institucional, em
conjunto.

Ndo sera concedido desconto de qualquer tipo pelas Instituicoes
Participantes da Oferta aos Investidores interessados em adquirir as
Novas Cotas.

Durante a colocagdo das Novas Cotas objeto da Oferta, o Investidor que
subscrever qualquer Nova Cota da Emissdo recebera, quando realizada a
respectiva liquidacdo, recibo de Nova Cota que, até a obtengdo de
autorizacdo da B3, ndo sera negocidvel. Tal recibo é correspondente a
quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal(is)
Cota(s) depois de, cumulativamente, serem divulgados o Anuncio de
Encerramento e o anuncio de divulga¢do de rendimentos pro rata e ser
obtida a autorizacdo da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser
livremente negociadas na B3. Com relagdo ao tratamento de recibo de
cotas relacionado aos Cotistas que exercerem o Direito de Preferéncia
veja a Secdo “Direito de Preferéncia” na pagina 72 deste Prospecto
Definitivo.

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

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

Significa a instituicdo financeira que poderd ser contratada pelo
Fundo, conforme recomendado pelo Coordenador Lider, para atuar,
exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio
da inclusdo de ordens firmes de compra e de venda das Novas Cotas,
em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme
disposicdes da Instrugdo CVM 384, e do Regulamento para
Credenciamento do Formador de Mercado nos Mercados
Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3.
A contratagdo de formador de mercado tem por finalidade fomentar
a liquidez das Novas Cotas no mercado secundario. O Fundo ndo
contratou Formador de Mercado para a presente Oferta.

O ADMINISTRADOR, conforme acima qualificado.
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Registro na CVM

Negociagdo e Custodia das Novas
Cotas no Mercado

Forma de Subscri¢do e CondigGes
de Integralizagao

Liquidagao da Oferta

A Oferta foi registrada na CVM sob o n2 CVM/SRE/RFI/2020/050, em
05 de outubro de 2020, nos termos da Instrugdao CVM 400, Instrucao
CVM 472 e nas demais disposicOes legais e regulamentares
pertinentes.

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

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

As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos da
B3, a qualquer tempo, dentro do Periodo de Colocagdo. As Novas
Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente
nacional, na Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia, junto ao
respectivo agente de custddia do Investidor e/ou do Escriturador, e
na Data de Liquidagdo da Oferta junto as Instituicdes Participantes da
Oferta, pelo Prego por Nova Cota.

A liquidacdo da Oferta ocorrerd na Data de Liquidagdo da Oferta,
observado o abaixo descrito, sendo certo que a B3 informara ao
Coordenador Lider o montante de ordens recebidas em seu ambiente
de liquidagdo, e que a Instituicdo Participante da Oferta liquidara de
acordo com os procedimentos operacionais da B3. Em hipotese
alguma, o relacionamento prévio de uma Instituicao Participante da
Oferta, do Administrador e/ou do Gestor com determinado(s)
Investidor(es) Nao Institucional(is), ou considera¢des de natureza
comercial ou estratégica, seja de uma Instituicdo Participante da
Oferta, do Administrador e/ou do Gestor poderdo ser consideradas
na alocagdo dos Investidores N3o Institucionais.

Observadas as liquidagdes financeiras que ocorrerdao quando da Data
de Liquidacgdo do Direito de Preferéncia, as ordens recebidas por meio
das InstituicGes Participantes da Oferta serdo alocadas observada a
ordem de recebimento das respectivas ordens, devendo o
Coordenador Lider assegurar que o tratamento conferido aos
Investidores da Oferta seja justo e equitativo em cumprimento ao
disposto no artigo 33, §39, inciso |, da Instrugdo CVM 400.

Com base nas informagdes enviadas durante o Procedimento de
Alocagao das Ordens pela B3 ao Coordenador Lider, incluindo aquelas
decorrentes do exercicio do Direito de Preferéncia, este verificara se:
(i) o Montante Minimo Oferta foi atingido; (ii) o Montante da Oferta
foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda e se havera a emissdo
das Novas Cotas do Lote Adicional; diante disto, o Coordenador Lider
definira se havera liquida¢do da Oferta, bem como seu volume final.

Caso, na Data de Liquidagao, as Novas Cotas subscritas ndo sejam
totalmente integralizadas por falha dos Investidores da Oferta, a
integralizagdo das Novas Cotas objeto da falha podera ser realizada
junto a Instituicdo Escrituradora em até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da Data de Liquidagdo pelo Prego por Nova Cota, sendo
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Alteragao das Circunstancias,
Revogagao ou Modificagdo,
Suspensdo ou Cancelamento da
Oferta

certo que, caso apos a possibilidade de integralizacdo das Novas
Cotas junto a Instituicdo Escrituradora ocorram novas falhas por
Investidores de modo a nao ser atingido o Montante Minimo da
Oferta, a Oferta sera cancelada e as Institui¢cGes Participantes da
Oferta deverdo devolver o0s recursos aos Investidores
eventualmente depositados, os quais deverdo ser acrescidos dos
Investimentos Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir
da Data de Liquidagdo, com deducdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero,
no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do
cancelamento da Oferta. Na hipotese de restituicdo de quaisquer
valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitacdo
relativo aos valores restituidos.

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

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize a modificar
ou revogar a Oferta, caso ocorram altera¢cdes substanciais e
imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da
apresentacdo do pedido de registro de distribuicdo, ou que o
fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos
pelo Fundo e inerentes a propria Oferta. Adicionalmente, o
Coordenador Lider poderd modificar a qualquer tempo a Oferta a fim
de melhorar seus termos e condi¢des para os Investidores ou a fim de
renunciar a condicdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme
disposto no artigo 25, § 32, da Instru¢cdo CVM 400. Caso o requerimento
de modificagdo das condigdes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo
para distribuigdo da Oferta podera ser adiado em até 90 (noventa) dias
contados da aprovacgdo do pedido de registro. Se a Oferta for revogada,
os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores a revogacao serao
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificagdo
ou revogacdo da Oferta deverad ser imediatamente comunicada aos
Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de anuncio
de retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de
computadores das InstituicGes Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM, da B3 e do Fundos.Net, administrado pela B3,
no mesmo veiculo utilizado para a divulgagdo do 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 16h00 (dezesseis horas) do 52 (quinto) Dia Util
subsequente a data de recebimento de comunicagdo que lhes for
encaminhada diretamente pelo Coordenador Lider e que informara
sobre a modificagdo da Oferta, objeto de divulgacdo de anuncio de
retificagdo, seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em
caso de siléncio, serd presumido que os Investidores pretendem
manter a declaragdo de aceitagdo. As InstituicGes Participantes da
Oferta deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do
recebimento das aceitagGes da Oferta, de que o Investidor esta ciente
de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas
condi¢Ges, conforme o caso.
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Nos termos do artigo 19 da Instrugdo CVM 400, a CVM (i) podera
suspender ou cancelar, a qualquer tempo, uma oferta que: (a) esteja
se processando em condi¢Oes diversas das constantes da Instrugdo
CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contréria
aregulamentagdo da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido
o respectivo registro; e (ii) devera suspender qualquer oferta quando
verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sandveis. O prazo de
suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta) dias,
durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal
prazo sem que tenham sido sanados os vicios que determinaram a
suspensdo, a CVM deverd ordenar a retirada da referida oferta e
cancelar o respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar
diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a
suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa,
nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM 400, o Investidor
podera revogar sua aceita¢do a Oferta, devendo, para tanto, informar
sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as
16h00 (dezesseis horas) do 52 (quinto) Dia Util subsequente a data de
recebimento da comunicacdo que lhes for encaminhada diretamente
pelo Coordenador Lider e que informard sobre a suspensao da Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor
em ndo revogar sua aceitagdo. Se o Investidor revogar sua aceitagao,
os valores até entdo integralizados serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagées do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir
da Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia ou da Data de
Liquidagdo da Oferta, com dedugdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no
prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da 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 Instru¢do CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuicdo seja
resilido, todos os atos de aceitagdo serdo cancelados e a Instituicdo
Participante da Oferta com a qual o Investidor enviou a sua ordem de
investimento ou celebrou o seu Pedido de Subscricdo comunicard ao
investidor o cancelamento da Oferta. No caso de resilicdo do Contrato
de Distribuicdo, devera ser submetido a analise prévia da CVM pleito
justificado de cancelamento do registro da Oferta, para que seja
apreciada a aplicabilidade do artigo 19, §49, da Instrugdao CVM 400.
Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos Investidores
serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagao do Direito de
Preferéncia ou da Data de Liquidagdo da Oferta, 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 comunicagdo do cancelamento, da revogagdo da Oferta ou da
resilicdo do Contrato de Distribuigdo.

Em qualquer hipdtese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta

e os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores, devendo ser
restituidos integralmente aos investidores aceitantes os valores
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Publico Alvo

Investimento Minimo por
Investidor

depositados acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo do Direito de
Preferéncia ou da Data de Liquida¢do da Oferta, com dedugao, 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 Instrugdao CVM 400.

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

Caso seja verificada divergéncia entre as informagdes constantes do
Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco assumido
pelo investidor ou a sua decisdo de investimento, cada Instituigdo
Participante da Oferta deverd comunicar diretamente os Investidores
que ja tiverem aderido a Oferta sobre a modificagdo efetuada, de
modo que o Investidor poderd revogar sua aceitacdo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicao
Participante da Oferta até as 16h00 (dezesseis horas) do 52 (quinto)
Dia Util subsequente a data de recebimento de comunicacio que lhes
for encaminhada diretamente pelo Coordenador Lider e que
informard sobre a modificagdo, presumindo-se, na falta da
manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua
aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceita¢do, os valores até entao
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 integralizagdo
pelo investidor, com dedugao, 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 revogacio.

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

No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisicdo de Novas Cotas
por clubes de investimento constituidos nos termos do Artigo 12 da
Instrugao CVM 494,

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

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

319 (trezentas e dezenove) Novas Cotas, totalizando a importancia de
RS 25.041,50 (vinte e cinco mil e quarenta e um reais e cinquenta
centavos) por Investidor, a ser acrescido pela Taxa de Distribuigéo,
observado que a quantidade de Novas Cotas atribuidas ao Investidor
podera ser inferior ao minimo acima referido nas hipdéteses previstas
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Inadequagao de investimento

Fatores de Risco

Informagobes adicionais

na Sec¢do “4. Termos e Condigdes da Oferta — Critério de Colocagdo da
Oferta N3o Institucional”, na pagina 78 deste Prospecto Definitivo, e
na Sec¢do “4. Termos e Condi¢des da Oferta — Distribui¢cdo Parcial”, na
pagina 69 deste Prospecto Definitivo. O Investimento Minimo por
Investidor ndo é aplicavel aos Cotistas quando do exercicio do Direito
de Preferéncia.

O investimento nas Novas Cotas do Fundo representa um
investimento sujeito a diversos riscos, uma vez que é um investimento
em renda varidvel, estando os Investidores sujeitos a perdas
patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles relacionados
com a liquidez das Novas Cotas, a volatilidade do mercado de capitais
e a oscilagdo das cotagdes das Novas 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 Patrimonio
Liquido negativo. Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos
de investimento imobilidario ndo é adequado a investidores que
necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de
fundos de investimento imobilidrio encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas
negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de investimento
imobilidrio tém a forma de condominio fechado, ou seja, nao
admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus
Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no
mercado secunddrio. Adicionalmente, é vedada a subscricio de
Novas 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 Secdo “6. Fatores de Risco”, nas
paginas 107 a 130 deste Prospecto Definitivo, antes da tomada de
decisdo de investimento, para a melhor verificagdo de alguns riscos
que podem afetar de maneira adversa o investimento nas Novas
Cotas. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE
BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE
LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE
FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI
EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A
OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO” CONSTANTE
NAS PAGINAS 107 A 130 DESTE PROSPECTO PARA UMA DESCRIGAO
DE CERTOS FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
SUBSCRIGAO/AQUISICAO DE NOVAS COTAS QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

Quaisquer informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou
sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto ao Administrador, ao
Coordenador Lider, as demais Institui¢cGes Participantes da Oferta, a
B3 e/ou a CVM, cujos enderecos e telefones para contato
encontram-se indicados na Sec¢do “4. Termos e Condi¢Ges da Oferta
— Outras Informagdes”, na pagina 89 deste Prospecto Definitivo.
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2.

SUMARIO DO XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
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SUMARIO DO XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI

ESTE SUMARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMACBOES DO FUNDO. A MAIORIA DAS INFORMACOES
CONTIDAS NESTA SECAO FORAM OBTIDAS DO REGULAMENTO DO FUNDO, O QUAL SE ENCONTRA ANEXO
AO PRESENTE PROSPECTO DEFINITIVO, EM SUA FORMA CONSOLIDADA, NA FORMA DO “ANEXO II”
(PAGINA I1). RECOMENDA-SE AO POTENCIAL INVESTIDOR A LEITURA CUIDADOSA DO REGULAMENTO
ANTES DE TOMAR QUALQUER DECISAO DE INVESTIMENTO NO FUNDO.

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

Base Legal

O XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - Fll, constituido sob a forma de condominio
fechado, com prazo de duragdo indeterminado, é regido pelo Regulamento e tem como base legal a Lei n2
8.668/93 e a Instrugdo CVM 472.

Publico Alvo

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

Objeto

O Fundo tem por objetivo a obtengdo de renda, por meio de investimento, direta ou indiretamente (por meio
da aquisicdo de cotas e/ou agdes de sociedades cujo Unico propdsito se enquadre entre as atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario ou cotas de fundos de investimento imobilidrio ou qualquer
direito real permitido pela legislagao e regulamentagdo aplicaveis, incluindo direito de superficie, usufruto e
dominio Util), na exploragdo comercial de Imdveis, além de poder buscar ganho de capital, conforme
orientacdo do Gestor, por meio de compra e venda de Ativos Imobilidrios. Adicionalmente, o Fundo poderd
realizar investimentos em Titulos e Valores Mobiliarios.

Duragao
O Fundo tem prazo de duragdo indeterminado.
Administragdo, gestao, escritura¢ao e custddia

0 Fundo é administrado pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo
financeira, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 2.277,
29 andar, conjunto 202, CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 22.610.500/0001-88, devidamente
credenciada e autorizada pela CVM para prestar os servicos de administracdo de carteiras, conforme Ato
Declaratdrio CVM n? 14.820, de 08 de janeiro de 2016.

O Administrador tem amplos poderes para gerir o patriménio do Fundo, inclusive abrir e movimentar contas
bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes
do patrimoénio do Fundo, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a administra¢gdo do Fundo,
sob orienta¢do do Gestor, observadas as limitagdes impostas pelo Regulamento, pela legislagdo em vigor e
demais disposi¢des aplicaveis.
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O Administrador conferird amplos e irrestritos poderes ao Gestor para que este adquira os ativos listados na
Politica de Investimentos (exceto Ativos Imobilidrios), de acordo com o disposto no Regulamento, na
regulamentacdo em vigor e no Contrato de Gestdo, obrigando-se a outorgar as respectivas procuragdes por
meio de mandatos especificos, conforme assim exigido pela legislacdo aplicavel ou pelos 6rgédos publicos
competentes.

A gestdo da carteira do Fundo sera realizada de forma ativa pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.,
sociedade com sede na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek,
n? 1.909, Torre Sul, 302 andar (parte), Vila Nova Conceigdo, inscrita no CNPJ/ME sob n2 16.789.525/0001-98,
devidamente autorizada a prestagdo dos servigos de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios
por meio do Ato Declaratério CVM n2 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013, observado o disposto no
Regulamento, na regulamentacgdo aplicavel e no Contrato de Gestao.

O Gestor devera observar as obrigacdes previstas no Regulamento e assumidas no Contrato de Gestao.

A politica de exercicio do direito de voto pelo Gestor estd disponivel na pagina da rede mundial de
computadores do  Gestor, podendo ser  acessada por meio do seguinte link:
https://downloads.xpi.com.br/cms/application/pdf/Pol%C3%ADtica%20de%20Exerc%C3%ADcio%20de%20D
ireito%20de%20Vot0%20(Proxy%20Vote) PRO XPV 001 vi.pdf.

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

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

Remunerag¢do do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de servigos

Taxa de Administragdo

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

de Administragdo, observadas as demais condigOes previstas abaixo. Para fins do calculo ora previsto, sera
utilizada a tabela abaixo:

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

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

O Administrador voltara a adotar o valor contabil do Patrimonio Liquido do Fundo como Base de Calculo da
Taxa de Administragdo, caso, a qualquer momento, as Cotas do Fundo deixem de integrar os indices de
mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das Cotas e critérios de
ponderagdo que considerem o volume financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo.

Sem prejuizo do disposto acima, sera assegurado a titulo de Taxa de Administragdo um valor minimo equivalente

a soma dos montantes abaixo: (i) RS 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) devidos a titulo de presta¢do de servigos
de administragdo e custddia; (ii) RS 2.000,00 (dois mil reais) devidos a titulo de prestacdo do servico de
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escrituracao, acrescido de um valor unitario por Cotista, conforme a variacdo da quantidade de Cotista, que sera
calculado da seguinte forma: (a) se o Fundo tiver entre 0 e 2.000 (dois mil) Cotistas, serd acrescido RS 1,40 (um
real e quarenta centavos) por Cotista; (b) se o Fundo tiver entre 2.001 (dois mil e um) e 10 (dez mil) Cotistas, sera
acrescido RS 0,95 (noventa e cinco centavos) por Cotista; e (c) se o Fundo tiver acima de 10.000 (dez mil) mil
Cotistas, sera acrescido RS 0,40 (cinquenta centavos) por Cotista. Os valores acima serdo ainda acrescidos de
(x) valor pelo envio de TED para pagamento de rendimentos e amortizacbes (custo unitario de RS 5,00 (cinco
reais) por evento, nos casos em que as Cotas forem escriturais); (y) valor pelo cadastro de Cotistas no sistema de
escrituracdo da Instituicio Escrituradora (custo unitario de RS 5,00 (cinco reais) por cadastro, nos casos em que
as Cotas forem escriturais); e (z) valor pelo envio dos extratos e informe periddicos previstos na legislagéo vigente
(custo unitario de RS 0,50 (cinquenta centavos), acrescidos de custos de postagens); e (iii) RS 1.200,00 (mil e
duzentos reais) devidos a titulo de prestacdo do servico de banco liquidante.

Para participacdo e implementagdo das decisGes tomadas em consulta formal ou Assembleia Geral, sera
devida uma remuneracdo adicional ao Administrador, equivalente a R$ 500,00 (quinhentos reais) por hora-
homem de trabalho dedicado a tais atividades.

A Taxa de Administracdo engloba os pagamentos devidos ao Administrador, ao Gestor (conforme
disposto abaixo), ao Custodiante, a Instituicdo Escrituradora e ao banco liquidante e ndo inclui valores
correspondentes aos demais Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o
disposto no Regulamento e na regulamentagédo vigente.

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

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

Conforme compromisso assumido pelo Gestor, este decidiu, voluntaria e discricionariamente, aplicar um desconto
de 20% (vinte por cento) em relagdo a parcela da Taxa de Administracdo a que faz jus em decorréncia da gestdo da
carteira do Fundo, no periodo de 1 (um) ano contado a partir da data de publicagdo do Anlncio de Encerramento
sendo que, a partir do término do referido prazo, a parcela da Taxa de Administracdo a que o Gestor faz jus voltara
a ser cobrada pelo seu valor originalmente estabelecido, nos termos do Contrato de Gest3o.

Taxa de Gestdo

A remuneragdo do Gestor, na prestacdo dos servigos de gestdao de carteira do Fundo, corresponderd ao
remanescente da Taxa de Administracdo apds o pagamento da remunera¢do do Administrador, do
Custodiante, da Instituicdo Escrituradora e do banco liquidante, conforme disposto no Contrato de Gestao.

Conforme compromisso assumido pelo Gestor, este decidiu, voluntaria e discricionariamente, aplicar um desconto
de 20% (vinte por cento) em relagdo a parcela da Taxa de Administracdo a que faz jus em decorréncia da gestdo da
carteira do Fundo, no periodo de 1 (um) ano contado a partir da data de publicagdo do Anlncio de Encerramento
sendo que, a partir do término do referido prazo, a parcela da Taxa de Administracdo a que o Gestor faz jus voltara
a ser cobrada pelo seu valor originalmente estabelecido, nos termos do Contrato de Gest3o.

Taxa de Performance
Adicionalmente, o Gestor faz jus a uma Taxa de Performance calculada diariamente nos termos da férmula
abaixo, correspondente a 20% (vinte por cento) da diferenga positiva entre (a) o valor da Cota na data base

de cdlculo da Taxa de Performance acrescido da somatéria dos rendimentos distribuidos aos Cotistas em cada
semestre, os quais se encerram nos meses de junho e dezembro de cada ano, e (b) o valor da Cota apurado
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no ultimo Dia Util do semestre imediatamente anterior, atualizado monetariamente pela variagdo acumulada
do IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao ano, até a data base de calculo da Taxa de
Performance, multiplicada pela quantidade de cotas do Fundo na data de apuragdo. A Taxa de Performance
serd paga semestralmente e ndo possuira caradter cumulativo, sendo recalculada a cada semestre. A Taxa de
Performance serd paga ao Gestor até o 52 (quinto) Dia Util do segundo més subsequente ao encerramento de
cada semestre, ou seja, nos meses de fevereiro e de agosto de cada ano, bem como por ocasido de qualquer
amortizagdo de Cotas e/ou liquidacdo do Fundo, em qualquer caso, desde que o valor total integralizado de
Cotas, corrigido pela variagdo do IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao ano, para fins de
calculo da Taxa de Performance a partir da data da respectiva integralizacdo, tenha sido totalmente restituido
aos Cotistas por meio de distribuicdo de rendimentos. A Taxa de Performance sera calculada para fins de
pagamento, nos termos da férmula abaixo, desde que ela seja superior a zero (TP>0):

TP =0,20 * [(VAi-VAp)x Qi
onde,
TP = Taxa de Performance;

VAi=ovalorda Cota na data base de calculo da Taxa de Performance acrescido da somatdéria dos rendimentos
distribuidos aos Cotistas desde o encerramento do semestre anterior até a data base de calculo;

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

Qi = Quantidade de Cotas na data de apuragdo da Taxa de Performance.
Para fins do célculo acima, caso o IPCA deixe de existir, ele deverad ser substituido pelo seu substituto legal.
Outras taxas

N3do serd cobrada taxa de ingresso dos Investidores. A cada emissdo, o Fundo podera, a exclusivo critério
do Administrador em conjunto com o Gestor, cobrar taxa de distribuicdo, a qual serd paga pelos
subscritores das Cotas no ato da subscri¢cdo primaria das Cotas. Com excec¢do da Taxa de Distribuicdo, a
ser eventualmente cobrada em uma determinada emissdo, ndo havera outra taxa de ingresso a ser
cobrada pelo Fundo.

O Fundo ndo tera taxa de saida.
Politica de Investimento

Sem prejuizo do constante da se¢do “5. Destinagdo dos Recursos” na pagina 95 deste Prospecto, nos termos
da politica de investimento do Fundo, prevista do Regulamento, o Fundo n3do tem o objetivo de aplicar seus
recursos em Ativos Imobiliarios, Titulos e Valores Mobilidrios ou Ativos Financeiros especificos, ndo existindo,
dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou determinados de diversificacdo, sendo certo que nao ha
limite de investimento por Imodvel pelo Fundo, podendo, portanto, haver apenas um Unico Imdvel no
patriménio do Fundo.

Os Ativos Imobiliarios e os Titulos e Valores Mobilidrios integrantes da carteira do Fundo, bem como seus
frutos e rendimentos, deverdao observar as seguintes restricdes: (i) ndo poderdo integrar o ativo do
Administrador, nem responderao, direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo de sua responsabilidade;
(ii) ndo comporao a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidagdo judicial ou extrajudicial,
nem serdo passiveis de execugdo por seus credores, por mais privilegiados que sejam; e (iii) ndo poderdo ser
dados em garantia de débito de operacdo do Administrador.
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O Fundo podera adquirir fracdo ou a totalidade dos Ativos Imobilidrios nos quais investir, ou, ainda,
desenvolvé-los em conjunto com terceiros, seja em regime de condominio ou em sociedade.

O Fundo poderd adquirir Imdveis que estejam localizados em todo o territorio brasileiro.

O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imdveis com o objetivo de potencializar os retornos
decorrentes de sua exploragdao comercial ou eventual comercializagdo.

O Fundo poder3, a critério do Gestor, adquirir Ativos Imobilidrios gravados com 6nus reais.

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

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

Para os Ativos Imobiliarios ou Titulos e Valores Mobiliarios em relagdo aos quais ndo sejam aplicaveis os limites
de investimento por modalidade, nos termos do § 62 do artigo 45 da Instrugdo CVM 472, ndo havera limite
maximo de exposi¢cdo do patrimdnio liquido do Fundo, ou qualquer limite de concentragdo em relagdo a
segmentos ou setores da economia ou a natureza dos créditos subjacentes aos Ativos Imobilidrios ou Titulos
e Valores Mobilidrios.

N&o obstante o disposto acima, caso o Fundo venha a investir preponderantemente em valores mobilidrios, devera
ser observado o limite de investimento por emissor previsto na Instrugdo CVM 555, nos termos do § 52 do artigo
45 da Instrugdo CVM 472. Subsidiariamente, o Administrador e o Gestor deverdo cumprir as regras de
enquadramento e desenquadramento previstas na Instru¢do CVM 555, sendo que, em caso de ndo ser realizado o
reenquadramento da carteira, o Administrador e o Gestor poderdo convocar uma assembleia geral extraordindria
de cotistas para deliberar sobre alternativas para reenquadrar a carteira.

Uma vez integralizadas as Cotas do Fundo, a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, nao
estiver aplicada ou investida em Ativos Imobilidrios ou Titulos e Valores Mobilidrios e ndo for objeto de
distribuicdo de resultados, nos termos deste Regulamento, podera ser aplicada pelo Gestor, observados os
termos e condigOes da legislagdo e regulamentacgao vigentes, em: (i) titulos de renda fixa, publicos ou privados,
de liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo e emitidos pelo Tesouro Nacional
ou por instituicdes financeiras de primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN; (ii) derivativos,
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do
Patrimédnio Liquido do Fundo; e (iii) cotas de fundos de investimento referenciados na taxa média diaria dos
Depdsitos Interfinanceiros DI de um dia, calculada e divulgada pela B3, no informativo didrio disponivel em
sua pagina na internet (http://www.b3.com.br) (“DI”) e/ou renda fixa com liquidez didria, com investimentos
preponderantemente nos ativos financeiros relacionados nos itens anteriores.

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

O Fundo poderd adquirir Ativos Financeiros de emissao ou cujas contrapartes sejam Pessoas Ligadas ao Gestor
e/ou ao Administrador, desde que aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, na forma prevista no artigo 34
da Instrugdo CVM 472.
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A aquisi¢do dos Ativos Imobiliarios podera ser realizada, direta ou indiretamente, a vista ou a prazo, nos termos
da regulamentacdo vigente, e devera ser objeto de avaliagdo prévia pelo Administrador, Gestor ou por empresa
especializada, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugdo CVM 472 e os limites previstos no
Regulamento. Adicionalmente, os Ativos Imobilidrios a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto de auditoria
juridica a ser realizada por escritério de advocacia renomado a ser contratado pelo Fundo, conforme
recomendacdo do Gestor, e com base em termos usuais de mercado utilizados para aquisicdes imobiliarias.

Cabera ao Administrador e ao Gestor praticar todos os atos que entender necessdrios ao cumprimento da
Politica de Investimento, desde que respeitadas as disposicdes do Regulamento e da legislacdo aplicavel.

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

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

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

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

N3o obstante os cuidados a serem empregados pelo Administrador e pelo Gestor na implantagdo da Politica
de Investimento descrita no Regulamento, os investimentos do Fundo, por sua prépria natureza, estarao
sempre sujeitos, inclusive, mas ndo se limitando, a variagdes de mercado, riscos de crédito de modo geral,
riscos inerentes ao setor imobilidrio, de construcdo civil e do setor de imdveis das areas de lajes corporativas,
educacgado e hospitais, bem como riscos relacionados aos ativos e aplicages integrantes da carteira do Fundo,
conforme aplicavel, ndo podendo o Administrador, o Gestor e/ou os demais prestadores de servigcos do Fundo,
em hipdtese alguma, ser responsabilizados por qualquer depreciacdo dos ativos integrantes da carteira do
Fundo ou por eventuais prejuizos impostos aos Cotistas.

Caracteristicas das Cotas

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

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

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n2 8.668/93 e no artigo 92 da Instru¢do CVM 472, o Cotista ndo
podera requerer o resgate de suas Cotas.
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Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento do Fundo,
o Administrador, conforme recomendac¢do do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes das
Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que:
(i) limitadas ao montante maximo de R$ 20.000.000.000,00 (vinte bilhdes de reais); e (ii) ndo prevejam a
integralizagdo das Cotas da nova emissdo em bens e direitos (“Capital Autorizado”).

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

No caso de emissdo de novas Cotas realizado nos termos acima, sera assegurado aos atuais Cotistas o
direito de preferéncia, nos termos da Instrugdo CVM 472, sendo certo que, a critério do Administrador,
conforme recomenda¢do do Gestor, poderd ou ndo haver a possibilidade de cessdo do direito de
preferéncia pelos Cotistas entre os proprios Cotistas ou a terceiros, bem como a abertura de prazo para
exercicio de direito de subscrigdo das sobras do direito de preferéncia, nos termos e condi¢des a serem
indicados no ato do Administrador que aprovar a emissdao de novas Cotas, no qual deve ser definida,
ainda, a data base para defini¢do de quais Cotistas terdo o direito de preferéncia.

Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral: (i) podera deliberar, mediante reunido presencial
ou consulta formal, sobre novas emissdes das Cotas, inclusive em montante superior ao Capital
Autorizado ou em condi¢Ges diferentes daquelas previstas acima, seus termos e condi¢des, incluindo,
sem limitagdo, a possibilidade de distribuicdo parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o
prazo de distribuicdo, observadas as disposi¢Ges da legislagdo aplicavel; e (ii) devera sempre deliberar
acerca da aprovagdao de uma emissdo em que seja permitida a integralizacdo em bens e direitos, sendo
certo que tal integralizacdo deve ser feita com base em laudo de avaliagdao elaborado por empresa
especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrugdo CVM 472.

Exceto se deliberado de forma diversa em Assembleia Geral, os Cotistas terdo direito de preferéncia na
subscricdo de novas Cotas. A Assembleia Geral que deliberar sobre a emissdo de novas Cotas deverd
deliberar também sobre a possibilidade de cessao pelos Cotistas de seu direito de preferéncia entre os
proprios Cotistas ou a terceiros, bem como sobre se haverd ou ndo abertura de prazo para exercicio de
direito de subscricdo das sobras do direito de preferéncia, exceto caso a referida Assembleia Geral
delibere pela inexisténcia de direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas.

Demonstragdes financeiras e auditoria

Os servigos de auditoria das demonstragdes financeiras do Fundo s3o prestados pela Ernst & Young Auditores
Independentes S.S., empresa de auditoria devidamente registrada na CVM. O Fundo esta sujeito as normas
de escrituracao, elaboragdo, remessa e publicidade de demonstrag¢des financeiras editadas pela CVM.

Informacgdes adicionais relativas as demonstracdes financeiras do Fundo, com os respectivos pareceres do
auditor independente e relatérios da administracdo, bem como informacdes mensais do Fundo, estdo
disponiveis aos Cotistas na sede do Administrador, bem como em seu site www.vortx.com.br.
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http://www.vortx.com.br/

As informacdes financeiras do Fundo referentes ao exercicio social encerrado em 31 de dezembro de 2019,
bem como as informacgdes trimestrais referentes ao periodo de 6 (seis) meses encerrado em 30 de junho de
2020 e as informacgdes anuais referentes ao periodo encerrado em 31 de dezembro de 2019 encontram-se
descritas no Informe Anual, no Informe Trimestral e nas Demonstragdes Financeiras do Fundo incorporados
por referéncia a este Prospecto e podem ser encontrados nos seguintes websites:

Administrador: website: www.vortx.com.br (nesse website, clicar em “Investidor”, depois clicar em “Fundos
de Investimento”, em seguida clicar em “XP Properties” e, entdo clicar em “Documentos”)

Gestor: website: http://xpasset.com.br/xpproperties/ (neste site selecionar “Governanc¢a”, em seguida
“Demonstragdes Financeiras” e, entdo clicar em “DemonstragGes Financeiras 2019”, ou neste site selecionar
“Resultados” e, em seguida clicar em “Informes Trimestrais” ou “Informes Anuais”)

Fundos. Net: website: http://www.cvm.gov.br/ (nesse website, acessar “Informagées Sobre Requlados”, clicar
em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informag¢ées de Fundo”, em seguida “Fundo de
Investimento Registrados”, buscar por “XP Properties”, acessar “XP Properties Fundo de Investimento
Imobilidrio — FIl”, clicar em “Fundos.Net” e, entdo, localizar o “Informe Anual” ou “Informe Trimestral” ou as
“Demonstragdes Financeiras”)

Politica de distribui¢do de resultados

O Administrador distribuird aos Cotistas, independentemente da realizagdo de Assembleia Geral, no minimo,
95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa,
previsto no paragrafo Unico do artigo 10 da Lei n2 8.668/13 e do Oficio CVM/SIN/SNC/N2 1/2014, até o limite
dos lucros contabeis acumulados apurado conforme a regulamentagao aplicavel (“Lucros Semestrais”), com
base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

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

Os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre até o 102 (décimo)
Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado nao distribuido como
antecipagdo até o limite dos 95% (noventa e cinco por cento) previsto acima serd pago no prazo maximo de
10 (dez) Dias Uteis apds o encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinacdo
dada pela Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

Observada a obrigacdo estabelecida acima, o Gestor podera reinvestir os recursos originados com a alienagdo
dos Ativos Imobiliarios, Titulos e Valores Mobiliarios e Ativos Financeiros da carteira do Fundo, observados os
limites previstos na regulamentac3o e legislagdo aplicaveis e/ou as deliberacdes em Assembleia Geral nesse
sentido.

O Gestor também podera reinvestir os recursos provenientes de eventual cessdo de fluxo de aluguéis e outros
recebiveis originados a partir do investimento em Ativos Imobilidrios e Titulos e Valores Mobiliarios,

observados os limites previstos na regulamentacdo e legislacdo aplicaveis.

O percentual minimo previsto acima serd observado apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos
realizados mensalmente poderdo ndo atingir o referido minimo estabelecido.
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Fardo jus aos rendimentos acima os Cotistas que tiverem inscritos no registro de Cotistas no fechamento do
ultimo Dia Util do més imediatamente anterior a data de distribuicdo do rendimento, de acordo com as contas
de depdsito mantidas pela Instituicdo Escrituradora.

Para fins de apuragdo de resultados, o Fundo mantera registro contabil das aquisicdes, locagGes,
arrendamentos ou revendas dos Imdveis integrantes de sua carteira.

O Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais Despesas Extraordinarias
dos Imodveis e dos demais Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo, poderd orientar o
Administrador para reter até 5% (cinco por cento) dos lucros acumulados e apurados semestralmente pelo
Fundo.

Caso as reservas mantidas no patriménio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham seu valor reduzido ou
integralmente consumido, o Administrador, mediante notificagcdo recebida do Gestor, a seu critério, devera
convocar, nos termos do Regulamento, Assembleia Geral para discussdo de solugGes alternativas a venda dos
Ativos Imobilidrios, Ativos Financeiros e/ou Titulos e Valores Mobilidrios do Fundo.

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

O Cotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual relativa aos Ativos
Imobilidrios, aos Titulos e Valores Mobilidrios e aos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, salvo
guanto a obriga¢do de pagamento das Cotas que subscrever. Nas hipdteses de (i) decisdo da Assembleia Geral;
(ii) os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira do
Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas superarem o limite total do
Patrimdnio Liquido do Fundo; ou (iii) em qualquer hipétese de o Patrimonio Liquido do Fundo ficar negativo,
os Cotistas poderdo ser chamados a aportar novos recursos no Fundo para que as obrigac8es pecuniarias do
Fundo sejam adimplidas.

Politica de divulgagdo de informagdes relativas ao Fundo

O Administrador prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e a entidade administradora de mercado
em que as cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informag&es exigidas pela Instru¢gdo CVM
472, nos prazos previstos na referida Instrucao.

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

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

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

Anteriormente a presente Emissdo, o Fundo realizou a 12 Emissdo de Cotas por meio da qual foram ofertadas,
inicialmente, 3.600.000 (trés milhdes e seiscentas mil) Cotas, em classe e série Unicas, com valor unitario de
RS 100,00 (cem reais) cada, sendo subscritas 4.320.000 (quatro milhdes e trezentas e vinte mil) Cotas
efetivamente integralizadas por 10.104 (dez mil cento e quatro) subscritores, atingindo o montante total de
R$ 432.000.000,00 (quatrocentos e trinta e dois milhdes de reais). No &mbito da 12 Emiss3o de Cotas, o Gestor
e 0 Administrador optaram por emitir lote adicional de Cotas.

O Fundo utilizou os recursos da 12 Emissdo de Cotas para aquisicdo dos seguintes Ativos Imobilidrios:

Unidades Edificio Evolution Corporate

O Fundo adquiriu, em 30 de dezembro de 2019, a totalidade das agbes de emissdo da Noctus
Empreendimentos e Participagdes S.A., inscrita nho CNPJ/ME sob o n? 11.395.823/0001-80 (“Noctus”),
sociedade titular do dominio Util das Unidades Edificio Evolution Corporate, pelo valor de RS 298.681.346,89
(duzentos e noventa e oito milhdes, seiscentos e oitenta e um mil, trezentos e quarenta e seis reais e oitenta
e nove centavos), nos termos do “Contrato de Compra e Venda de A¢bes”, celebrado entre o Fundo e o titular
das a¢des de emissdo da Noctus, com a interveniéncia do Gestor e da Noctus.

O Edificio Evolution Corporate, entregue em 2014, estd localizado na Alameda Xingu, n2 512, bairro Alphaville
Industrial, na cidade de Barueri, estado de S3o Paulo, na entrada de Alphaville, um importante polo
corporativo de S3o Paulo e conta com todas as facilidades de uma regido de exceléncia. O Edificio Evolution
Corporate possui uma drea construida total de 104 mil m? e uma édrea bruta locdvel total de 52.043 m? (sendo
a area do andar-tipo 1.675 m?) sendo que as Unidades Edificio Evolution Corporate correspondem a uma area
bruta locavel de 33.613,5 m?. O Edificio Evolution Corporate possui 1 torre com 31 pavimentos com pé-direito
livre de 2,70 metros.

A taxa média de ocupacdo do Edificio Evolution Corporate nos ultimos 5 (cinco) anos é de 96,05% (sendo que
atualmente, a taxa de ocupagdo das Unidades Edificio Evolution Corporate é de 85% e a inadimpléncia média
do mesmo periodo é de 0%.

O principal locatério das Unidades Edificio Evolution Corporate é a Cielo S.A., sociedade inscrita no CNPJ/ME
sob o n2 01.027.058/0001-91, a qual atua no setor de administracdo de cartdes de crédito (“Cielo”), locataria
das seguintes unidades auténomas do Edificio Evolution Corporate: 2101, 2102, 2103, 2201, 2202, 2203, 2301,
2302, 2303, 2401, 2402, 2403, 2501, 2502, 2503, 2601 ,2602, 2603, 2701, 2702, 2703, 2801, 2802, 2803, 2901,
2902, 3001, 3002, 3101 e 3102, nos termos do “Contrato de Locagdo de Imdveis para Fins Ndo Residenciais”
celebrado em 12 de novembro de 2014, entre a Noctus e a Cielo, conforme aditado de tempos em tempos,
com vencimento em 16 de novembro de 2024.
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Abaixo, seguem as principais informacgdes sobre os locatarios das Unidades Edificio Evolution em agosto de
2020:

N3o ha quaisquer 6nus e/ou garantias constituidos sobre as Unidades do Edificio Evolution Corporate.

Na&o h3, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados as Unidades Edificio Evolution Corporate
que seja de conhecimento do Administrador ou do Gestor e que nao tenha sido mencionado anteriormente.

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

Unidades Edificio Santa Catarina

O Fundo adquiriu, em 14 de fevereiro de 2020, as Unidades Edificio Santa Catarina pelo valor total de RS
17.898.762,65 (dezessete milhGes, oitocentos e noventa e oito mil, setecentos e sessenta e dois reais e
sessenta e cinco centavos), nos termos da “Escritura Publica de Venda e Compra de Imdveis”, lavrada em 14
de fevereiro de 2020 junto ao 92 Tabelido de Notas da Comarca de S3o Paulo, no Livro n? 11.125, pdg. 035
(“Escritura de Compra e Venda Unidades Edificio Santa Catarina”), por meio da qual consignou-se a compra,
pelo Fundo, representado por seu Administrador, das Unidades Edificio Santa Catarina.
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O Edificio Santa Catarina, entregue em 2007, esta localizado na Avenida Paulista n2 287, bairro Bela Vista, na
cidade de S3o Paulo, estado de Sdo Paulo. O Edificio Santa Catarina possui uma area construida total de
aproximadamente 30.8 mil m? e uma drea bruta locavel de 14.754 m? (sendo a drea de andar-tipo 1.032m?)
sendo que as Unidades Edificio Santa Catarina correspondem a uma area bruta locavel de 1.032 m2. O Edificio
Santa Catarina possui 1 torre com 16 pavimentos com pé-direito livre de 2,85 metros.

A taxa média de ocupagdo do Edificio Santa Catarina nos ultimos 5 (cinco) anos é de 92% (sendo que
atualmente, a taxa de ocupagdo das Unidades Edificio Santa Catarina é de 50% e a inadimpléncia média do
mesmo periodo é de 0%.

A ldemitsu Lube South America Ltda., sociedade inscrita no CNPJ/ME sob o n? 11.323.786/0001-02, a qual
atua no segmento de petréleo, como distribuidor de lubrificantes (“Idemitsu”), é locataria do conjunto 82 do
Edificio Santa Catarina, nos termos do “Contrato de Sublocagcdo de Imdvel para Fins NGo Residenciais”
celebrado em 24 de maio de 2018, entre a Idemitsu e a sublocadora, conforme aditado de tempos em tempos,
com vencimento em 31 de maio de 2028. O conjunto 81 encontra-se vago.

N&o ha quaisquer dnus e/ou garantias constituidos sobre as Unidades do Edificio Santa Catarina.

Ndo ha, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados as Unidades Edificio Santa Catarina
que seja de conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenha sido mencionado anteriormente.

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

Unidades Edificio Box 298

O Fundo adquiriu, em 20 de dezembro de 2019, as Unidades Edificio BOX 298 pelo valor total de RS
18.695.347,67 (dezoito milhGes, seiscentos e noventa e cinco mil, trezentos e quarenta e sete reais e sessenta
e sete centavos), nos termos da “Escritura Publica de Venda e Compra”, lavrada em 20 de dezembro de 2019
junto ao 92 Tabelido de Notas da Comarca de S3o Paulo, no Livro n? 11.108, pag. 323 (“Escritura de Compra
e Venda Unidades BOX 298”), por meio da qual consignou-se a compra, pelo Fundo, representado por seu
Administrador, das Unidades Edificio Box 298.

O Edificio BOX 298, entregue em 2013, esta localizado na Rua Wisard, n2 298, bairro Vila Madalena, na cidade
de S3o Paulo, estado de S3o Paulo. O Edificio BOX 298 possui uma area bruta locével de 1.780 m? (sendo a
drea do andar-tipo 356 m?2), sendo que as Unidades Edificio BOX 298 correspondem a uma area bruta locavel
de 886 m2. O Edificio BOX 298 possui uma torre com 5 pavimentos, com pé-direito livre de 2,66 metros e 5,44
metros (pé-direito duplo).

A taxa média de ocupagdo das Unidades Edificio BOX 298 nos ultimos 5 (cinco) anos é de 100% (sendo que
atualmente, a taxa de ocupacgdo das Unidades Edificio BOX 298 é de 100%) e a inadimpléncia média do mesmo
periodo é de 0%. Atualmente, a totalidade da receita imobilidria das Unidades Edificio BOX 298 é proveniente
de um Unico locatario.

A Agéncia Click Midia Interativa S.A., sociedade inscrita no CNPJ/ME sob o n2 03.069.949/0001-36, a
Mcgarrybowen Brasil Comunicagdes S.A., sociedade inscrita no CNPJ/ME sob o n2 03.570.945/0001-37 e
Iprospect Search & Marketing S.A., sociedade inscrita no CNPJ/ME sob o n2 09.686.917/0001-66 (“Grupo
Isobar”), atuante na area de publicidade especializada em internet, sdo locatarias das Unidades Edificio BOX
298 nos termos do “Instrumento Particular de Contrato de Locag¢do de Imdveis para Fins Ndo Residenciais”
celebrado em 09 de abril de 2014, entre o Grupo Isobar e os locadores indicados no instrumento, proprietarios
das demais unidades do Edificio Box 298 na data de celebragdo do instrumento, conforme aditado de tempos
em tempos, com vencimento em 31 de maio de 2024.
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N3o ha quaisquer énus e/ou garantias constituidos sobre as Unidades Edificio BOX 298.

N&o h3, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados as Unidades Edificio BOX 298 que seja
de conhecimento do Administrador ou do Gestor e que nao tenha sido mencionado anteriormente.

O Edificio BOX 298 conta com seguro patrimonial e de responsabilidade civil. Na opinido do Administrador do
Fundo, o seguro atualmente contratado é suficiente para a cobertura do imdvel e compativel com as
atividades dos locatdrios.

Unidades Edificio Médulo Reboucgas

O Fundo adquiriu, em 20 de dezembro de 2019, as Unidades Edificio Mddulo Reboucas pelo valor total de RS
21.231.053,62 (vinte e um milhGes, duzentos e trinta e um mil, cinquenta e trés reais e sessenta e dois
centavos), nos termos da “Escritura Publica de Venda e Compra”, lavrada em 20 de dezembro de 2019, junto
a0 92 Tabelido de Notas da Comarca de Sao Paulo, no Livro n2 11.108, pdag. 305 (“Escritura de Compra e Venda
Unidades Edificio Médulo Rebougas”), por meio da qual consignou-se a compra, pelo Fundo, representado
por seu Administrador, das Unidades Edificio Médulo Reboucgas.

O Edificio Mddulo Reboucgas, entregue em 2015, estad localizado na Rua Capote Valente, n? 39, bairro
Pinheiros, na cidade de S3o Paulo, estado de S3do Paulo. O Edificio Médulo Rebougas possui uma area bruta
locavel de 7.483 m? (sendo a drea do andar-tipo 1.620 m?), sendo que as Unidades Edificio Mddulo Rebougas
correspondem a uma area bruta locével de 1.053 m2. O Edificio Mddulo Rebougas possui uma torre com 5
pavimentos com pé-direito livre de 3 metros.

A taxa média de ocupagdo das Unidades Edificio Mddulo Rebougas nos ultimos 5 (cinco) anos é de 100%
(sendo que atualmente, a taxa de ocupagdo das Unidades Edificio Mdédulo Rebougas é de 100%) e a
inadimpléncia média do mesmo periodo é de 0%. Atualmente, a totalidade da receita imobiliaria das Unidades
Edificio Médulo Rebougas é proveniente de um Unico locatario, conforme abaixo.

O NU Pagamentos S.A., sociedade inscrita no CNPJ/ME sob o n? 18.26.120/0001-58, a qual atua no setor de
servigcos financeiros (“Nubank”), é locatdria das Unidades Edificio Mddulo Rebougas nos termos do
“Instrumento Particular de Contrato de Locagdo de Imdveis para Fins NGo Residenciais” celebrado em 14 de
agosto de 2015, entre o Nubank e os locadores das demais unidades do Edificio Mddulo Rebougas, conforme
aditado de tempos em tempos, com vencimento em 30 de setembro de 2023.

N3o ha quaisquer énus e/ou garantias constituidos sobre as Unidades Mddulo Rebougas.

Ndo h3, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados as Unidades Edificio Mddulo Rebougas
que seja de conhecimento do Administrador ou do Gestor e que ndo tenha sido mencionado anteriormente.

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

Fundamento do segmento de atuagao do Fundo
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Resolugado de conflitos

O Fundo, seus Cotistas e o Administrador elegeram o Foro da Comarca da Capital do Estado de S3o Paulo, com
expressa renuncia a qualquer outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou
questdes decorrentes do Regulamento.

PRINCIPAIS FATORES DE RISCO DO FUNDO

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

Risco de desenquadramento passivo involuntdrio.

Riscos relativos aos Ativos Imobilidrios e risco de ndo realizagédo dos investimentos.

Risco de exposigdo associados a locagdo de imdveis.

PARA MAIS INFORMAGOES E A DESCRICAO COMPLETA VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS
107 a 130 DESTE PROSPECTO.
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3. IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DAS INSTITUICOES
PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA
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IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIiDER, DAS INSTITUICOES
PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA

Administrador

Coordenador Lider

Gestor

Custodiante e Institui¢ao
Escrituradora

Assessores Legais do Gestor

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n22.277, 22 andar, conjunto 202, Jardim
Paulistano

CEP 01452-000 - Sao Paulo - SP

At.: Marcos Wanderley Pereira

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: admfundos@vortx.com.br

Website: www.vortx.com.br

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

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2 1.909, Torre Sul, 302
andar, Vila Nova Conceigao

CEP 04543-010 — Sao Paulo - SP

At.: Departamento Juridico

Telefone: (11) 4871-4378

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

Website: www.xpi.com.br

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2 1.909, Torre Sul, 302 andar
(parte), Vila Nova Conceigdo

CEP 04543-010 - Sdo Paulo - SP

At.: Pedro Carraz

Telefone: (11) 3526-0148

E-mail: xpproperties@xpasset.com.br

Website: http://www.xpasset.com.br/

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n22.277, 22 andar, conjunto 202, Jardim
Paulistano

CEP 01452-000 - Sao Paulo - SP

At.: Flavio Scarpelli de Souza

Telefone: (11) 3030-7175

E-mail: escrituracao@vortx.com.br

Website: www.vortx.com.br

STOCCHE FORBES ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 4.100, 102 andar, Vila Olimpia
CEP 04538-132 - S3o Paulo - SP

At.: Marcos Canecchio Ribeiro

Telefone: (11) 3755-5464

E-mail: mribeiro@stoccheforbes.com.br

Website: www.stoccheforbes.com.br
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Assessores Legais do LEFOSSE ADVOGADOS
Coordenador Lider Rua Tabapu3d, n2 1.227, 142 andar
CEP 04533-014 - S3o Paulo - SP
At.: Roberto Zarour
Telefone: (11) 3024-6100
E-mail: roberto.zarour@lefosse.com
Website: www.lefosse.com

Auditor Independente do Fundo = ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S.S.
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2 1.909, 72 andar, Torre
Norte, Vila Nova Conceigdo
CEP 04543-011 - S3o Paulo - SP
At.: Flavio S. Peppe
Telefone: (11) 2573 3290
E-mail: flavio.s.peppe@br.ey.com
Website: www.ey.com/br/pt/home
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TERMOS E CONDICOES DA OFERTA

65



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

66



TERMOS E CONDIC@ES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta
Posigdo patrimonial do Fundo antes da Oferta

A posicdo patrimonial do Fundo, antes da Emissdo, é a seguinte:

Quantidade de Cotas do Fundo | Patrimonio Liquido do Fundo Valor Patrimonial das Cotas
(30/09/2020) (Contabil) (30/09/2020) (RS) (30/09/2020) (RS)
4.320.000 R$420.852.561,33 R$97,42

Posi¢cdo patrimonial do Fundo depois da Oferta

A posi¢do patrimonial do Fundo, sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional, apds a subscricdo e a
integralizacdao da totalidade das Novas Cotas, sera a seguinte:

Quantidade de | Quantidade de Cotas Patrimonio Liquido do Valor Patrimonial das Cotas
Novas Cotas do Fundo Apés a Fundo Apds a Captagdo dos Ap0s a Captagao dos
Emitidas Oferta Recursos da Emissdo(*) (R$) | Recursos da Emissdo(*) (R$)
Cenario 1 2.292.994 6.612.994 600.852.590,33 90,86
Cenario 2 3.821.657 8.141.657 720.852.635,83 88,54
Cenario 3 4.585.988 8.905.988 780.852.619,33 87,68

*Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 30 de setembro de 2020, acrescido no valor captado no
dmbito da Oferta nos respectivos cendrios.

Cendrio 1: Considerando o Montante Minimo da Oferta

Cendrio 2: Considerando a distribuicéio do Montante da Oferta

Cendrio 3: Considerando a distribuicéio do Montante da Oferta, acrescido das Novas Cotas do Lote Adicional

E importante destacar que as potenciais diluicdes ora apresentadas sio meramente ilustrativas,
considerando-se o valor patrimonial das Cotas de emissdao do Fundo em 30 de setembro de 2020, sendo que,
caso haja a reducgdo do valor patrimonial das Cotas, quando da liquidagdo financeira da Oferta, a referida
diluicdo podera ser superior aquela apontada na tabela acima.

PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DO RISCO DE DILUICAO NOS INVESTIMENTOS, VEJA A SECAO
“6. FATORES DE RISCO”, EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO DE DILUICAO DA PARTICIPACAO DO
COTISTA” NA PAGINA 115 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

Histdrico de Negociagdes

As Cotas da 12 Emissdo do Fundo comegaram a ser negociadas na B3 em 05 de dezembro de 2019, sob o

codigo “XPPR11”. A tabela abaixo indica os valores de negociagdo maxima, média e minima das cotas do
Fundo para os periodos indicados:

Cotagdes Anuais - Ultimos Cinco Anos?

Valor de negociagdo por cota (em Reais)

Data Min Max Méd
2019 65,24 123,34 89,52
2018 100,02 115,77 106,04
2017 N/A N/A N/A
2016 N/A N/A N/A
2015 N/A N/A N/A
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Cotacdes Trimestrais - Ultimos Dois Anos!

Valor de negociagdo por cota (em Reais)

Data Min Max Méd
32 Tri 2020 82,27 92,55 85,98
22 Tri 2020 71,51 95,22 80,74
12 Tri 2020 65,24 123,34 98,59
4° Tri 2019 100,02 115,77 106,04
32 Tri 2019 N/A N/A N/A
22 Tri 2019 N/A N/A N/A
12 Tri 2019 N/A N/A N/A
4° Tri 2018 N/A N/A N/A
32 Tri 2018 N/A N/A N/A
22 Tri 2018 N/A N/A N/A
12 Tri 2018 N/A N/A N/A

Cotagdes Mensais - Ultimos Seis Meses!

Valor de negociagdo por cota (em Reais)

Data Min Max Méd
Setembro - 20 83,07 86,81 84,61
Agosto — 20 83,00 93,37 87,26
Julho - 20 85,32 98,22 92,02
Junho - 20 80,06 95,22 91,65
Maio - 20 72,73 77,82 75,29
Abril - 20 71,51 78,26 74,73

Valor Maximo: Valor maximo de fechamento da Cota.
Valor Médio: Valor médio de fechamento da Cota.
Valor Minimo: Valor minimo de fechamento da Cota.

A Oferta

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

Deliberagdo sobre a Oferta e a Emissdo de Novas Cotas

Os termos e condi¢des da Emissdo e da Oferta, observado o Direito de Preferéncia, nos termos do Regulamento,
dentre outros, foram aprovados por meio dos Atos do Administrador.

Montante da Oferta e Quantidade de Novas Cotas objeto da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com os Participantes Especiais, conforme o caso, realizara a distribuicdo
publica de, inicialmente, até 3.821.657 (trés milhdes, oitocentas e vinte e uma mil e seiscentas e cinquenta
e sete) Novas Cotas, todas nominativas e escriturais, em série e classe Unica, a serem integralizadas a vista,
exclusivamente em moeda corrente nacional, pelo Preco por Nova Cota, perfazendo o montante total de,
inicialmente, até RS 300.000.074,50 (trezentos milhdes e setenta e quatro reais e cinquenta centavos), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo, podendo o Montante da Oferta ser (i) aumentado em virtude do Lote
Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da Distribui¢cdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo
da Oferta.
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Lote Adicional

Nos termos do artigo 14, §29, da Instrugao CVM 400, o Montante da Oferta podera ser acrescido do Lote
Adicional, ou seja, ser aumentado em até 20% (vinte por cento), correspondente a um montante de até
R$ 59.999.983,50 (cinquenta e nove milhdes, novecentos e noventa e nove mil, novecentos e oitenta e
trés reais e cinquenta centavos), equivalente a até 764.331 (setecentas e sessenta e quatro mil e trezentas
e trinta e uma) Novas Cotas, nas mesmas condi¢cGes e no mesmo preco das Novas Cotas inicialmente
ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador ou do Gestor.

Aplicar-se-do as Novas Cotas do Lote Adicional as mesmas condicdes e preco das Novas Cotas inicialmente
ofertadas, sendo que a oferta de tais Novas Cotas também serd conduzida sob o regime de melhores esforgos
de colocagdo.

Investimento Minimo por Investidor

Cada Investidor devera subscrever, no minimo 319 (trezentas e dezenove) Novas Cotas na Oferta, totalizando
um montante minimo de investimento de RS 25.041,50 (vinte e cinco mil e quarenta e um reais e cinquenta
centavos), a ser acrescido pela Taxa de Distribuigdo, observado que a quantidade de Novas Cotas atribuidas ao
Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas hipdteses previstas neste Prospecto. O Investimento
Minimo por Investidor ndo é aplicavel aos Cotistas quando do exercicio do Direito de Preferéncia.

Distribuigdo Parcial

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

A manutenc3o da Oferta estd condicionada a subscri¢do e integralizagdo de, no minimo, RS 180.000.029,00
(cento e oitenta milhGes e vinte e nove reais), equivalentes a 2.292.994 (dois milhGes, duzentas e noventa
e duas mil e novecentas e noventa e quatro) Novas Cotas. As Novas Cotas que ndo forem efetivamente
subscritas e integralizadas durante o Periodo de Colocagdo deverdo ser canceladas.

Em razdo da possibilidade de Distribuicdo Parcial das Novas Cotas e nos termos dos artigos 30 e 31 da
Instrucdo CVM 400, o Cotista, ao exercer o Direito de Preferéncia, ou os Investidores poderdo, no ato da
aceitacdo a Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo (i) do Montante 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 Novas Cotas
subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a proporc¢do entre o nimero das Novas Cotas efetivamente
distribuidas e o nimero de Novas Cotas originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacéo,
o interesse do Investidor ou do Cotista em receber a totalidade das Novas Cotas objeto do exercicio do
Direito de Preferéncia, da ordem de investimento ou do Pedido de Subscricdo.

Caso o Investidor indique o item (2) acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta
podera ser inferior ao Investimento Minimo por Investidor.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso haja integraliza¢cdo e a
Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos e rateados entre os respectivos Cotistas que
houverem exercido seu Direito de Preferéncia e/ou Investidores, na propor¢cdo das Novas Cotas
integralizadas, acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos
pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia e/ou
da Data de Liquidagdo da Oferta, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se
a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento
da Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de
quitagdo relativo aos valores restituidos.
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PARA MAIORES INFORMAGCOES SOBRE A DISTRIBUICAO PARCIAL DAS NOVAS COTAS E NAO ATINGIMENTO
DO MONTANTE MINIMO DA OFERTA, VEJA A SECAO “6. FATORES DE RISCO — RISCOS RELATIVOS A OFERTA
E AOS ATIVOS ALVO DA EMISSAO — RISCOS DA DISTRIBUIGAO PARCIAL E DA NAO COLOCAGAO DO
MONTANTE MiNIMO DA OFERTA”, NA PAGINA 127 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

Regime de distribui¢cdo das Novas Cotas

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas sob o regime de melhores esforcos de colocagdo pelas
InstituicGes Participantes da Oferta.

Sera admitida a Distribuicao Parcial das Novas Cotas, devendo ser respeitado o Montante Minimo da Oferta,
nos termos do item “Distribui¢do Parcial” acima.

Valor da Nova Cota

O preco unitario de emissdo corresponde a RS 78,50 (setenta e oito reais e cinquenta centavos) por Nova
Cota, nos termos do item 12.4.1 do Regulamento, definido com base no valor de mercado, considerando a
média aritmética do preco de fechamento das Cotas do Fundo dos ultimos 15 (quinze) pregbes, contados a
partir do Dia Util anterior a presente data, contemplando um desconto de 8% (oito por cento), sem considerar
a Taxa de Distribuicdo.

Taxa de Distribuigcéo

Sera devida pelos Investidores quando da subscricdo e integralizacdo das Novas Cotas, inclusive os Cotistas
gue subscrevem e integralizarem Novas Cotas no ambito do exercicio do Direito de Preferéncia, a Taxa de
Distribuicado.

Taxa de Ingresso e de Saida

O Fundo ndo cobrard taxa de ingresso e/ou taxa de saida dos Cotistas, observado que na presente Emissdo de
Cotas sera cobrada a Taxa de Distribuicdao dos Investidores da Oferta quando da subscrigao e integralizagao
das Novas Cotas, inclusive por aqueles investidores que subscreverem e integralizarem Novas Cotas no ambito
do exercicio do Direito de Preferéncia.

Preco por Nova Cota

O preco de integralizacdo por Nova Cota no montante de RS 81,77 (oitenta e um reais e setenta e sete
centavos), correspondente ao Valor por Nova Cota, equivalente a RS 78,50 (setenta e oito reais e cinquenta
centavos), acrescido da Taxa de Distribuic3o, equivalente a RS 3,27 (trés reais e vinte e sete centavos).

Forma de Subscri¢éo e Condigées de Integralizagdo

As Novas Cotas serao subscritas utilizando-se os procedimentos da B3, a qualquer tempo, dentro do Periodo
de Colocagdo. As Novas Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, na Data de
Liquidagdo do Direito de Preferéncia, junto ao respectivo agente de custddia do Investidor e/ou do
Escriturador, e na Data de Liquidagdo da Oferta junto as InstituigGes Participantes da Oferta, pelo Prego por
Nova Cota.
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Limites de aplicacéio em Novas Cotas de Emissdo do Fundo

O valor do Investimento Minimo por Investidor para aplicaces em Novas Cotas de Emissdo do Fundo é de
RS 25.041,50 (vinte e cinco mil e quarenta e um reais e cinquenta centavos), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo, equivalentes a 319 (trezentas e dezenove) Novas Cotas.

Ndo ha limite maximo de aplicagdo em Novas Cotas de Emissdo do Fundo, sendo possivel a subscricdo da
integralidade das Novas 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 sdcio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte
e cinco por cento) das Cotas emitidas, o Fundo passara a sujeitar-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas.

Caracteristicas, vantagens e restri¢des das Novas Cotas

As Novas Cotas (i) sdo emitidas em classe e série Unica (ndo existindo diferencgas acerca de qualquer vantagem ou
restricdo entre as Novas 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 fragdes
ideais do Patrimonio Liquido, (iii) ndo sdo resgatdveis, (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 fragdo ideal desses ativos, e (vii) serdo registradas em contas de depdsito
individualizadas, mantidas pela Instituigdo Escrituradora em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a
propriedade das Novas Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissdo de certificados.

Todas as Novas 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 sdcios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c)
empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de
servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipdtese de deliberagao relativa a laudos
de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacgdo do patrimdnio do Fundo; e (f) o Cotista
cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

N&o se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas
nos itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
assembleia geral de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a assembleia geral
de Cotistas em que se dara a permissdo de voto; ou (iii) todos os subscritores das Cotas forem condéominos de bem
com que concorreram para a integralizacdo das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade
de que trata o § 62 do artigo 82 da Lei n® 6.404/76, conforme o § 22 do artigo 12 da Instrugdo CVM 472.

De acordo com o disposto no artigo 22 da Lei n2 8.668/93 e no artigo 92 da Instru¢cdo CVM 472, o Cotista ndo
podera requerer o resgate de suas Cotas.

Publico Alvo da Oferta
A Oferta é destinada aos Investidores Institucionais e aos Investidores N3do Institucionais.

No ambito da Oferta ndo serd admitida a aquisicdao de Novas Cotas por clubes de investimento constituidos
nos termos dos artigos 26 e 27 da Instru¢do CVM 494,

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

Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitdrio e equitativo, desde que a aquisi¢do das Novas Cotas

nao lhes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutdria, cabendo as Instituicdes Participantes
da Oferta a verificagdo da adequacdo do investimento nas Novas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.
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Direito de Preferéncia

Sera conferido aos Cotistas, detentores de Cotas na data de divulgacdo do Anuncio de Inicio e em dia com
suas obrigacdes perante o Fundo, o Direito de Preferéncia para subscricdo das Novas Cotas, nos termos do
artigo 12.4.2 do Regulamento e dos Atos do Administrador, observado o Fator de Proporgao para Subscri¢cdo
de Cotas, durante o Periodo do Direito de Preferéncia. Conforme previsto no Regulamento e estabelecido nos
Atos do Administrador, os atuais Cotistas terdo Direito de Preferéncia para subscricdo das Novas Cotas,
durante o periodo de 10 (dez) Dias Uteis contados a partir do 52 (quinto) Dia Util subsequente & data de
divulgacdo do Anuncio de Inicio, inclusive, admitindo-se, ainda a cessdo do Direito de Preferéncia,
respeitando-se 0s prazos operacionais estabelecidos pela B3, conforme estabelecido nos Atos do
Administrador.

A quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista no ambito do Direito de Preferéncia
devera corresponder ao resultado da multiplicagdo do nimero de Cotas detidas por cada Cotista, na data de
divulgagdo do Anuncio de Inicio, pelo Fator de Proporgdo para Subscri¢do de Cotas, sendo que esse resultado
devera ser sempre a um numero inteiro, ndo sendo admitida a subscri¢do de fragdo de Novas Cotas, observado
que eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo).

N3o havera Investimento Minimo por Investidor para a subscricdo de Novas Cotas no ambito do Direito de
Preferéncia.

Os Cotistas poderdo manifestar o exercicio de seu Direito de Preferéncia, total ou parcialmente, durante o
Periodo do Direito de Preferéncia, da seguinte forma: (a) até o 92 (nono) Dia Util subsequente a Data de Inicio
do Periodo do Direito de Preferéncia (inclusive) junto a B3, por meio de seu respectivo agente de custédia,
observados os prazos e os procedimentos operacionais da B3; ou (b) até o 102 (décimo) Dia Util subsequente
a Data de Inicio do Periodo do Direito de Preferéncia (inclusive) junto ao Escriturador, observados os prazos e
os procedimentos operacionais do Escriturador, conforme o caso, e ndo perante o Coordenador Lider,
podendo o Escriturador ser acessado por meio dos seguintes contatos:

- Telefones:

Para esclarecer duvidas, ou obter mais informacdes:

(011) 3030-7177

E-mail: escrituracao@vortx.com.br

O horério de atendimento é em Dias Uteis das 09h00 as 18h00.

Serd permitido aos Cotistas ceder, a titulo oneroso ou gratuito, seu Direito de Preferéncia a outros Cotistas
ou a terceiros (cessionarios), total ou parcialmente por meio do seu agente de custddia, a partir da Data de
Inicio do Periodo do Direito de Preferéncia, inclusive, por meio da B3, até o 72 (sétimo) Dia Util subsequente
a Data de Inicio do Periodo do Direito de Preferéncia, inclusive, observados os procedimentos operacionais
da B3, durante o Periodo do Direito de Preferéncia.

A cessdo do Direito de Preferéncia serd realizada junto ao respectivo agente de custddia, que sera o
responsavel por tal transferéncia. Para efetivar a transferéncia, o Cotista devera entrar em contato com seu
agente de custddia, informar que deseja efetuar a cessdo do Direito de Preferéncia, preencher a solicitacdo
de transferéncia de valores mobiliarios - STVM, conforme modelo fornecido por seu agente de custddia, bem
como seguir quaisquer outras instrucées fornecidas pelo agente de custddia. Os Cotistas (cedentes e
cessionarios do Direito de Preferéncia) serdo os Unicos e exclusivos responsaveis pelos impostos incidentes
sobre a cessdo do Direito de Preferéncia.

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas (i) deverdo indicar a quantidade de Novas Cotas objeto da
Oferta a ser subscrita, ndo se aplicando a tais Cotistas a obrigacdo representada pelo Investimento Minimo
por Investidor, observado o Fator de Proporgdo para Subscricdo de Cotas; e (ii) terdo a faculdade, como
condicdo de eficacia de ordens de exercicio do Direito de Preferéncia e aceitagdo da Oferta, de condicionar
sua adesdo a Oferta observados os termos e condi¢des descritos na Se¢do “4. Termos e Condicdes da Oferta
— Distribui¢do Parcial” na pagina 69 e seguintes deste Prospecto Definitivo, nos termos do Artigo 31 da
Instrugao CVM 400.
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Aintegraliza¢do das Novas Cotas subscritas durante o Periodo do Direito de Preferéncia serd realizada na Data
de Liquidacdo do Direito de Preferéncia e observard os procedimentos operacionais da B3 e do Escriturador,
conforme o caso.

Encerrado o Periodo do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao Escriturador, e ndo havendo a subscri¢do da
totalidade das Novas Cotas objeto da Oferta, sera divulgado, na mesma data do encerramento do Periodo do
Direito de Preferéncia, o Comunicado de Encerramento do Periodo do Direito de Preferéncia por meio da pagina
da rede mundial de computadores: na pagina da rede mundial de computadores: (i) do Administrador; (ii) do
Gestor; (iii) do Coordenador Lider; (iv) da B3; (v) da CVM; e (vi) do Fundos.net, administrado pela B3, informando
o montante de Novas Cotas subscritas durante o Periodo do Direito de Preferéncia, bem como a quantidade de
Novas Cotas remanescentes que serdo colocadas para os Investidores no dmbito da Oferta Institucional e da
Oferta Nao Institucional, observado o Plano de Distribuicao.

Durante o Periodo do Direito de Preferéncia, o Cotista ou cessiondrio que exercer seu Direito de Preferéncia e
subscrever Novas Cotas receberd, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Novas Cotas. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se converterd em tal Nova Cota depois de,
cumulativamente, serem divulgados o Anuncio de Encerramento e o andncio de divulgacdo de rendimentos pro
rata e ser obtida a autorizagdao da B3, quando as Novas Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

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

Para maiores informagoes a respeito de eventual devolugdo de valores ao Cotistas que exercerem o Direito
de Preferéncia, caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, verificar a Se¢éo “4. Termos e
Condigdes da Oferta — Distribuigéo Parcial”, na pdgina 69 deste Prospecto Definitivo e a Se¢do “6. Fatores
de Risco — Riscos relativos a Oferta e aos Ativos Alvo da Emissdo — Riscos da Distribui¢éo Parcial e da Nédo
Colocagdo do Montante Minimo da Oferta”, na pdagina 127 deste Prospecto Definitivo.

CASO A TOTALIDADE DOS COTISTAS EXERCA A SUA PREFERENCIA PARA A SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS DA
OFERTA, A TOTALIDADE DAS NOVAS COTAS OFERTADAS PODERA SER DESTINADA EXCLUSIVAMENTE AOS
ATUAIS COTISTAS QUE EXERGCAM SEU DIREITO DE PREFERENCIA, DE FORMA QUE A OFERTA INSTITUCIONAL E
A OFERTA NAO INSTITUCIONAL PODERAO VIR A NAO SER REALIZADAS. Para maiores informagdes, vide Secdo
“. Fatores de Risco — Riscos relativos a Oferta e aos Ativos Alvo da Emissdo — Riscos da Distribuigcao Parcial
e da Ndo Colocagdo do Montante Minimo da Oferta ” na pagina 127 deste Prospecto Definitivo.

E RECOMENDADO, A TODOS OS COTISTAS, QUE ENTREM EM CONTATO COM SEUS RESPECTIVOS AGENTES
DE CUSTODIA, COM ANTECEDENCIA, PARA INFORMAGOES SOBRE OS PROCEDIMENTOS PARA
MANIFESTAGAO DENTRO DO PERIODO DO DIREITO DE PREFERENCIA.

Pedidos de Subscrigdo

Durante o Periodo de Subscricdo, o Investidor Nao Institucional indicard no Pedido de Subscricdo, entre outras
informacgdes, o volume financeiro que pretende subscrever em Novas Cotas.
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Periodo de Colocagdio

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

Procedimento de Alocagdo

Havera Procedimento de Alocacdo no ambito da Oferta a ser conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos do
artigo 44 da Instrugcdo CVM 400, para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas,
da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de Subscrigdo dos Investidores N&o Institucionais e o
recebimento de intengGes de investimento dos Investidores Institucionais, observado o Investimento Minimo por
Investidor, para verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se
havera emissdo e em qual quantidade das Novas Cotas do Lote Adicional.

Poderdo participar do Procedimento de Alocagdo os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
sem limite de participagdo em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que, caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada
no ambito da Oferta (sem considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), os Pedidos de Subscrigdo e intengdes
de investimento das Pessoas Vinculadas serdo cancelados, sendo certo que esta regra ndo é aplicdvel ao
Direito de Preferéncia

A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS NOVAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGOES 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 129 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

Plano de Distribuigéo

O Coordenador Lider, observadas as disposi¢des da regulamentagdo aplicavel, realizara a distribuicdo das Novas
Cotas sob o regime de melhores esforcos de colocagdo, de acordo com a Instrugao CVM 400, com a Instrugdo CVM
472 e demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto no
artigo 33, §3¢, da Instrugao CVM 400, o qual leva em consideragao as relagdes com clientes e outras consideragées
de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido aos
Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequagdo do investimento ao perfil de risco do Publico Alvo da Oferta; e
(iii) que os representantes das Instituicdes Participantes da Oferta recebam previamente exemplares deste
Prospecto para leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo
Coordenador Lider.

Observadas as disposi¢Ges da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar e fazer com que as
demais Instituicdes Participantes da Oferta assumam a obrigagdo de realizar a distribui¢do publica das Novas Cotas,
conforme Plano de Distribuigdo fixado nos seguintes termos:

(i) a Oferta tera como publico alvo os Investidores Institucionais e os Investidores Nao Institucionais;

(ii) apos o registro da Oferta, bem como a disponibilizacdo deste Prospecto Definitivo e a divulgacdo do
Anuncio de Inicio, serdo realizadas apresentac¢Ges para potenciais Investidores;
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(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo enviados para a ciéncia da CVM, nos termos da Deliberagdo da CVM n?
818, de 30 de abril de 2019, em até 1 (um) Dia Util de sua utilizac3o;

os Cotistas ou seus cessionarios que exercerem o Direito de Preferéncia deverao formalizar a sua ordem
de investimento durante o Periodo do Direito de Preferéncia, observado que a tais Cotistas ou cessionarios
nao sera aplicado o Investimento Minimo por Investidor;

apods o término do Periodo do Direito de Preferéncia, serd divulgado, no mesmo dia da Data de
Liquidagdo do Direito de Preferéncia, o Comunicado de Encerramento do Periodo do Direito de
Preferéncia, informando o montante total de Novas Cotas subscritas pelos Cotistas do Fundo em razdo
do exercicio do Direito de Preferéncia e a eventual quantidade de Novas Cotas remanescentes que
poderdo ser colocadas aos Investidores Institucionais e aos Investidores N3o Institucionais, observado
o Plano de Distribuigdo;

durante o Periodo de Subscrigdo, que sera realizado concomitantemente ao Periodo do Direito de
Preferéncia, (a) as Instituicdes Participantes da Oferta receberdo os Pedidos de Subscricdo dos
Investidores N&o Institucionais, nos termos do artigo 45 da Instrugdo CVM 400, e (b) exclusivamente o
Coordenador Lider recebera as ordens de investimento dos Investidores Institucionais, considerando, em
todos os casos, o valor do Investimento Minimo por Investidor;

o Investidor N3o Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas deverd formalizar seu(s)
respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, conforme
disposto na Se¢do “4. Termos e Condi¢des da Oferta — Oferta Ndo Institucional”, na pagina 76 deste
Prospecto Definitivo;

o Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas devera enviar sua ordem de
investimento para o Coordenador Lider, conforme disposto na Se¢do “4. Termos e Condi¢des da Oferta —
Oferta Institucional”, na pagina 78 deste Prospecto Definitivo;

no minimo, 764.331 (setecentas e sessenta e quatro mil e trezentas e trinta e uma) Novas Cotas (sem
considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), ou seja, 20% (vinte por cento) do Montante da Oferta, serdo
destinadas, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em comum
acordo com o Administrador e o Gestor, podera aumentar a quantidade de Novas Cotas inicialmente
destinada a Oferta N3o Institucional até o limite maximo do Montante da Oferta, acrescido das Novas
Cotas do Lote Adicional eventualmente emitidas;

até o Dia Util imediatamente anterior & data de realizacdo do Procedimento de Alocag3o, o Coordenador
Lider recebera as ordens de investimento por Investidores Institucionais indicando a quantidade de Novas
Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento, observado
o Investimento Minimo por Investidor;

concluido o Procedimento de Alocacgdo, o Coordenador Lider consolidara as ordens de investimento dos
Investidores Institucionais para subscricdo das Novas Cotas, sendo que a B3 devera enviar a posicdo
consolidada dos Pedidos de Subscricdo dos Investidores N&o Institucionais, inclusive daqueles que sejam
Pessoas Vinculadas;

observado o artigo 54 da Instrugdao CVM 400, a Oferta somente tera inicio apds (a) a concessado do registro
da Oferta pela CVM; (b) a divulgacdo do Anuncio de Inicio, a qual devera ser feita em até 90 (noventa) dias
contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizagdo do Prospecto Definitivo
aos Investidores;
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(xiii) os Investidores da Oferta que tiverem seus Pedidos de Subscri¢cdo ou as suas ordens de investimento,
conforme o caso, alocados, observados o Critério de Colocagdo da Oferta Nao Institucional e o Critério de
Colocagdo da Oferta Institucional, conforme o caso, deverdo assinar o respectivo Boletim de Subscrigdo e
o termo de adesdo ao Regulamento e ciéncia de risco, sob pena de cancelamento das respectivas
intengGes de investimento e Pedidos de Subscricdo, a critério do Administrador e do Gestor, em conjunto
com o Coordenador Lider. Todo Investidor, ao ingressar no Fundo, devera atestar, por meio da assinatura
do termo de adesdo ao Regulamento, que recebeu exemplar deste Prospecto Definitivo e do
Regulamento, que tomou ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua politica de investimento, da composi¢do
da carteira, da Taxa de Administracdo e da Taxa de Performance devidas ao Administrador e ao Gestor,
respectivamente, bem como dos Fatores de Riscos aos quais o Fundo esta sujeito; e

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

N&o sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizagdo do prego das Cotas da Emissao.

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

Oferta Ndo Institucional

Durante o Periodo de Subscrigdo, os Investidores N3o Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Novas Cotas deverdo preencher um ou mais Pedido(s) de Subscricao,
indicando, dentre outras informagdes a quantidade de Novas Cotas que pretende subscrever, observado o
Investimento Minimo por Investidor, e apresenta-lo(s) a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta. Os
Investidores Ndo Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Subscricdo, a sua
qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Subscricdo ser cancelado pela respectiva
Instituicdo Participante da Oferta.

No minimo, 764.331 (setecentas e sessenta e quatro mil e trezentas e trinta e uma) Novas Cotas (sem
considerar as Novas Cotas do Lote Adicional), ou seja, 20% (vinte por cento) do Montante da Oferta, sera destinado,
prioritariamente, a Oferta N3do Institucional, sendo certo que o Procedimento de Alocagdo sera realizado apds o
término do Periodo do Direito de Preferéncia e o Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, podera aumentar a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional até o
limite maximo do Montante da Oferta, acrescido das Novas Cotas do Lote Adicional que, eventualmente, vierem a
ser emitidas.

A Oferta N3o Institucional observara os procedimentos e normas de liquidacdo da B3, bem como os seguintes
procedimentos:

(i) fica estabelecido que os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas deverdo,
necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdo a sua condi¢cdo ou ndo de
Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Pedidos de Subscrigdo firmados 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 Novas Cotas inicialmente ofertada no dmbito da Oferta, sera
vedada a colocagdo de Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas, sendo que esta regra ndo é aplicavel ou
Direito de Preferéncia. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGCAO E INTEGRALIZAGAO
DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS 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 “RISCO
REFERENTE A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 129 DO PROSPECTO;
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(ii) cada Investidor Nao Institucional, incluindo os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, poderd no
respectivo Pedido de Subscricdo condicionar sua adesdo a Oferta, nos termos do descrito na Secdo “4.
Termos e Condi¢des da Oferta - Distribuicdo Parcial”, na pagina 69 deste Prospecto Definitivo;

(iii) a quantidade de Novas Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores Nao
Institucionais serdo informados a cada Investidor até o Dia Util imediatamente anterior & Data de
Liquidacdo pela Instituicdo Participante da Oferta que houver recebido o(s) respectivo(s) Pedido(s) de
Subscricdo do respectivo Investidor Ndo Institucional, por meio de mensagem enviada ao endereco
eletrénico fornecido no Pedido de Subscricdo 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 Subscrigdo;

(iv) os Investidores N&o 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 Subscri¢do, em recursos imediatamente disponiveis, até as 15h00 (quinze horas) da Data
de Liquidacdo da Oferta. Ndo havendo pagamento pontual, o Pedido de Subscricdo sera
automaticamente desconsiderado; e

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

Os Pedidos de Subscricdo serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i), (i), (iv) acima, e na
Secdo “4. Termos e CondigGes da Oferta — Alteracdo das circunstancias, revogacdo ou modificagdo, suspensdo e
cancelamento da Oferta”, na pagina 81 deste Prospecto Definitivo.

CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE SUBSCRICAO ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO
DO DIREITO DE PREFERENCIA, O INVESTIDOR NAO INSTITUCIONAL DEVE ESTAR CIENTE DE QUE O PEDIDO DE
SUBSCRICAO POR ELE ENVIADO SOMENTE SERA ACATADO ATE O LIMITE MAXIMO DE NOVAS COTAS QUE
REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DO DIREITO DE PREFERENCIA, CONFORME SERA DIVULGADO
NO COMUNICADO DE ENCERRAMENTO DO PERIODO DO DIREITO DE PREFERENCIA.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZAGAO DE PEDIDO DE SUBSCRIGAO QUE (1)
LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO PEDIDO DE SUBSCRICAO,
ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDAGAO DA OFERTA E AS
INFORMAGOES CONSTANTES DO PROSPECTO DEFINITIVO, EM ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”,
NAS PAGINAS 107 A 130 DO PROSPECTO DEFINITIVO PARA AVALIAGAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA
EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS NOVAS COTAS, OS QUAIS
DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO;
(1) VERIFIQUEM COM A INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE
REALIZAR O SEU PEDIDO DE SUBSCRIGAO, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA
OU ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENGAO DE RECURSOS EM CONTA
CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO PEDIDO DE SUBSCRICAO; (lil)
VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR
O SEU PEDIDO DE SUBSCRIGAO, A POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA SUBSCRICAO POR PARTE
DA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM A INSTITUIGAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER INFORMAGOES MAIS DETALHADAS SOBRE
O PRAZO ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZAGAO DO PEDIDO
DE SUBSCRIGAO OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA INSTITUIGAO PARTICIPANTE
DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA.
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Critério de Colocagdo da Oferta Ndo Institucional

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de Subscricdo apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 20% (vinte por
cento) das Novas Cotas, todos os Pedidos de Subscri¢do ndo cancelados serdo integralmente atendidos, e as
Novas Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta
Institucional. Entretanto, caso o total de Novas Cotas correspondente aos Pedidos de Subscricdo exceda o
percentual prioritariamente destinado a Oferta Ndo Institucional, as Novas Cotas destinadas a Oferta Nao
Institucional serdo alocadas entre os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, conforme o caso, por meio da divisdo igualitaria e sucessiva de tais Pedidos
de Subscricdo. O Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, podera manter a
guantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta N3o 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 Subscrigao.

Oferta Institucional

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

(i) os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Novas Cotas deverdo apresentar suas intengdes de investimento ao Coordenador Lider, até 1
(um) Dia Util antes do Procedimento de Alocacéo, indicando a quantidade de Novas Cotas a ser subscrita,
inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento, observado o Investimento
Minimo por Investidor;

(ii) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, deverdo,
necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua condi¢cdao ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa
forma, serdo aceitas as ordens de investimento enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo,
observado, no entanto, que no caso de distribuicio com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco)
da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, sera vedada a colocagdo de
Novas Cotas para as Pessoas Vinculadas. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS
NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGCOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO ”PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 129 DO PROSPECTO;

(iii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condicdo de eficdcia de intengdes de investimento
e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo conforme previsto na Secdo “4. Termos e Condi¢bes
da Oferta — Distribuicdo Parcial”, na pdgina 69 deste Prospecto Definitivo;

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

(v) até o final do Dia Util imediatamente anterior a Data de Liquida¢do da Oferta, o Coordenador Lider
informard aos Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao endereco eletrénico
fornecido na ordem de investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a
guantidade de Novas Cotas que cada um deverd subscrever e o Prego por Nova Cota; e

(vi) os Investidores Institucionais integralizardo as Novas Cotas, a vista, em moeda corrente nacional, em
recursos imediatamente disponiveis, até as 15h00 (quinze horas) da Data de Liquidagdo da Oferta, de
acordo com as normas de liquidacdo e procedimentos aplicdveis da B3. Ndo havendo pagamento pontual,
a ordem de investimento sera automaticamente desconsiderada.
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As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (ii), (iii), (vi) acima, e
na Sec¢do “4. Termos e Condi¢Ges da Oferta — Alteracdo das circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspensdo e
cancelamento da Oferta”, na pagina 81 deste Prospecto Definitivo.

Critério de Colocagdo da Oferta Institucional

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

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

As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens acolhidas no ambito
das ordens de investimento e dos Pedidos de Subscri¢do. As Instituicdes Participantes da Oferta somente atenderao
aos Pedidos de Subscrigao 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 distribuicio com excesso de demanda superior a 1/3
(um tergo) da quantidade de Novas Cotas ofertadas (sem considerar as eventuais Novas Cotas do Lote Adicional),
as ordens de investimento e os Pedidos de Subscricdo de Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados.
A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES
DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA
129 DO PROSPECTO DEFINITIVO.

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Nado Institucional e Oferta Institucional, todas as referéncias a
“Oferta” devem ser entendidas como referéncias a Oferta N3o Institucional e a Oferta Institucional, em conjunto.

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

Durante a colocag¢do das Novas Cotas objeto da Oferta, o Investidor que subscrever qualquer Nova Cota recebers,
quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Nova Cota que, até a obtengdo de autorizagdo da B3, ndo sera
negociavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal(is)
Cota(s) depois de, cumulativamente, serem divulgados o Anuincio de Encerramento e o antncio de divulgacdo de
rendimentos pro rata e ser obtida a autorizagdo da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser livremente negociadas
na B3. Com relagcdo ao tratamento de recibo de cotas relacionado aos Cotistas que exercerem o Direito de
Preferéncia veja a Se¢ao “Direito de Preferéncia” na pagina 72 deste Prospecto Definitivo.

Durante o periodo em que os recibos de Novas Cotas de Emissdo ainda ndo estejam convertidos em Cotas, o seu

detentor fard jus aos rendimentos pro rata relacionados aos Investimentos Temporarios calculados desde a data
de sua integralizagdo até a divulgagdo do Anuncio de Encerramento.
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Liquidagdio da Oferta

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

Em hipdtese alguma, o relacionamento prévio de uma Instituicdo Participante da Oferta, do Administrador
e/ou do Gestor com determinado(s) Investidor(es) N3o Institucional(is), ou consideracdes de natureza
comercial ou estratégica, seja de uma Institui¢do Participante da Oferta, do Administrador e/ou do Gestor
poderdo ser consideradas na alocagdo dos Investidores Nao Institucionais.

Observadas as liquidagGes financeiras que ocorrerdo quando da Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia,
as ordens recebidas por meio das InstituicGes Participantes da Oferta serdo alocadas observada a ordem de
recebimento das respectivas ordens, devendo o Coordenador Lider assegurar que o tratamento conferido aos
Investidores da Oferta seja justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, §39, inciso |, da
Instrugao CVM 400.

Com base nas informagdes enviadas durante o Procedimento de Aloca¢do das Ordens pela B3 ao Coordenador
Lider, incluindo aquelas decorrentes do exercicio do Direito de Preferéncia, este verificara se: (i) o Montante
Minimo foi atingido; (ii) o Montante da Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda e se havera a
emissdo das Novas Cotas do Lote Adicional; diante disto, o Coordenador Lider definird se havera liquidagao
da Oferta, bem como seu volume final.

Adicionalmente, no caso de captagdo abaixo do Montante da Oferta, o Cotista ou Investidor que, ao exercer
o Direito de Preferéncia e ao realizar seu(s) Pedido(s) de Subscri¢do ou ordens de investimento, condicionou
a sua adesdo a Oferta, nos termos do Artigo 31 da Instrugao CVM 400, a que haja distribui¢cdo da integralidade
do Montante da Oferta, tal Cotista ou Investidor ndo terd o seu Pedido de Subscricdo ou ordem de
investimento acatado, e, consequentemente, 0 mesmo serd cancelado automaticamente. Caso determinado
Cotista ou Investidor ja tenha realizado qualquer pagamento, estes valores depositados serdo devolvidos aos
Cotistas ou Investidores, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo da Oferta, com dedugao,
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 do Comunicado de Resultado Final da Alocagdo. Nesta hipdtese de restituigdo
de quaisquer valores aos Cotistas ou Investidores, estes deverdao fornecer recibo de quitagdo relativo aos
valores restituidos.

Assim, na data do Procedimento de Alocac¢do, sera definido pelo Coordenador Lider o valor efetivamente
colocado na Oferta.

Caso, na Data de Liquidagao da Oferta, as Novas Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por
falha dos Investidores da Oferta, a integralizagdo das Novas Cotas objeto da falha podera ser realizada junto
a Instituicdo Escrituradora em até 5 (cinco) Dias Uteis contados da Data de Liquidacdo da Oferta pelo Preco
por Nova Cota, sendo certo que, caso apds a possibilidade de integralizagao das Novas 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 deverdo ser acrescidos dos Investimentos Temporarios,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidac¢do da Oferta, 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¢do do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos , bem como efetuar a
devolucdo dos Boletins de Subscricdo, conforme o caso, das Novas Cotas cujos valores tenham sido
restituidos.
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Caso apds a conclusdo da liquidacdo da Oferta o Montante Minimo da Oferta seja atingido, a Oferta podera
ser encerrada e eventual saldo de Novas Cotas ndo colocado serd cancelado pelo Administrador.

Formador de Mercado

O Coordenador Lider recomendou ao Fundo a contratacdo de instituicdo financeira para atuar,
exclusivamente as expensas do Fundo, no ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens firmes de compra
e de venda das Novas Cotas, em plataformas administradas pela B3, na forma e conforme disposi¢Oes 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 Novas Cotas no mercado secundario.

O Fundo ndo contratou Formador de Mercado para a presente Oferta.
Alteragdo das circunstdncias, revoga¢do ou modificagdo, suspensdo e cancelamento da Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram
alteragdes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da apresentacdo do
pedido de registro de distribuicdo, ou que o fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos
assumidos pelo Fundo e inerentes a propria Oferta. Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar a
qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e condi¢des para os Investidores ou a fim de renunciar
a condigdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 32, da Instrugdo CVM 400.
Caso o requerimento de modificagdo das condi¢Ges da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuigcao
da Oferta podera ser adiado em até 90 (noventa) dias contados da aprovacgdo do pedido de registro. Se a
Oferta for revogada, os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores a revogacdo serdo considerados ineficazes,
conforme o detalhado abaixo. A modificagdo ou revogacdo da Oferta devera ser imediatamente comunicada
aos Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de anuncio de retificagdo a ser divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM,
da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgagdo do 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 16h00 (dezesseis
horas) do 52 (quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento de comunicac¢do que lhes for encaminhada
diretamente pelo Coordenador Lider e que informara sobre a modificagdo da Oferta, objeto de divulgagdo de
anuncio de retificagdo, seu interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de siléncio sera
presumido que os Investidores pretendem manter a declaragdo de aceitagdo. As Instituicdes Participantes da
Oferta deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das aceita¢gdes da Oferta, de que o
Investidor estd ciente de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas condig¢des, conforme o
caso.

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

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem aderido
a Oferta sobre a suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos
artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM 400, o Investidor poderd revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para
tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as 16h00 (dezesseis horas) do
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52 (quinto) Dia Util subsequente 3 data de recebimento de comunicacdo que lhes for encaminhada
diretamente pelo Coordenador Lider e que informara sobre a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta
da manifestagdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceita¢do. 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 Liquidagao do Direito de Preferéncia ou da Data de Liquidagdo da Oferta, com deducao, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da data da respectiva revogacao.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugcdo CVM 400, (ii) a Oferta seja
revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugdo CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuicdo seja resilido,
todos os atos de aceitagdo serdo cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta com a qual o Investidor
enviou a sua ordem de investimento ou celebrou o seu Pedido de Subscricdo comunicara ao investidor o
cancelamento da Oferta. No caso de resilicdo do Contrato de Distribuicdo, devera ser submetido a andlise
prévia da CVM pleito justificado de cancelamento do registro da Oferta, para que seja apreciada a
aplicabilidade do artigo 19, §49, da Instrugdo CVM 400. Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos
Investidores serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagGes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo do Direito de
Preferéncia ou da Data de Liquidagdo da Oferta, 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
comunicagao do cancelamento, da revogacdo da Oferta ou da resilicdo do Contrato de Distribuicdo.

Em qualquer hipdtese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagdo anteriores ou
posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos investidores aceitantes os valores depositados
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia ou da Data de
Liquidagdo da Oferta, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota
for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta,
conforme disposto no artigo 26 da Instrugao CVM 400.

Na hipotese de restituicao de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagao
relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugdo dos Boletins de Subscri¢gdo, conforme o caso,
das Novas Cotas cujos valores tenham sido restituidos.

Registro na CYM

A Oferta foi registrada na CVM sob o n2 CVM/SRE/RFI/2020/050, em 05 de outubro de 2020, nos termos da
Instrugdo CVM 400, Instrugdo CVM 472 e nas demais disposi¢des legais e regulamentares pertinentes. O
pedido de registro automatico da Oferta foi requerido a CVM em 21 de setembro de 2020.

Negociagdo e Custddia das Novas Cotas no Mercado Negociagcdo no Mercado

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

A Instituicdo Escrituradora sera responsdvel pela custédia das Novas Cotas que nao estiverem depositadas na B3.

Inadequacgdo de investimento

O investimento nas Novas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a diversos riscos, uma vez que
é um investimento em renda varidvel, estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos,
incluindo, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Novas Cotas, a volatilidade do mercado de
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capitais e a oscilagdo das cotacdes das Novas Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores poderdao
perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso, os Cotistas podem ser chamados a
aportar recursos adicionais caso o Fundo venha a ter Patriménio Liquido negativo. Adicionalmente, o
investimento em cotas de fundos de investimento imobilidrio ndo é adequado a investidores que necessitem
de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobiliario encontram pouca
liguidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além
disso, os fundos de investimento imobilidrio tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a
possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda
de suas Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscrigdo de Novas Cotas por clubes de
investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM 494. Recomenda-se, portanto, que os
Investidores leiam cuidadosamente a Secdo “6. Fatores de Risco”, nas paginas 107 a 130 deste Prospecto
Definitivo, antes da tomada de decisdo de investimento, para a melhor verificagdo de alguns riscos que podem
afetar de maneira adversa o investimento nas Novas Cotas. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES
QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. O
INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR
COTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Contrato de Distribuicdo

Regime de Distribuicdo das Novas Cotas

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas InstituicGes Participantes da Oferta, sob a lideranga
do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforgos de colocagdo. A contratacdo do Coordenador Lider
ndo configura conflito de interesses, uma vez que a Taxa de Distribuicdo contempla os custos e despesas
decorrentes da estruturagao e da distribuicdo das Novas Cotas, e, desta forma, tal contratagdo ndo resultara
em qualquer 6nus aos atuais Cotistas do Fundo, nos termos do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/N2
5/2014.

Condicdes Precedentes

O cumprimento dos deveres e obrigagdes relacionados a prestacdo dos servicos do Coordenador Lider esta
condicionado, mas ndo limitado, ao atendimento das seguintes Condi¢Ges Precedentes, consideradas
condic¢des suspensivas nos termos do artigo 125 do Cddigo Civil, até a data de disponibilizacdo do Anuncio de
Inicio:

(i) obtencdo pelo Coordenador Lider de todas as aprovagGes internas necessarias pra prestacdao dos
servigos;
(ii) aceitacao pelo Coordenador Lider, pelo Administrador e pelo Gestor da contratagdo dos assessores

legais e dos demais prestadores de servigos da Oferta;

(iii) acordo entre as partes e o Administrador quanto a estrutura da operagdo e da Oferta e do contetdo
da documentacgdo da operagdo;

(iv) obtencgdo do registro definitivo para a distribuicdo publica das Novas Cotas expedido pela CVM;

(v) negociagcdo, prepara¢do e formalizagdo de toda documentagdo necessaria a Oferta, em forma e
substancia satisfatéria ao Coordenador Lider, elaborada pelos assessores legais, incluindo este
Prospecto Definitivo, o material de marketing a ser utilizado durante o eventual processo de
apresentacdo das Novas Cotas a investidores, fatos relevantes, entre outros, os quais conterao todas
as condi¢des da Oferta aqui propostas, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas
(“Documentagdo da Oferta”);

(vi) obtencdo do registro das Novas Cotas, conforme o caso, para distribuicdo no mercado primario e
negociacdo no mercado secundario nos ambientes administrados e operacionalizados pela B3;
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(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

manutengado do registro do Administrador perante a CVM como administrador fiduciario, nos termos
da regulamentacdo aplicavel;

fornecimento pelo Fundo e pelo Gestor, em tempo habil, ao Coordenador Lider, de todos os
documentos e informagdes corretos, completos, suficientes, verdadeiros, precisos e necessarios para
atender as normas aplicaveis a Oferta, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, sendo que o
Fundo e o Gestor serdo individual e ndo solidariamente responsdveis pela veracidade, validade,
completude e suficiéncia das informagdes fornecidas, sob pena do pagamento de indeniza¢do nos
termos deste Contrato;

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

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

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

registro dos Atos do Administrador no competente cartério de registro de titulos e documentos;

obtencdo pelo Gestor e pelo Administrador, suas afiliadas e pelas demais partes envolvidas, de todas
e quaisquer aprovacgdes, averbacbes, protocolizagbes, registros e/ou demais formalidades
necessarias para a realizagdo, efetivagdo, liquidagdo, boa ordem, transparéncia, formalizagdo,
precificacdo, liquidagdao, conclusdo e validade da Oferta e da Documentagdo da Oferta, junto a,
quando aplicdveis: (a) 6rgdos governamentais e ndo 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 outros, se aplicavel; (c) 6rgdo dirigente
competente do Gestor e do Administrador, conforme o caso;

manutencgdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e relevantes que dao ao
Fundo condi¢do fundamental de funcionamento;

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

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

ndo ocorréncia de qualquer alteragdo na composic¢do societaria do Gestor ou do Administrador, ou
qualquer alienagdo, cessdo ou transferéncia, direta de a¢bes do capital social do Gestor ou do
Administrador, em qualquer operagdo isolada ou série de operacgdes, que resultem na perda, pelos
atuais acionistas controladores, do poder de controle. Entende-se por “controle” o conceito
decorrente do artigo 116 da Lei das Sociedades por Ag¢Ges;

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

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxv)

(xxvi)

(xxvii)

(xxviii)

ndo ocorréncia de (a) liquidacdo, dissolucdo, decretacdo de faléncia, intervengdo, regime de
administracdo especial tempordria e situa¢des andlogas do Gestor, Administrador e/ou de
qgualquer de suas respectivas controladoras (ou grupo de controle), controladas ou coligadas
(diretas ou indiretas) ou sociedades sob controle comum (“Grupo Econdmico”); (b) pedido de
autofaléncia do Gestor, Administrador ou de qualquer sociedade do respectivo Grupo Econ6mico;
(c) pedido de faléncia formulado por terceiros em face do Gestor, Administrador e/ou de qualquer
sociedade do respectivo Grupo Econémico e ndo devidamente elidido antes da data de divulgacdo
da Oferta; (d) propositura pelo Gestor, Administrador e/ou por qualquer sociedade de seus
respectivos Grupos Econdmicos de plano de recuperagdo extrajudicial a qualquer credor ou classe
de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacdo judicial do referido
plano; ou (e) ingresso pelo Gestor, Administrador e/ou de qualquer sociedade do respectivo Grupo
Econdbmico em juizo com requerimento de recuperagdao judicial, independentemente de
deferimento do processamento da recuperagdo ou de sua concessao pelo juiz competente;

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

ndo ocorréncia de alteracdo adversa nas condi¢des econbmicas, financeiras, reputacionais ou
operacionais do Gestor, do Administrador e/ou de qualquer sociedade ou pessoa do respectivo
Grupo EconOmico, que altere a razoabilidade econémica da Oferta e/ou tornem invidvel ou
desaconselhavel o cumprimento das obrigagGes aqui previstas com relagdo a Oferta, a exclusivo
critério do Coordenador Lider;

cumprimento pelo Gestor e pelo Administrador e sociedades de seus respectivos Grupos Econdmicos
de todas as obrigagGes previstas na Instrugdo CVM 400, incluindo, sem limitagdo, observar as regras
de periodo de siléncio relativas a ndo manifestacdo na midia sobre a Emissdo objeto do Contrato de
Distribuicdo previstas na regulamentacdo emitida pela CVM;

cumprimento, pelo Gestor e pelo Administrador, de todas as suas obrigacGes previstas no Contrato
de Distribuicdo e nos demais documentos decorrentes do Contrato de Distribuigcdo, exigiveis até a
data de encerramento da Oferta, conforme aplicaveis;

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 Econdmico perante o Coordenador Lider;

obtencdo de autorizagao, pelo Gestor, para que o Coordenador Lider possa realizar a divulgacgdo
da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca do Gestor e dos demais prestadores de servigo,
conforme necessario, nos termos do artigo 48 da Instrugao CVM 400, para fins de marketing,
atendendo a legislacdo e regulamentacdo aplicaveis, recentes decisdes da CVM e as praticas de
mercado;

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

o Fundo deve arcar com todo os custos e despesas no ambito da Oferta que possam ser enquadrados
como seus encargos e as despesas que ndo puderem ser enquadradas como encargos do Fundo
deverdo ser arcadas pelo Gestor.
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Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais

A titulo de remuneracdo pelos servigos de coordenacgéo, estruturagdo e colocagdo da Emissdo, o Coordenador
Lider fard jus, na Data de Liquidagdo, a um comissionamento, a ser dividido da seguinte forma
(“Comissionamento”):

Comissdo de Coordenagdo e Estruturagdo: o Fundo pagard ao Coordenador Lider, a titulo de comissdo de
coordenagao e estruturagao, o valor correspondente a 1,25% (um inteiro e vinte e cinco centésimos por cento)
calculado com base no volume total da Oferta, pelo Valor da Nova Cota, considerando inclusive o eventual
volume alocado por meio de Lote Adicional;

Comissao de Distribuicao: o Fundo pagara ao Coordenador Lider, a titulo de comissao de distribui¢do, o valor
correspondente a 2,25% (dois inteiros e vinte e cinco centésimos por cento) calculado com base no volume
total da Oferta, pelo Valor da Nova Cota, considerando inclusive o eventual volume alocado por meio de Lote
Adicional. Esta comissdo podera ser repassada, no todo ou em parte, aos Participantes Especiais que aderirem
a Oferta. Neste caso, o Coordenador Lider podera instruir o Fundo para que este pague diretamente os
Participantes Especiais, deduzindo os montantes dos valores devidos ao Coordenador Lider. Ndo havera
nenhum incremento nos custos para o Fundo, ja que toda e qualquer remuneracdo dos Participantes Especiais
sera descontada integralmente desta comissdo devida ao Coordenador Lider.

0O pagamento do Comissionamento acima descrito devera ser feito a vista, em moeda corrente nacional, via
Transferéncia Eletrénica Disponivel (TED) ou qualquer outro procedimento acordado entre o Coordenador
Lider e o Fundo, em até 1 (um) Dia Util contado da Data de Liquidac3o.

Nenhuma outra remuneragdo serda contratada ou paga pelo Fundo ao Coordenador Lider, direta ou
indiretamente, por forca ou em decorréncia da Oferta, sem prévia anuéncia do Fundo e manifestacdo
favoravel da CVM.

O Coordenador Lider e os Participantes Especiais emitirdo recibo do pagamento da Remuneragdo em até 15
(quinze) Dias Uteis da Data de Liquidag3o.

Todos os tributos, incluindo impostos, contribui¢des e taxas, bem como quaisquer outros encargos que
incidam ou venham a incidir, inclusive em decorréncia de majoragdo de aliquota ou base de calculo, com fulcro
em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos feitos pelo Fundo ao Coordenador Lider, no ambito
desta Oferta serdo integralmente suportados pelo Fundo, de modo que deverdo acrescer a esses pagamentos
valores adicionais suficientes para que as InstituicGes 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-do os seguintes tributos: a Contribuicdo ao Programa de Integragdo Social e
Formagdo do Patrimonio do Servidor Publico — PIS, a Contribuigdo para o Financiamento da Seguridade Social
— COFINS e o Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza — ISS.

Data de Liquidagdo da Oferta

A Data de Liquidagdo das Novas Cotas esta prevista para ocorrer em 20 de novembro de 2020.

Cdpia do Contrato de Distribui¢céio
O Contrato de Distribuicao estd disponivel para consulta e obtengdo de cépias junto ao Coordenador Lider,

nos enderegos indicados na Sec¢do “4. Termos e Condigdes da Oferta - Outras InformagGes” na pagina 89 deste
Prospecto Definitivo.
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Instituicdes Participantes da Oferta

O Coordenador Lider poder3, sujeito aos termos e as condi¢des do Contrato de Distribuigdo, convidar outras
instituicGes financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, autorizadas a operar no
mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, para participarem do processo de distribuicdo das
Novas Cotas (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, “Instituicdes Participantes
da Oferta”). Para formalizar a adesdo dos Participantes Especiais ao processo de distribui¢do das Novas Cotas,
o Coordenador Lider enviard 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 adesdo ao Contrato de Distribuicdo (“Termo
de Adesio”).

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

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

Na hipdtese de haver descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais da Oferta, de quaisquer das
obrigagGes previstas no Contrato de Distribui¢do, no Termo de Adesdo, na Carta Convite, ou em qualquer
contrato celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das normas de conduta previstas na
regulamentacdo aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitagdo, aquelas previstas na Instrugdao CVM 400 e na
Instrucdo CVM 472 e, especificamente, na hipétese de manifestacdo indevida na midia durante o periodo de
siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instrugdo CVM 400, tal Participante Especial da Oferta deixara de
integrar o grupo de instituicdes financeiras responsaveis pela colocagdo das Novas Cotas no ambito da Oferta,
a critério exclusivo do Coordenador Lider, devendo cancelar todas as intengdes que tenha recebido e informar
imediatamente os Investidores, que com ele tenham realizado ordens, sobre o referido cancelamento.
Adicionalmente, o Participante Especial da Oferta em quest3o ser3, a critério exclusivo do Coordenador Lider
e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, descredenciado do consércio
de distribuigdo e, por um periodo de 6 (seis) meses contados da data do descredenciamento, poderd ndo ser
admitida nos consdrcios de distribuicdo por ele coordenados. Caso o Investidor ja tenha efetuado o
pagamento da ordem, os valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data
de Liquidagdo da Oferta, com dedugao, 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 comunicagdo do cancelamento
da respectiva ordem, na conta corrente de sua titularidade por ele indicada no Boletim de Subscrigdo.

Cronograma indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta Publica:

o;:::‘t::s Eventos Data Prevista!!

Protocolo de pedido de registro da Oferta junto a CVM 21/09/2020
2. Obtencdo do Registro da Oferta 05/10/2020
3. Protocolo do pedido de Modificacio da Oferta junto 8 CVM 06/10/2020
4, Deferimento na Modificacdo da Oferta pela CVM 21/10/2020
5 Divulgag¢do do Anuncio de Inicio 22/10/2020

) Divulgacdo deste Prospecto Definitivo

6. Inicio das apresentagdes para potenciais Investidores (roadshow) 23/10/2020
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Ordem dos

Eventos Data Prevista!!
Eventos
Inicio do Periodo do Direito de Preferéncia e de negocia¢do do Direito de 29/10/2020
7 Preferéncia na B3
) Inicio do Periodo do Direito de Preferéncia no Escriturador
Inicio do Periodo de Subscrigdo
Encerramento do periodo de negociacdo do Direito de Preferéncia na B3 09/11/2020
Encerramento do Periodo do Direito de Preferéncia na B3 11/11/2020
Encerramento do Periodo do Direito de Preferéncia no Escriturador 12/11/2020
10 Data de Liquidagdo do Direito de Preferéncia na B3 e no Escriturador
’ Divulgacdo do Comunicado de Encerramento do Periodo do Direito de
Preferéncia
11. Encerramento do Periodo de Subscricdo 16/11/2020
12. Procedimento de Alocagdo na B3 17/11/2020
13. Data de Liquidacdo da Oferta 20/11/2020
14. Data estimada para a divulgacdo do Andncio de Encerramento 23/11/2020

1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo il da Instrugéo CVM 400, as datas deste cronograma representam apenas uma
previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apés a concessdo do registro da Oferta pela CVM, qualquer
modificagdo no cronograma deverd ser comunicada a CVM e poderd ser analisada como modificagdo da Oferta.

Na hipotese de suspensdo, cancelamento, modificagdo ou revogacdo da Oferta, o cronograma acima sera
alterado. Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta serdo publicados
e divulgados nos mesmos meios utilizados para publicacdo e divulgacdo do Anuncio de Inicio e deste Prospecto
Definitivo, conforme abaixo indicados.

O Anluncio de Inicio e o Anuncio de Encerramento serdo disponibilizados nas pdaginas na rede mundial de
computadores do Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider, da B3, da CVM e do Fundos.net,
administrado pela B3, nos seguintes websites: (i) Administrador: website: www.vortx.com.br (neste website
clicar em “Investidor”, depois clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida buscar por “Fll XP Properties”
e, entdo, clicar em “Documentos”, depois em “Documentos da Oferta” e buscar por “Anuncio de Inicio” ou
“Anuncio de Encerramento”); (ii) Gestor: website: https://xpasset.com.br/xpproperties/ (neste website, clicar
em “Governanga”, depois clicar em “EmissGes de Cotas” e, entao, clicar em “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio
de Encerramento”); (iii) Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”,
depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — Fll
Oferta Publica de Distribuicao da 22 Emissdo de Cotas do Fundo” e, entdo, clicar em, “Anuncio de Inicio” ou
“Anuncio de Encerramento”); (vi) CVM: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Central de Sistemas”,
clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas Registradas ou
Dispensadas”, selecionar “2020” e clicar em “Entrar”, acessar em “RS” em “Quotas de Fundo Imobilidrio”,
clicar em “XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FlI”, e, entdo, localizar o “Anuncio de Inicio”,
“Anuncio de Encerramento”); (v) B3: http:// www.b3.com.br (neste site acessar a aba “Produtos e Servigos”,
clicar em “SolugBes para Emissores”, localizar “ofertas publicas” e selecionar “saiba mais”, clicar em “ofertas
em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em “XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FIl” e,
entdo, localizar o “Anuncio de Inicio”) ou (neste site acessar a aba “Produtos e Servigos”, clicar em “SolugGes
para Emissores”, localizar “ofertas publicas” e selecionar “saiba mais”, clicar em “ofertas encerradas”,
selecionar “2020” ao lado esquerdo da tela, clicar em “XP Properties Fundo de Investimento Imobilidrio — FIl”
e, entdo, localizar o “Anlncio de Encerramento”); e (vi) Fundos.Net: http://www.cvm.gov.br (neste website
acessar “Informagdes Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a
Informagdes de Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “XP Properties
Fundo de Investimento Imobilidrio — FIl”, acessar “XP Properties Fundo de Investimento Imobilidrio — FIl”, clicar
em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento.
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Demonstrativo dos custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Fundo:

Custos para o Fundo Montante da Custo Unitario por Nova Cota % sobre o Montante da
Oferta (R$S) (RS) Oferta(?
Comissdao de Coordenagdo e 3.750.000,93 0,98 1,25%
Estruturacgdo (13
Comissdo de Distribuigdo (1 () 6.750.001,67 1,77 2,25%
Tributagdo 1.121.472,33 0,29 0,37%
Assessores Legais (1) 324.578,31 0,08 0,11%
Taxa de registro da Oferta na CVM 317.314,36 0,08 0,11%
(1)
Taxa de registro e distribuigdo na 153.388,16 0,04 0,05%
B3 (W
Taxa de registro na ANBIMA (1) 15.021,00 0,00 0,01%
Roadshow 20.000,00 0,01 0,01%
Cartério e despesas de registro 15.000,00 0,00 0,00%
Outras despesas 20.000,00 0,01 0,01%
Total dos custos 12.486.776,76 3,27 4,16%

(10s valores da tabela consideram o Montante da Oferta de, inicialmente, até RS 300.000.074,50 (trezentos milhées e
setenta e quatro reais e cinquenta centavos). Em caso de exercicio das opgdes de distribuicdo do Lote Adicional, os valores
das comissdes serdo resultado da aplicagdo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido considerando o Lote
Adicional.

(20s custos listados acima, serdo integralmente suportados pela Taxa de Distribui¢do.

B)Comissdo de Estruturagéo e Comisséo de Distribuicéo, jd considerando o acréscimo de tributos incidentes sobre a comisséo,
com base na colocagdo total das Novas Cotas, serdo arcados pela Taxa de Distribuigdo.

Prego Liquido por Custo por Nova Cota % em relagdo ao valor Valor Bruto por Nova
Nova Cota (RS) (RS) unitario da Nova Cota Cota (RS)
78,5000 3,27 4,16% 81,77

W0 preco a ser pago pelas Novas Cotas é liquido de comissées e de todas as despesas da Oferta, uma vez que a Comisséo de
Estruturagdo e de Distribuigdo serdo arcados pela Taxa de Distribui¢do e as demais despesas pelo Gestor.

Outras informagoes

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencdo de cdpias do
Regulamento, deste Prospecto Definitivo, do Contrato de Distribui¢cdo e dos respectivos termos de adesdo ao
Contrato de Distribuicdo, os interessados deverdo dirigir-se a sede do Administrador, do Coordenador Lider, e
das demais InstituigOes Participantes da Oferta, nos enderegos e websites indicados abaixo:

Administrador:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n? 2.277, 22 andar, conjunto 202, Jardim Paulistano
CEP 01452-000 - S&o Paulo - SP

At.: Marcos Wanderley Pereira

Telefone: (11) 3030-7177

E-mail: admfundos@vortx.com.br

Website: www.vortx.com.br
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Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.vortx.com.br (neste website clicar em “Investidor”,
depois clicar em “Fundos de Investimento”, em seguida buscar por “FIl XP Properties” e, entdo, clicar em
“Documentos”, depois em “Documentos da Oferta” e buscar por “Prospecto Definitivo”)

Coordenador Lider:

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2 1.909, Torre Sul, 302 andar, Vila Nova Conceigcao
CEP 04543-010 — Sao Paulo —SP

At.: Departamento Juridico

Telefone: (11) 4871-4378

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

Website: www.xpi.com.br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”,
depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FllI
Oferta Publica de Distribuicdo da 22 Emissdo de Cotas do Fundo” e, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”).

Gestor:

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n2 1.909, Torre Sul, 302 andar (parte), Vila Nova Conceigao
CEP 04543-010 - S3o Paulo - SP

At.: Pedro Carraz

Telefone: (11) 3526-0148

E-mail: xpproperties@xpasset.com.br

Website: http://www.xpasset.com.br/

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: https://xpasset.com.br/xpproperties/ (neste website clicar
em “Governanga”, depois clicar em “Emissdes de Cotas”, e, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”).

Comissdo de Valores Mobiliarios:

Rio de Janeiro

Rua Sete de Setembro, n? 111

29,39, 59 62 (parte), 239, 262 ao 342 andares
CEP 20050-901 - Rio de Janeiro —RJ

Tel.: (21) 3545-8686

Website: www.cvm.gov.br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.cvm.gov.br (neste website acessar “Central de
Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas
Registradas”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo Imobilidrio”, clicar em “XP Properties Fundo de
Investimento Imobilidrio — Fll”, e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”).

Para acesso a este Prospecto Definitivo, pelo Fundos.net, consulte: http://www.cvm.gov.br (neste website
acessar “Informac¢des Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a
Informagdes de Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “XP Properties
Fundo de Investimento Imobilidrio — FII”, acessar “XP Properties Fundo de Investimento Imobilidrio — FIl”,
clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”).
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B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo:

Praca Antonio Prado, n2 48, 72 andar, Centro
CEP 01010-901 - Séo Paulo - SP

Telefone: (11) 3233-2000

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 “SolugGes para Emissores”, localizar “ofertas publicas” e selecionar “saiba mais”, clicar
em “ofertas em andamento”, selecionar “fundos”, clicar em “XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario
—Fll” e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”).

Declaragdo nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400

O Administrador e o Coordenador Lider prestaram declara¢des de veracidade das informagGes, nos termos
do artigo 56 da Instrucdo CVM 400. Estas declaragdes de veracidade estdo anexas a este Prospecto Definitivo
nos Anexos IV e V.

Substituicdo dos Prestadores de Servigo do Fundo

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

disposi¢des do Regulamento.

Observados os termos do Regulamento, a eventual substituicdo do Gestor dependera de deliberagdo dos
Cotistas reunidos em Assembleia Geral.
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5.

DESTINACAO DOS RECURSOS
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DESTINACAO DOS RECURSOS

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

1. Fragdo Ideal do Faria Lima Plaza; e
2. Unidades do Edificio iTower.

(i) Aquisicdo da Fragdo Ideal do Faria Lima Plaza

Em 14 de agosto de 2020, o Gestor e o HSI V Real Estate — Fundo de Investimento em Participagdes
Multiestratégia (“Vendedor”) celebraram, com interveniéncia e anuéncia da REC 2017 Empreendimentos e
Participagdes X S.A. (“REC 2017”), o “Memorando Vinculante de Entendimentos”, para a aquisicdo, pelo
Fundo, da totalidade das acdes de emissdao da REC 2017, de modo que o Fundo passard a ser o Unico titular
das acGes de emissdo da REC 2017 e, indiretamente, proprietario de 40% (quarenta por cento) das a¢des da
REC Faria Lima Empreendimentos Imobiliarios S.A. (“REC FL”), sociedade titular da propriedade do Faria Lima
Plaza, de tal forma que o Fundo passara a ser proprietdrio da fragdo ideal correspondente a 40% (quarenta
inteiros por cento) do Faria Lima Plaza (“Fragdo Ideal do Faria Lima Plaza”), por um valor de RS 540.612.585,41
(quinhentos e quarenta milhGes, seiscentos e doze mil, quinhentos e oitenta e cinco reais e quarenta e um
centavos), cujas principais disposi¢Oes estdo descritas abaixo.

(ii) Aquisicdo das Unidades do Edificio iTower

Em 12 de agosto de 2020, o Gestor e o Vendedor celebraram o “Memorando Vinculante de Entendimentos”,
para a aquisicdo, pelo Fundo, da totalidade das a¢des de emissdo da REC 2018 Il Empreendimentos e
Participagdes S.A. (“REC 2018”), sociedade titular da propriedade das Unidades do Edificio iTower, por um
valor de RS 255.177.638,40 (duzentos e cinquenta e cinco milh&es, cento e setenta e sete mil, seiscentos e
trinta e oito reais e quarenta centavos), cujas principais disposi¢des estdao descritas abaixo.

Conforme descrito no item “Descrigdo dos Ativos Alvo da Segunda Emissdo” abaixo, a aquisicdo da Fragdao
Ideal do Faria Lima Plaza e das Unidades do Edificio iTower estard condicionada ao atendimento de
determinadas condig¢des precedentes, incluindo, mas ndo se limitando a, a conclusao de auditoria juridica e a
elaboragdo de laudos de avaliagdo dos Ativos Alvo da Segunda Emissao.

EM CASO DE DISTRIBUICAO DO MONTANTE DA OFERTA, O FUNDO REALIZARA O PAGAMENTO DE PARTE
DO VALOR DEVIDO PARA A AQUISICAO DOS ATIVOS ALVO DA SEGUNDA EMISSAO, SENDO 58% (CINQUENTA
E OITO POR CENTO) DESTINADO PARA A AQUISICAO DAS ACOES DE EMISSAO DA REC 2018 E 42%
(QUARENTA E DOIS POR CENTO) PARA A AQUISICAO DAS AGOES DE EMISSAO DA REC 2017.

EM CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, O FUNDO REALIZARA O PAGAMENTO DE PARTE DO VALOR DEVIDO
PARA A AQUISICAO DOS ATIVOS ALVO DA SEGUNDA EMISSAO ATE O LIMITE DO MONTANTE MiNIMO DA
OFERTA, SENDO 58% (CINQUENTA E OITO POR CENTO) DESTINADO PARA A AQUISICAO DAS ACOES DE
EMISSAO DA REC 2018 E 42% (QUARENTA E DOIS POR CENTO) PARA A AQUISICAO DAS ACOES DE EMISSAO
DA REC 2017.

ADICIONALMENTE, EM CASO DE DISTRIBUIGAO DO MONTANTE DA OFERTA ACRESCIDO DAS NOVASCOTAS
DO LOTE ADICIONAL, O FUNDO REALIZARA O PAGAMENTO DE PARTE DO VALOR DEVIDO PARA A
AQUISICAO DOS ATIVOS ALVO DA SEGUNDA EMISSAO, SENDO 48% (QUARENTA E OITO POR CENTO)
DESTINADO PARA A AQUISICAO DAS ACOES DE EMISSAO DA REC 2018 E 35% (TRINTA E CINCO POR CENTO)
PARA A AQUISIGAO DAS AGOES DE EMISSAO DA REC 2017, E OS RECURSOS REMANESCENTES SERAO
UTILIZADOS PARA AQUISICAO DE OUTROS ATIVOS IMOBILIARIOS QUE VENHAM A SER SELECIONADOS PELO
GESTOR, OBSERVADA A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, E/OU APLICADOS EM ATIVOS
FINANCEIROS.
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Se for o caso, apds a aquisicdo integral dos Ativos Alvo da Segunda Emissao listados acima, o Fundo ird aplicar
o saldo remanescente em Ativos Financeiros, em Titulos e Valores Mobiliarios ou na aquisicdo de outros Ativos
Imobilidrios que venham a ser selecionados pelo Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo.

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

Cenario | — Montante Minimo da Oferta

R$180.000.029,00

5 =
. Valor destinado ao Ativo Alvo da % em reI?gao a0
Ativo Segunda Emissio (RS) Montante Minimo da
g Oferta
Fragdo Ideal do Faria Lima Plaza 75.600.012,18 42%
Unidades do Edificio iTower 104.400.016,82 58%
TOTAL 180.000.029,00 100%
Cendrio Il — Montante da Oferta
R$300.000.074,50
Ativo Valor destinado ao Ativo Alvo da[% em relagdo ao
Segunda Emiss3o (RS) Montante da Oferta
Fracdo Ideal do Faria Lima Plaza 126.000.031,29 42%
Unidades do Edificio iTower 174.000.043,21 58%
TOTAL 300.000.074,50 100%
Cenario lll — Montante da Oferta acrescido das Novas Cotas do Lote Adicional
R$360.000.058,00
% em relagdio ao
Ativo Valor destinado ao Ativo Alvo da|Montante da Oferta
Segunda Emiss3o (RS) acrescido das Novas

Cotas do Lote Adicional

Fracdo Ideal do Faria Lima Plaza 126.000.031,29 35%
Unidades do Edificio iTower 174.000.043,21 48%
Saldo remanescente* 59.999.983,50 17%
TOTAL 360.000.058,00 100%

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

e Fragdo Ideal do Faria Lima Plaza

O Fundo pretende adquirir a totalidade das agdes de emissdo da REC 2017, e, consequentemente, 40%
(quarenta por cento) das a¢Ges de emissdo da REC FL, de modo que o Fundo passara a ser proprietario,
indiretamente, da Fracdo Ideal do Faria Lima Plaza, objeto da matricula n2 137.630, Livro 02, Registro Geral,
perante o 10 2 Oficial de Registro de Imdveis da Comarca de Sdo Paulo, Estado de S3o Paulo.

O Faria Lima Plaza encontra-se em fase de construg¢do, com previsdo de entrega para 2021, e estara localizado
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n2 949, um importante polo corporativo de Sdo Paulo. O Faria Lima Plaza
possuird uma area bruta locavel total de 40.937 m? (sendo a area do andar-tipo 2.042 m?) sendo que a Fracdo
Ideal do Faria Lima Plaza correspondera a uma drea bruta locével de 16.375 m?2. O Faria Lima Plaza possuira 1
torre com 20 pavimentos com pé-direito livre de 4,68 metros, sem considerar o forro e piso elevado. O Faria
Lima Plaza possuira heliponto, gerador, ar condicionado central e 1.143 vagas de estacionamento.
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N3o h3, nesta data, quaisquer outros contratos relevantes relacionados a Fragdo Ideal do Faria Lima Plaza que
sejam de conhecimento do Administrador ou do Gestor.

O Faria Lima Plaza conta com seguro de risco de engenharia e seguro para construcdo, fornecimento e
prestacao de servigos. Na opinido do Administrador do Fundo, o seguro atualmente contratado é suficiente
para a cobertura do imével.

A aquisi¢do da Fragao Ideal do Faria Lima Plaza pelo Fundo nao é considerada como uma situagdo de conflito
de interesses, nos termos do artigo 34 da Instru¢do CVM 472 e, portanto, ndo ha necessidade de aprovacao
prévia e especifica dos Cotistas do Fundo reunidos em Assembleia Geral de Cotistas.

O laudo de avaliagao da Fragao Ideal do Faria Lima Plaza, elaborado pela Colliers, em 17 de setembro de 2020,
consta do Anexo VIl deste Prospecto Definitivo.

e Descrigdo das principais disposicées do Memorando de Entendimentos da Fragdo Ideal do Faria
Lima Plaza

Seguem abaixo os principais termos e condi¢ges do Memorando de Entendimentos da Fragao Ideal do Faria
Lima Plaza:

(a) Objeto: aquisicdo, pelo Fundo, de 100% (cem por cento) das a¢Ges de emissdo da REC 2017 de titularidade
do Vendedor, de modo que o Fundo passard a ser o Unico titular das agGes da REC 2017, e, indiretamente,
proprietario da Fragdo Ideal do Faria Lima Plaza, desde que atendidas determinadas condi¢des precedentes
estabelecidas no Memorando de Entendimentos da Fragdo Ideal do Faria Lima Plaza, a ser formalizada
mediante celebragdo do contrato de compra e venda de agGes da REC 2017 (“SPA REC 2017”). As partes do
Memorando de Entendimentos da Fragdo Ideal do Faria Lima Plaza irdo negociar de boa-fé os instrumentos
relacionados a aquisicao, pelo Fundo, das agdes representativas do capital social da REC 2017. Apds a
aquisicdo das acbes de emissdo da REC 2017, o Fundo, na qualidade de acionista da REC 2017, pretende
realizar a dissolu¢do da REC 2017 com a consequente transferéncia da propriedade direta da Fragdo Ideal
Faria Lima Plaza ao Fundo;

(b) Preco: o prego de aquisigdo, pelo Fundo, da totalidade das agGes representativas do capital social da REC
2017 é de RS 540.612.585,41 (quinhentos e quarenta milhdes, seiscentos e doze mil, quinhentos e oitenta e
cinco reais e quarenta e um centavos) (“Pre¢o da Fracdo Ideal do Faria Lima Plaza”).

Nos termos do Memorando de Entendimentos da Fragdo Ideal do Faria Lima Plaza, o Prego da Fragdo Ideal do
Faria Lima Plaza esta sujeito a confirmacdo das premissas |4 previstas, podendo ser ajustado caso as mesmas
nao sejam confirmadas. Para maiores informagGes sobre o Prego da Fragdo Ideal do Faria Lima Plaza, veja o
Estudo de Viabilidade conforme constante do Anexo VI deste Prospecto.
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e Unidades do Edificio iTower

O Fundo pretende adquirir a totalidade das a¢des de emissdo da REC 2018, sociedade titular das seguintes
Unidade do Edificio iTower, 101, 102, 103, 104, 201, 202, 203, 204, 301, 302, 303, 304, 401, 402, 403, 404, 501,
502, 503, 504, 601, 602, 603, 604, 701, 702, 703, 704, 801, 802, 803, 804, 901, 902, 903, 904, 1001, 1002, 1003,
1004, 1101, 1102, 1103, 1104, 1201, 1202, 1203, 1204, 1301, 1302, 1303, 1304, 1401, 1402, 1403, 1404, 1501,
1502, 1503, 1504, 1601, 1602, objeto das seguintes matriculas, todas perante o Oficial de Registro de Imdveis da
Comarca de Barueri, Estado de S3o Paulo: 161.223, 161.224, 161.225, 161.226, 161.227, 161.228, 161.229,
161.230, 161.231, 161.232, 161.233, 161.234, 161.235, 161.236, 161.237, 161.238, 161.239, 161.240, 161.241,
161.242, 161.243, 161.244, 161.245, 161.246, 161.247, 161.248, 161.249, 161.250, 161.251, 161.252, 161.253,
161.254, 161.255, 161.256, 161.257, 161.258, 161.259, 161.260, 161.261, 161.262, 161.263, 161.264, 161.265,
161.266, 161.267, 161.268, 161.269, 161.270, 161.271, 161.272, 161.273, 161.274, 161.275, 161.276, 161.277,
161.278, 161.279, 161.280, 161.281, 161.282, 161.283, 161.284.

O Edificio iTower, entregue em 2011, estd localizado na Alameda Xingu, n? 350, esquina com a Alameda Rio
Negro, n2111, do “Sitio Tamboré”, no Distrito, Municipio e Comarca de Barueri, Estado de Sdo Paulo. O Edificio
iTower possui uma area bruta locavel total de 40.638 m? (sendo a area do andar-tipo 1.563 m?) sendo que as
Unidades Edificio iTower correspondem a uma &rea bruta locavel de 23.548 m?2. O Edificio iTower possui uma
torre com 26 (vinte e seis) pavimentos com pé-direito livre de 2,80 metros. O Edificio iTower possui heliponto,
gerador, ar condicionado central e 1.376 vagas de estacionamento.
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A taxa de ocupagdo das Unidades iTower é de 75,8% e a inadimpléncia média nos ultimos 5 (cinco) anos é de
0%, no conhecimento do Gestor. Atualmente, a totalidade da receita imobilidria das Unidades iTower é
proveniente de 6 (seis) locatarios, conforme grafico e indicado abaixo:

e B3 S.A. — Bolsa Brasil Balcdo, sociedade inscrita no CNPJ/ME sob o n2 09.346.601/0001-25, a qual
atua no setor de bolsa de mercadorias e futuros (“B3”), locataria das seguintes unidades autébnomas
do Edificio iTower: 101, 102, 103, 104, 201, 202, 203 e 204, nos termos do “Contrato de Locagdo de
Imdveis para Fins Ndo Residenciais” celebrado em 28 de novembro de 2014, entre a CETIP S.A. —
Mercados Organizados (posteriormente incorporada pela B3) e a RVD Empreendimentos Imobilidrios
Ltda., sociedade limitada, com sede Cidade de Barueri, Estado de Sdo Paulo, na Rua Xingu, 350, 162
andar, Alphaville Industrial, inscrita no CNPJ sob o n® 11.070.096/0001-80, anterior proprietaria das
Unidades Edificio iTower (“RVD”), conforme aditado de tempos em tempos, com vencimento em 31
de janeiro de 2021 (“Contrato de Locagao B3”).

e CETIP Info Tecnologia S.A., sociedade inscrita no CNPJ/ME sob o n? 09.473.050/0001-60, a qual atua
no setor de tratamento de dados, provedores de servigos de aplicagdo e servigcos de hospedagem na
internet (“CETIP Info”), locatdria da drea de 181,82m? da unidade auténoma 201 do Edificio iTower,
nos termos do “Instrumento Particular de Cessdo Parcial de Direitos e Obrigagdes Contratuais”
celebrado em 28 de setembro de 2015, entre a CETIP Info Tecnologia S.A., na qualidade de
cessionaria, CETIP S.A. — Mercados Organizados (antiga locataria), na qualidade de cedente e a RVD,
na qualidade de interveniente anuente, conforme aditado de tempos em tempos, cujo prazo de
vigéncia encontra-se em renovacao.

e DIASE Construgdes Ltda., sociedade inscrita no CNPJ/ME sob o n? 03.616.538/0001-13, a qual atua
no setor de administracdo de obras (“DIASE”), locataria das seguintes unidades auténomas do
Edificio iTower: 1203 e 1204, nos termos do “Contrato de Locagdo de Imodveis para Fins Nao
Residenciais” celebrado em 11 de setembro de 2014, entre a DIASE e a RVD, conforme aditado de
tempos em tempos, cujo prazo de vigéncia encontra-se em renovagao.
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e  HP Brasil Industria e Comércio de Equipamentos Eletrdnicos Ltda., sociedade inscrita no CNPJ/ME
sob 0 n2 22.086.683/0001-84, a qual atua no setor de comércio atacadista de equipamentos de
informatica (“HP”), locataria das seguintes unidades auténomas do Edificio iTower: 801, 802, 803,
804, 901, 902, 903, 904, 1001, 1002, 1003 e 1004, nos termos do “Contrato de Locagdo de Imdveis
para Fins Nao Residenciais” celebrado em 29 de abril de 2015, entre a HP e a RVD, conforme aditado
de tempos em tempos, cujo prazo de vigéncia encontra-se em renovagao.

e Kantar Worldpanel Brasil Pesquisa de Mercado Ltda., sociedade inscrita no CNPJ/ME sob o n?
73.200.396/0001-94, a qual atua no setor de pesquisas de mercado e de opinido publica (“Kantar”),
locatdria das seguintes unidades auténomas do Edificio iTower: 402, 403 e 404, nos termos do
“Contrato de Locagdo de Imdveis para Fins Nao Residenciais” celebrado em 18 de agosto de 2015,
entre a Kantar e a RVD, cujo prazo de vigéncia encontra-se em renovagao.

e Los Gatos Servigos de Produgdo Brasil Ltda., sociedade inscrita no CNPJ/ME sob o n@
31.918.203/0002-76, a qual atua no setor de atividades de producdo cinematogréfica, de videos e de
programas de televisdo (“Los Gatos”), locataria das seguintes unidades autonomas do Edificio
iTower: 301, 302, 303 e 304, nos termos do “Contrato de Locagdo de Imdveis para Fins Ndo
Residenciais” celebrado em 21 de fevereiro de 2019, entre a Los Gatos e a RVD, com vencimento em
31 e janeiro de 2024.

e Merck S/A, sociedade inscrita no CNPJ/ME sob o n2 33.069.212/0001-84, a qual atua no setor de
fabricagdo de medicamentos alopaticos para uso humano (“Merck”), locatdria das seguintes
unidades autdnomas do Edificio iTower: 503, 503, 601, 602, 603, 604, 701, 702, 703 e 704, nos termos
do “Contrato de Locagao de Imdveis para Fins Nao Residenciais” celebrado em 05 de abril de 2017,
entre a Merck e a RVD, com vencimento em 31 de margo de 2027.

e Netflix Entretenimento Brasil Ltda., sociedade inscrita no CNPJ/ME sob o n2 13.590.585/0002-70, a
qual atua no setor de portais, provedores de contetdo e outros servigos de informac&o na internet
(“Netflix”), locataria das seguintes unidades auténomas do Edificio iTower, em 2 (dois) contratos
distintos: (i) 1401, 1402, 1403 e 1404, nos termos do “Contrato de Locagdo de Imdveis para Fins Ndo
Residenciais” celebrado em 20 de mar¢o de 2017, entre a Netflix e a RVD Empreendimentos
Imobilidrios Ltda., com vencimento em 30 de novembro de 2023 (“Contrato de Loca¢do Netflix 1”);
(ii) 1301, 1302, 1303 e 1304, nos termos do “Contrato de Loca¢do de Imdveis para Fins Ndo
Residenciais” celebrado em 08 de dezembro de 2018, entre a Netflix e a RVD, com vencimento em
30 de novembro de 2023.

A REC 2018 possui, nesta data, confissdo de divida com a RVD, no montante de RS 21.869.169,35 (vinte e um
milhOes oitocentos e sessenta e nove mil cento e sessenta e nove reais e trinta e cinco centavos) (“Confissdo de
Divida”). Conforme previsto no Memorando de Entendimentos Edificio iTower, as obrigaces assumidas pela REC
2018 deverdo ser quitadas pela REC 2018 previamente ao fechamento da transagao.

A S3do Paulo Wellness S.A., a Odebrecht RealizacGes Imobilidrias S.A. e a Scialpha ParticipagGes Ltda.
celebraram em 23 de setembro de 2011, a “Convengdo de Condominio do Edificio iTower”, que regula os
direitos dos condéminos, conforme principais disposi¢cGes descritas abaixo (“Conveng¢do de Condominio do
Edificio iTower”):

Das Partes de Propriedade Comuns: nos termos da Convengao de Condominio do Edificio iTower, as partes de
propriedade e uso comuns nao sao suscetiveis de alienagao destacada das unidades autbnomas, bem como
de utilizagdo exclusiva por qualquer condéomino ou de ocupacdo, a qualquer titulo, por terceiros, salvo se
houver expressa disposicdo em contrario na Convengdo de Condominio do Edificio iTower ou consentimento
dos conddéminos, tomado em Assembleia Geral, observado o quérum previsto abaixo. O Centro de
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Convengdes do Edificio iTower constitui unidade auténoma e é destinado a locacdo para a realizagdo de
eventos e congéneres, podendo ser utilizado pelos condéminos desde que arquem com a remuneragao pela
locacdo do espaco. As despesas relativas a partes comuns de uso exclusivo de um ou mais condéminos serdo
de responsabilidade exclusivas do(s) condémino(s) que delas se servem. Todas as vagas de garagem
constituem area comum do Condominio do Edificio iTower, sendo, entretanto, atribui¢cdo de direito de uso as
unidades auténomas.

Direitos dos Conddéminos: nos termos a Convengdo de Condominio do Edificio iTower, ficam assegurados a
todos os condéminos, dentre os demais direitos resultantes da Convencdo Edificio iTower, os seguintes: (a)
usar, fruir e livremente dispor das unidades autdbnomas de propriedade exclusiva e sobre elas exercer todos
os direitos que lhes conferem a lei e a Convengdo de Condominio do Edificio iTower, desde que observadas
as finalidades a que se destinam e que ndo prejudiquem a seguranca e a solidez do Edificio iTower, ndo causem
danos aos demais conddminos e/ou a terceiros, ndo infrinjam normas legais e, ainda, respeitem o direito de
terceiros, a boa ordem, os bons costumes, a satide e o bem estar dos demais; (b) usar as partes de propriedade
e uso comuns conforme a sua destinacdo e sem excluir a utilizacdo dos demais condéminos, e sobre elas
exercer todos os direitos que lhes conferem a lei e a Conveng¢do de Condominio do Edificio iTower, também
devendo ser prevista as restricGes de que trata o item “a” acima; (c) convocar Assembleia Geral, na forma
prevista na Convencdo de Condominio do Edificio iTower e a ela comparecer, participar e votar nas
deliberagdes desde que estejam quites com todas as despesas de condominio vencidas; e (d) realizar
modificacbes e/ou benfeitoria nas areas internas das respectivas unidades auténomas, desde que ndo afetem
e/ou prejudiquem de qualquer maneira a solidez e a seguranca do Edificio iTower e que respeitem o
regimento interno do Condominio do Edificio iTower e as disposi¢es legais e pertinentes as construgdes;

Encargos Comuns aos Condbéminos: nos termos da Convencdo de Condominio do Edificio iTower, cada
condoémino participara do rateio de todas as despesas comuns do Edificio iTower, de acordo com o orgamento
fixado para o exercicio, assim como das despesas extraordindrias, sendo incluidas nas despesas os valores
referentes prémios de seguros obrigatérios e de responsabilidade civil, tributos, taxas, contribui¢cGes que
venham a incidir sobre as instalagdes comuns do condominio do Edificio iTower, taxa de administragdo do
condominio do Edificio iTower, despesas de consumo do condominio do Edificio iTower, dentre outras. As
quotas das despesas de condominio serdo devidas pelos condéminos, mediante rateio proporcional as fragdes
ideais de terreno e partes comuns, a partir da instituicdo do Edificio Iltower. O orgamento aprovado em
assembleia pode ser revisto por deliberagdo em assembleia geral extraordindria, com vistas a adequar o
orcamento as necessidades do condominio do Edificio iTower, o que se caracterizard pela realizagdo da
respectiva assembleia geral de instalagdo, ainda que ndo tenham os condéminos recebido as respectivas
unidades autdbnomas. Nenhum valor a titulo de despesa condominial sera devido anteriormente a instituicdo
do condominio.

Assembleia Geral: as deliberagdes conjuntas dos condéminos serdo tomadas em assembleia geral, ordinaria
ou extraordindria. As assembleias gerais ordinarias realizar-se-3o duas vezes por ano, sendo a primeira até o
ultimo dia de maio de cada ano e a segunda até o ultimo dia de janeiro do ano subsequente, e a ela competira,
principalmente: (a) apreciar e deliberar sobre a prestagdo de contas do sindico e relatério das atividades da
administradora, se houver, tudo relativamente ao exercicio social anterior; (b) fixar o orcamento anual para o
exercicio social vincendo e a forma de cobranga das respectivas despesas de condominio; (c) eleger o
subsindico, os membros de eventuais 6rgdos administrativos ou de assessoria, quando for o caso; (d)
proposicdo, discussdo, aprovagdo e fixagdo da remuneragdo mensal do sindico; e (e) decidir sobre assuntos
de interesse geral e de outras matérias constantes da ordem do dia.

A assembleia geral extraordinéria decidird, entre outros itens, sobre: (a) destituicdo do sindico e/ou dos
membros de eventuais érgdos do Edificio iTower, (b) deliberar sobre o Fundo de Reserva; e (c) decidir sobre
a aplicacdo de penalidades por infracdo ou inobservancia a convengdo ou regimento interno do Edificio
iTower.
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A convocacdo da Assembleia Geral podera ser efetuada: (a) pelo sindico; (b) pelo(s) 6rgdo(s) administrativo(s)
ou de assessoria eventualmente escolhido(s) pela Assembleia Geral; e (c) por condéminos que representem
1/4 (um quarto) das fra¢des ideais do Edificio iTower.

Deverd ser obedecido, para as matérias abaixo, o seguinte quérum para deliberagdo em assembleia geral: (a)
eventual modificagdo e obras na estrutura, fachada e aspecto arquitetonico do Condominio do Edificio iTower,
demoli¢do total ou parcial do Edificio: unanimidade dos votos dos condéminos do Edificio iTower (metade
mais um dos votos dos presentes e dos ndo presentes em Assembleia Geral), computados pelas respectivas
fracGes ideais no terreno e nas outras partes comuns do Edificio iTower; (b) reedificacdo ou reconstrucdo do
condominio do Edificio iTower, ou obras e benfeitorias que excedam o valor do orcamento anual: maioria
absoluta das fracGes ideais; (c) alteracdo da convencgdo ou do regimento interno e eventual exigéncia de
renuncia ou destitui¢cdo do sindico ou demais membros da administracdo: 2/3 das fracbes ideais; (d) eleicdo
do sindico e membros do Conselho Consultivo e Fiscal, e demais assuntos que, por lei, que exigem quérum
qualificado: maioria simples dos votos dos condéminos presentes a assembleia.

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

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

A aquisi¢do das Unidades do Edificio iTower pelo Fundo ndo é considerada como uma situagao de conflito de
interesses, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472 e, portanto, ndo hd necessidade de aprovacdo
prévia e especifica dos Cotistas do Fundo reunidos em Assembleia Geral de Cotistas.

O laudo de avaliagdo das Unidades do Edificio iTower, elaborado pela Colliers, em 17 de setembro de 2020,
consta do Anexo IX deste Prospecto Definitivo

e Descrigdo das principais disposicoes do Memorando de Entendimentos Unidades do Edificio iTower

Seguem abaixo os principais termos e condigdes do Memorando de Entendimentos Unidades do Edificio
iTower:

(a) Objeto: aquisi¢do, pelo Fundo, de 100% (cem por cento) das agSes de emissdo da REC 2018 de titularidade
do Vendedor, de modo que o Fundo passara a ser o Unico titular das a¢cdes da REC 2018, e, indiretamente,
proprietario das Unidades do Edificio iTower, conforme indicado no item “Destinagdo de Recursos” da se¢do
“Caracteristicas da Oferta”, na pagina 67 deste Prospecto Definitivo, desde que atendidas determinadas
condigcGes precedentes estabelecidas no Memorando de Entendimentos das Unidades do Edificio iTower, a
ser formalizada mediante celebragdo do contrato de compra e venda de a¢Ges da REC 2018 (“SPA REC 2018”).
As partes do Memorando de Entendimentos das Unidades do Edificio iTower irdo negociar de boa-fé os
instrumentos relacionados a aquisicdo, pelo Fundo, das a¢Ges representativas do capital social da REC 2018.
ApOs a aquisicdo das agGes de emissdo da REC 2018, o Fundo, na qualidade de acionista da REC 2018, pretende
realizar a dissolugdo da REC 2018 com a consequente transferéncia da propriedade direta das Unidades do
Edificio iTower; e

(b) Preco: o prego de aquisi¢do, pelo Fundo, da totalidade das agGes representativas do capital social da REC
2018 é de RS 255.177.638,40 (duzentos e cinquenta e cinco milhdes, cento e setenta e sete mil, seiscentos e
trinta e oito reais e quarenta centavos) (“Preco das Unidades do Edificio iTower”).

Nos termos do Memorando de Entendimentos das Unidades do Edificio iTower, o Preco da Fragdo Ideal das
Unidades do Edificio iTower esta sujeito a confirmagdo das premissas |4 previstas, podendo ser ajustado caso
as mesmas ndo sejam confirmadas. Para maiores informagdes sobre o Preco das Unidades do Edificio iTower,
veja o Estudo de Viabilidade conforme constante do Anexo VI deste Prospecto.
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Portfélio do Fundo apds a aquisi¢ao dos Ativos Alvo da Segunda Emissao
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6. FATORES DE RISCO
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FATORES DE RISCO

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

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagdes tipicas do mercado, risco de
crédito, risco sistémico, condi¢ées adversas de liquidez e negociagdo atipica nos mercados de atuacgdo 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 os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais néo sGo 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 quaisquer desses riscos, sem prejuizo de riscos
adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento do Administrador ou que sejam julgados de pequena
relevéncia neste momento.

I. Riscos de mercado.

Fatores macroecondmicos

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢des econdmicas e de
mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reagdo dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o preco de ativos e valores
mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se
incluem as Novas Cotas. No passado, o surgimento de condi¢gdes econGmicas 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: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagGes nos pregos de ativos (inclusive
de imodveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleragdo da economia,
instabilidade cambial e pressdo inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos
acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do
Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Novas Cotas.
Varidveis exdégenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios ou
situagOes 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 variacbes nas taxas de juros, eventos de desvalorizacdo da moeda e
mudancas legislativas relevantes, poderdo afetar negativamente os precos dos ativos integrantes da
carteira do Fundo e o valor das Novas Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do periodo de
amortizacdo de Novas Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou (b) liquidagcdo do
Fundo, o que podera ocasionar a perda, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas
aplicagdes.
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Adicionalmente, os ativos financeiros do Fundo devem ser marcados a mercado, ou seja, seus valores
serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de negociacdo no mercado, ou pela melhor
estimativa do valor que se obteria nessa negociagdo. Como consequéncia, o valor das Novas Cotas de
emissdo Fundo poderd sofrer oscilagGes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Como
consequéncia, o valor de mercado das Novas Cotas de emissdo do Fundo poderda nao refletir
necessariamente seu valor patrimonial.

Ndo serd devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituicdes responsdveis pela
distribuicdo das Novas Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o Administrador e as Institui¢cGes
Participantes da Oferta, qualquer multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer
razdo, (a) o alongamento do periodo de amortizacdo das cotas e/ou de distribuicdo dos resultados do
Fundo; (b) a liquidagdo do Fundo; ou, ainda, (c) caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo
resultante de tais eventos.

A instabilidade econémica resultante do impacto da pandemia mundial do COVID-19

Em 11 de margo de 2020, a Organizacdo Mundial da Saude (“OMS”) decretou a pandemia decorrente do
novo coronavirus (Covid-19), cabendo aos paises membros estabelecerem as melhores praticas para as
acOes 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 econémicos
sobre a economia da China para o ano de 2020 ja sdo sentidos em decorréncia das agdes governamentais
que determinaram a redugdo forgcada das atividades econOmicas 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 restricoes as viagens e transportes publicos,
fechamento prolongado de locais de trabalho, interrupgdes na cadeia de suprimentos, fechamento do
comércio e redugdo de consumo de uma maneira geral pela populagdo, além da volatilidade no prego
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 condigdo financeira, os resultados das
operagdes e a capacidade de financiamento e, por consequéncia, poderd impactar negativamente a
rentabilidade do Fundo. Além disso, as mudangas materiais nas condicGes econémicas resultantes da
pandemia global do Covid-19 podem impactar a Oferta.

Demais riscos macroecondmicos

O Fundo estard sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados a:
e demanda flutuante por ativos de base imobiliaria;
e competitividade do setor imobiliario;
e regulamentac¢do do setor imobiliario; e
e tributacgdo relacionada ao setor imobiliario.

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 populagao em geral e ja resultou na desaceleragdo da economia e no aumento da volatilidade dos
titulos emitidos por empresas brasileiras.
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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 econémica do pais,
além de aprovar as reformas sociais necessarias a um ambiente econdmico mais estdvel. 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 condig¢do financeira dos Imdveis.

As investigacOes da “Operacgdo Lava Jato” e da “Operagdo Zelotes” atualmente em curso podem afetar
negativamente o crescimento da economia brasileira e podem ter um efeito negativo nos negdcios
realizados nos Imdveis. Os mercados brasileiros vém registando uma maior volatilidade devido as
incertezas decorrentes de tais investigacGes conduzidas pela Policia Federal, pela Procuradoria Geral da
Republica e 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, petrdleo, gas e energia, dentre outros. Os lucros dessas
propinas supostamente financiaram as campanhas politicas de partidos politicos, bem como serviram
para enriquecer pessoalmente os beneficidrios 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 (“CARF”). Tais
pagamentos tinham como objetivo induzir os oficiais a reduzirem ou eximirem multas relativas ao
descumprimento de legislagdo tributaria aplicadas pela Secretaria da Receita Federal, que estariam sob
analise do CARF. Mesmo ndo tendo sido concluidas, as investiga¢Ges ja tiveram um impacto negativo
sobre a imagem e reputagdo das empresas envolvidas, e sobre a percepc¢do geral da economia brasileira.
N3do podemos prever se as investigacoes irdo refletir em uma maior instabilidade politica e econémica
ou se novas acusagdes contra funcionarios do governo e de empresas estatais ou privadas vao surgir no
futuro no ambito destas investigacGes ou de outras. Além disso, ndo podemos prever o resultado de tais
alegagGes, nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O desenvolvimento desses casos pode afetar
negativamente a economia brasileira e, consequentemente, o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacdo das Novas Cotas.

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 ndo cumprirem
suas obrigacOes de pagar, tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas para com o
Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo estdo
sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores dos lastros que compdem os Ativos
Imobilidrios em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos
que afetam as condig¢des financeiras dos emissores e devedores dos titulos, bem como alteragdes nas
condicdes econémicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento
podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez desses ativos. Nestas condigdes,
o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo pre¢o e no
momento desejado e, consequentemente, o Fundo poderad enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o
patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Novas Cotas. Além disso, mudangas
na percep¢do da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que compdem os
Ativos Imobilidrios, mesmo que ndo fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez.
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Iv.

VI.

VII.

Riscos relacionados a liquidez.

Os ativos componentes da carteira do Fundo poderdo ter liquidez baixa em comparagdo a outras
modalidades de investimento. O Investidor deve observar o fato de que os fundos de investimento
imobilidrio sdo, por forga regulamentar, constituidos na forma de condominios fechados, ndo admitindo
o resgate de suas Novas Cotas em hipdtese alguma. Como resultado, os fundos de investimento
imobilidrio encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, podendo os titulares de cotas de fundos de
investimento imobiliario ter dificuldade em realizar a venda de suas cotas no mercado secundario. Desse
modo, o Investidor que adquirir as Novas Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento
no Fundo consiste em investimento de longo prazo. Além disso, o Regulamento estabelece algumas
hipdteses em que a Assembleia Geral podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipdteses em que
o resgate das Novas 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 Marcag¢ao 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 possuem baixa liquidez no mercado secunddrio e
o célculo de seu valor para os fins da contabilidade do Fundo é realizado via marcagdo a mercado. Desta
forma, a realizagdo da marcagdo a mercado dos Ativos Imobilidrios da carteira do Fundo visando o calculo
do patrimonio liquido deste, pode causar oscilagdes negativas no valor das Cotas, cujo célculo é realizado
mediante a divisdo do patrimoénio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas até entdo. Dessa
forma, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagbes negativas de preco, o que pode impactar
negativamente na negociagdo das Cotas pelo Investidor no mercado secundario.

Riscos tributarios.

As regras tributdrias aplicdveis 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 nao previstos
inicialmente. Adicionalmente, existe a possibilidade de que a Secretaria da Receita Federal tenha
interpretacgdo diferente do Administrador quanto ao ndo enquadramento do Fundo como pessoa juridica
para fins de tributacdo ou quanto a incidéncia de tributos em determinadas operagdes realizadas pelo
Fundo. Nessas hipdteses, o Fundo passaria a sofrer a incidéncia de Imposto de Renda, PIS, COFINS,
Contribuicdo Social nas mesmas condi¢Ges das demais pessoas juridicas, com reflexos na redugdo do
rendimento a ser pago aos Cotistas ou teria que passar a recolher os tributos aplicaveis sobre
determinadas operagdes que anteriormente entendia serem isentas, podendo inclusive ser obrigado a
recolher, com multa e juros, os tributos incidentes em operagdes ja concluidas. Ambos os casos podem
impactar adversamente o rendimento a ser pago aos Cotistas ou mesmo o valor das Cotas. Por fim, hd a
possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter as caracteristicas descritas na Lei n2 11.033/04,
quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) ndo ter Cotista que seja titular de Cotas que
representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas
Ihe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas do Fundo deverdo ser admitidas a negociacdo exclusivamente em
bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado. Desta forma, caso isso ocorra, ndo havera isengdo
tributdria para os rendimentos que venham a ser pagos aos Cotistas que sejam pessoas fisicas.

Riscos de alteragGes nas praticas contabeis.
As praticas contdbeis adotadas para a contabilizagdo das operag¢Bes e para a elaboragdo das
demonstragGes financeiras dos fundos de investimento imobiliario advém das disposi¢Ges previstas

na Instru¢do CVM 516. Com a edigdo da Lein2 11.638/07, que alterou a Lei das Sociedades por Agdes
e a constituicdo do Comité de Pronunciamentos Contdbeis - CPC, diversos pronunciamentos,
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orientacdes e interpretagdes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com
vistas a adequacdo da legislagdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados
nos principais mercados de valores mobilidrios. A Instrugdo CVM 516 comegou a vigorar em 12 de
janeiro de 2012 e decorre de um processo de consolida¢gdao de todos os atos normativos contdbeis
relevantes relativos aos fundos de investimento imobilidrio editados nos Gltimos 4 (quatro) anos.
Referida instrucdo contém, portanto, a versao 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 revisGes dos pronunciamentos, orientagGes e interpretagdes técnicas, de modo
a aperfeigod-los. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e
interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser adotados para a contabilizagdo das operagdes e para
a elaboragdo das demonstra¢Ges financeiras dos fundos de investimento imobilidrio, a adogao de
tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstragdes
financeiras do Fundo.

VIII. Risco de alterag¢io da legislagdo aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas.

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem
limitagdo, leis tributdrias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de
fundos de investimento no Brasil, estd sujeita a altera¢des. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como moratdrias e alteragdes das
politicas monetdrias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das Novas
Cotas, bem como as condig¢des para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Novas Cotas, inclusive
as regras de fechamento de cdmbio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de
leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo. Existe o risco de
tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma tributaria. Assim, o risco tributario
engloba o risco de perdas decorrente da criagao de novos tributos, interpretagdo 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 ndo previstos inicialmente. O tratamento tributdrio do Fundo pode ser alterado a
qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que o Administrador adote ou possa adotar,
em caso de alteragdo na legislagdo 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 condicdes para a distribuicdo de rendimentos e de resgate das Novas Cotas.

IX. Risco juridico.

A estrutura financeira, econ6mica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigacGes e
responsabilidades contratuais e na legislagdo em vigor e, em razdo da pouca maturidade e da escassez
de precedentes em operagGes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de operagdo
financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razado do dispéndio de tempo e recursos para
manutenc¢ado do arcabougo contratual estabelecido.

X. Risco de decisGes judiciais desfavoraveis.

O Fundo podera ser réu em diversas agoes, 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 ndo sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja
feito mediante a subscricdo e integralizagdo de novas Cotas pelos Cotistas, que deverdo arcar com
eventuais perdas.
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Xl.

Risco de desempenho passado.

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

XIl. Risco decorrente de alteragdes do Regulamento.

O Regulamento poderd ser alterado sempre que tal alteragcdo decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a exigéncias da CVM e/ou da B3, em consequéncia de normas legais
ou regulamentares, por determinagdo da CVM e/ou da B3 ou por deliberagdo da assembleia geral
de Cotistas. Tais alteragbes poderdo afetar o modo de operagdo do Fundo e acarretar perdas
patrimoniais aos Cotistas.

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

No caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patrimdénio do Fundo serd partilhado entre os
Cotistas, na proporgao de suas Cotas, apds a alienagdo dos ativos e do pagamento de todas as dividas,
obrigacOes e despesas do Fundo. No caso de liquidagdo do Fundo, ndo sendo possivel a alienagao
acima referida, os proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporgao da participagdo de cada
um deles. Nos termos do descrito no Regulamento, os ativos integrantes da carteira do Fundo poderao
ser afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor variar, de acordo com as flutuagdes
de pregos, cotagGes de mercado e dos critérios para precificagdo, podendo acarretar, assim, eventuais
prejuizos aos Cotistas.

XIV. Risco de mercado relativo aos Ativos Imobiliarios 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 variar, de acordo com as flutuagGes de pregos, cotagdes 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 remuneragdo por um indice de pregos,
sdo remunerados por uma taxa de juros, e sofrerdo alteragGes 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
liguido do Fundo pode ser afetado negativamente. Desse modo, o Administrador pode ser obrigado a
alienar os Ativos Imobiliarios ou liquidar os Ativos Financeiros a pregos depreciados, podendo, com isso,
influenciar negativamente no valor das Cotas.

XV. Riscos de prazo.

Considerando que a aquisi¢do de Cotas é um investimento de longo prazo, pode haver alguma oscilagao
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.

XVI. Risco de concentragao da carteira do Fundo.

O Fundo podera investir em um uUnico imoével ou em poucos iméveis de forma a concentrar o risco da
carteira em poucos locatarios. Adicionalmente, caso o Fundo invista preponderantemente em valores
mobilidrios, deverdo ser observados os limites de aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de investimento, aplicando-se as regras de
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enquadramento e desenquadramento |3 estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo terd intima relagao
com a concentragdo da carteira, sendo que, quanto maior for a concentragdo, maior sera a chance de o
Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentragdao da carteira englobam, ainda, na hipotese de
inadimplemento do emissor do Ativo Alvo em questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até
mesmo da totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

XVII.  Risco de desenquadramento passivo 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 convocagéo
de Assembleia Geral para decidir sobre uma das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administragado
ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporagdo a outro Fundo, ou (iii) liquidagdo do Fundo. A
ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “i” e acima podera afetar negativamente o valor das
Novas Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii”
acima, ndo ha como garantir que o prego de venda dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros do
Fundo serd favordvel aos Cotistas, bem como ndo hd como assegurar que os Cotistas conseguirao
reinvestir os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida
pelo investimento nas Novas Cotas do Fundo.

“win
1

XVIIl. Risco de disponibilidade de caixa.

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

XIX. Risco relativo a concentragao e pulverizagdo.

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas que podem ser detidas por
um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a deter parcela
substancial das Cotas, passando tal Cotista a deter uma posicdo expressivamente concentrada,
fragilizando, assim, a posi¢cdo dos eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipotese, ha possibilidade de
qgue delibera¢des sejam tomadas pelo Cotista majoritario em fungdo 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 aprovagdo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de
deliberagdo em tais assembleias. A impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias pode
ensejar, dentre outras consequéncias, a liquidagdo antecipada do Fundo.

XX. Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios.

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

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

XXIl.  Risco de potencial conflito de interesse.

Os atos que caracterizem situagdes de conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o
Fundo e o Gestor, entre o Fundo e os Cotistas detentores de mais de 10% (dez por cento) das Cotas do
Fundo e entre o Fundo e o(s) representante(s) de Cotistas dependem de aprovacdo prévia, especifica
e informada em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso Xl do artigo 18 da Instrugdo CVM
472. Deste modo, ndo é possivel assegurar que as contratacdes acima previstas ndo caracterizarao
situagdes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Cotistas.

XXIll. Risco de conflito de interesse em relagdo aos Ativos Imobiliarios.

A Politica de Investimento estabelece que poderdo ser adquiridos pelo Fundo, Ativos Imobilidrios
cuja estruturacdo, distribui¢cdo emissdo e/ou administragdo/gestdo, conforme aplicavel, tenha sido
realizada pelo Administrador, Gestor ou consultor especializado. Ocorre que o Gestor, em conjunto
com o consultor especializado, se aplicavel, recomendard Ativos Imobilidrios ao Administrador,
instruindo-o quanto a sua aquisicdo ou alienagdo. Adicionalmente, o Administrador é responsavel
pela administragdo de outros fundos geridos pelo Gestor, bem como é responsavel pela
administracdo de fundos cuja distribuicdao das cotas foi realizada por empresas ligadas ao Gestor.
Essas situagdes podem ensejar uma situagdo 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
Instrugcdo CVM 472, entre o Fundo e o Administrador, o Fundo e o Gestor e o Fundo e o consultor
especializado dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de
Cotistas, sendo que os Cotistas poderdao ndo aprovar a aquisicdo ou alienacdo de determinados
Ativos Imobilidrios. E, mesmo que aprovada pela da Assembleia Geral de Cotistas, tal situagao
poderd, ainda, implicar em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das
Novas Cotas.

XXIV. Risco decorrente da ndo obrigatoriedade de revisdes e/ou atualizacbes de projecdes.

O Fundo, o Administrador, o Gestor e as InstituigGes Participantes da Oferta ndo possuem qualquer obrigacdo
de revisar e/ou atualizar quaisquer projegcées constantes deste Prospecto Definitivo e/ou de qualquer material
de divulgag&o do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitagdo, quaisquer
revisGes que reflitam alteragGes nas condi¢gGes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste
Prospecto Definitivo e/ou do referido material de divulgacdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso,
mesmo que as premissas nas quais tais projecbes se baseiem estejam incorretas.

XXV. Risco relativo a elaboragio 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 avaliagdo. 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
informacdes e relatdrios de mercado produzidos por empresas independentes. O Estudo de Viabilidade
esta sujeito a importantes premissas e exce¢des nele contidas. Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade
ndo contém uma conclusdo, opinido ou recomendacdo relacionada ao investimento nas Novas Cotas, por
essas razoes, ndo deve ser interpretado como uma garantia ou recomendagao sobre tal assunto. Ademais,
devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e proje¢des, bem como devido ao fato de
gue as estimativas e projecGes sdo baseadas em diversas suposi¢Ges sujeitas a incertezas e contingéncias
significativas, ndo existe garantia de que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcangadas.
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O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA.

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

XXVI. Risco de governanga.

Ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou o Gestor; (b) os
socios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao
Administrador e/ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos
do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; e (e) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o
do Fundo, exceto quando forem os Unicos Cotistas ou quando houver aquiescéncia expressa da
maioria dos Cotistas manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de
procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral em que se dard a permissdo de voto
ou quando todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem com quem concorreram para
a integralizacdo de Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata
o paragrafo 62 do Artigo 82 da Lei n® 6.404/76, conforme o paragrafo 22 do Artigo 12 da Instrugdo
CVM 472. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso
estas decidam adquirir Cotas. Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de
Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada
dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobilidrio tendem a possuir nimero
elevado de cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de aprovagdo
pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de votagdo de tais assembleias.

XXVII. Risco de Diluigdo da participagdo do Cotista.

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

XXVIII. Risco de restrigdo na negociagao.

Alguns dos Ativos Imobilidrios que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem
estar sujeitos a restricdes de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por érgdos
reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas ao volume de operacdes, na participacdo nas
operacdes e nas flutuagdes maximas de prego, dentre outros. Em situa¢cbes onde tais restricdes estao
sendo aplicadas, as condi¢des para negocia¢ao dos ativos da carteira, bem como a precificagdo dos
ativos podem ser adversamente afetados.

XXIX. Risco relativo a ndo substituicao do Administrador, do Gestor ou do Custodiante.

Durante a vigéncia do Fundo, o Administrador e/ou o Gestor e/ou o Custodiante poderdo sofrer
intervencdo e/ou liquidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem
descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas fungdes, hipéteses em que a sua substituicdo
deverd ocorrer de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal
substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.
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XXX.

Riscos relativos aos Ativos Imobilidrios e risco de nao realiza¢ao dos investimentos.

Exceto pela destinagdo aos recursos decorrentes desta Oferta, o Fundo ndo tem Ativos Imobilidrios
pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico”. Assim, o Fundo ndo possui um ativo
imobiliario ou empreendimento especifico, sendo, portanto, de politica de investimento ampla. O
Gestor poderd ndo encontrar iméveis atrativos dentro do perfil a que se propd&e. Independentemente
da possibilidade de aquisicdo de diversos iméveis pelo Fundo, este podera adquirir um nimero restrito
de imoveis, o que podera gerar concentra¢do da carteira. Ndo ha garantias de que os investimentos
pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no momento e em quantidade conveniente ou desejaveis
a satisfacdo de sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou
mesmo em caso de ndo realizagdo destes investimentos. A ndo realizagdo de investimentos ou a
realizacao desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos
do Fundo, dentre os quais a Taxa de Administracdo, podera afetar negativamente o patrimonio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

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

O Fundo poderé n3o dispor de ofertas de imdveis e/ou Ativos Imobilidrios suficientes ou em condi¢des
aceitdveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de Investimento, de
modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para aplicar sua disponibilidade de caixa na aquisicao
de Ativos Imobilidrios. A auséncia de imdveis e/ou Ativos Imobiliadrios para aquisi¢cdo pelo Fundo podera
impactar negativamente a rentabilidade das Novas Cotas, ou ainda, implicar a amortizacao de principal
antecipada das cotas, a critério do Administrador.

XXXII. Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor.

O objetivo do Fundo consiste na exploragdo, por locagdo, arrendamento e/ou comercializagdo de
imoveis. A administracdo 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 imdveis que considere adequadas. Além de imdveis,
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 selegdo dos ativos que serdo
objeto de investimento. Existe o risco de uma escolha inadequada dos imdveis, dos Ativos
Imobilidrios e dos Ativos Financeiros pelo Gestor, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos
Cotistas.

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

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderao vir a ser negociados com base em registro provisorio
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 ndo ter disponibilidade imediata de recursos para
resgatar antecipadamente os CRI.

A Medida Provisoria n? 2.158-35, de 24 de agosto de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas
que estabelecam a afetacdo ou a separagdo, a qualquer titulo, de patrimoénio de pessoa fisica ou juridica
nao produzem efeitos em relagdo aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em
especial quanto as garantias e aos privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo unico prevé,
ainda, que “desta forma permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e
das rendas do sujeito passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de
separagao ou afetagdo”.
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Caso prevalegca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de
natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora poderao concorrer com
os titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobiliarios que compdem o lastro dos CRI em caso
de faléncia.

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

XXXIV. Riscos relativos ao setor imobiliario.

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

(i) Risco imobilidrio

E a eventual desvalorizacdo do(s) imével(is) investido(s) pelo Fundo, ocasionada por, n3o se limitando a,
fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii) mudanga de zoneamento
ou regulatdrios que impactem diretamente o local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando a maior
oferta de imdveis (e, consequentemente, diminuindo os pregos dos alugueis) ou que eventualmente
restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua valoriza¢do ou potencial de revenda,
(iii) mudangas socioecon6micas que impactem exclusivamente a(s) regido(6es) onde ofs)
empreendimento(s) se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais
potencialmente inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancas na
vizinhanga, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteragdes desfavoraveis do transito
que limitem, dificultem ou impegam o acesso ao(s) empreendimento(s) e (v) restricdes de
infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicacdes, transporte
publico, entre outros, (vi) a expropriagdo (desapropriagdo) do(s) empreendimento(s) em que o
pagamento compensatério ndo reflita o agio e/ou a apreciagdo historica.

(ii) Risco de regularidade dos imdveis

O Fundo podera adquirir imdéveis ou empreendimentos imobilidrios que ainda ndo estejam
concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as aprovagdes e licengas aplicaveis. Referidos
empreendimentos imobilidrios somente poderdo ser utilizados e locados quando estiverem
devidamente regularizados perante os drgdaos publicos competentes. Deste modo, a demora na
obtencdo da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobiliarios poderd provocar a
impossibilidade de aluga-los e, portanto, provocar prejuizos aos veiculos investidos pelo Fundo e,
consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

(iii) Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo os imdveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou indiretamente, os
recursos obtidos em decorréncia da apdlice de seguro dependerdo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apélice, bem como as indenizagdes a serem pagas pelas
seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as condicGes gerais
das respectivas apdlices. Na hipdtese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para
reparar o dano sofrido, devera ser convocada assembleia geral de Cotistas para que estes deliberem sobre
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o procedimento a ser adotado. H3, também, determinados tipos de perdas que ndo estardo cobertas pelas
apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucdes civis. Se qualquer dos eventos nio 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 indeniza¢do a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condicdo financeira e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

(iv) Risco de desapropriagéio

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da carteira do Fundo, direta ou
indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social,
de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacdo, ndo hd como garantir que o preco que venha
a ser pago pelo Poder Publico serd justo, equivalente ao valor de mercado, ou que, efetivamente,
remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imdvel(is) seja(m)
desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do
Fundo, sua situacdo financeira e resultados. Outras restricdes ao(s) imdvel(is) também podem ser
aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s) imdvel(is), tais como
o tombamento deste ou de drea de seu entorno, incidéncia de preempc¢do e ou criacdo de zonas
especiais de preservagao cultural, dentre outros.

(v) Risco do incorporador/construtor

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

(vi) Risco de vacdncia

O Fundo poderdo ndo ter sucesso na prospeccdo de locatarios ef/ou arrendatarios do(s)
empreendimento(s) imobilidrio(s) nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que
podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor
de receitas decorrentes de locagdo, 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 locatdrios dos imoveis)
poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

(vii) Risco de desvalorizagéo dos imdveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo é o potencial econdmico, inclusive
a médio e longo prazo, das regiGes onde estardo localizados os imdveis objeto de investimento pelo
Fundo. A anélise do potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao potencial
econdmico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial econdmico 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.
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(viii) Riscos relacionados a ocorréncia de casos fortuitos e eventos de forca maior

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

(ix) Riscos ambientais

Os imdveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacgao,
regulamenta¢do e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento
ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades
correlatas (como, por exemplo, estagdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicagdes,
geracdo de energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos
saneamento, manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia
Federal e Exército), supressdo de vegetacdo e descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais
decorrentes de contaminacdo de solo e dguas subterraneas, bem como eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdveis
que compdem o portfdlio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou
supervenientes a aquisicdo dos imdveis que podeM acarretar a perda de valor dos imdveis 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 restrices legislativas
relativas a questBes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restri¢cGes a
metragem e detalhes da drea construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes
eventos pode afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo
das Novas Cotas.

Na hipdtese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas, outorgas e
autorizacdes, empresas e, eventualmente, o Fundo e/ou os locatarios podem sofrer sancdes
administrativas, tais como multas, indenizag¢des, interdicdo e/ou embargo total ou parcial de
atividades, cancelamento de licencas e revogacao de autorizagdes, sem prejuizo da
responsabilidade civil e das sang¢des criminais (inclusive seus administradores), afetando
negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas Cotas. A
operacgdo de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental é considerada
infracdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da
obrigacdo de repara¢do de eventuais danos ambientais. As san¢des administrativas aplicaveis na
legislagdo federal incluem a suspensdo imediata de atividades e multa, que varia de RS 500,00 a RS
10.000.000,00.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras
mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem
obrigar os locatarios e/ou proprietarios de imdveis a gastar recursos adicionais na adequagdo ambiental,
inclusive na obtencao de licengas ambientais para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam de
licenciamento anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de
maneira significativa a emissdo ou renovacdo das licencas e autorizagdes necessarias para o
desenvolvimento dos negdcios dos proprietdrios e dos locatdrios, gerando, consequentemente, efeitos
adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que os locatarios tenham
dificuldade em honrar com os aluguéis dos imdveis ou venham a rescindir os respectivos contratos. Ainda,
em func¢do de exigéncias dos 6rgdaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas
ou alteragdes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos eventos acima
pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas
Cotas.
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(x) Risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de locagdo ou arrendamento

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

(xi) Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio é uma aplicacdo em valores
mobilidrios de renda varidvel, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependerd do
resultado da administragdo dos Ativos Imobilidrios do patrimonio 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 Imobilidrios objeto de investimento pelo Fundo,
excluidas as despesas previstas no Regulamento para a manuteng¢do do Fundo. Adicionalmente, vale
ressaltar que entre a data da integralizagdao das Novas Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de
aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em Ativos
Financeiros, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

(xii) Risco relacionado a aquisigdo de imodveis

O Fundo poderd ser titular de imdveis ou direitos reais relativos a imdveis, assim como deter
participacdo em sociedades imobilidrias. Os investimentos no mercado imobilidrio podem ser
iliquidos, dificultando a compra e a venda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente o
preco dos imdveis. 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
aquisicao de um Ativo Alvo e eventuais registros em cartério de registro de imdveis e em juntas
comerciais. Caso qualquer uma dessas medidas ndo venham a ser perfeitamente executado o Fundo
podera ndo conseguir adquirir ou alienar os Ativos Alvo, ou entdo ndo podera adquirir ou alienar os
Ativos Alvo nas condigGes pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade. Ademais, aquisi¢cdes
podem expor o adquirente a passivos e contingéncias anteriores a aquisicdo do imovel pelo Fundo.
Podem existir também questionamentos sobre a titularidade dos imdveis. O processo de analise (due
diligence) realizado pelo Fundo nos imdveis, bem como quaisquer garantias contratuais ou
indenizagdes que o Fundo possa vir a ter perante os alienantes, podem ndo ser suficientes para
precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apds a efetiva
aquisicdo do respectivo imoével. Por esta razdo, pode haver débitos ou processos relacionados aos
antecessores na propriedade do imével que podem recair sobre o prdprio imdvel ou, ainda,
pendéncias ou irregularidades 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 imével; (b) implicar eventuais restrigdes ou vedagdes de utilizagdo e exploragdo do imdvel pelo
Fundo; ou (c) desencadear discussGes quanto a legitimidade da aquisicdo do imdvel pelo Fundo,
incluindo a possibilidade de caracterizacdo de fraude contra credores e/ou fraude a execugdo, sendo
gue estas trés hipdteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e, consequentemente,
os rendimentos dos cotistas e o valor das cotas. Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisi¢ao
de ativos integrantes de seu patrimonio de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido
entre o pagamento da primeira e da ultima parcela do Imdvel, existe o risco de o Fundo, por fatores
diversos e de forma ndo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor de
recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacgses.
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(xiii) Risco de exposicdo associados a locagdo e venda de imdveis

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

Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condicdes do mercado imobiliario local ou
regional, tais como o excesso de oferta de espac¢o para imdveis residenciais, escritorios, shopping
centers, galpGes e centros de distribuicdo em certa regido, e suas margens de lucros podem ser
afetadas (i) em fungdo de tributos e tarifas publicas; e (ii) da interrupg¢do ou prestacao irregular dos
servigos 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 poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

(xiv) Risco de adversidade nas condi¢bes econdmicas nos locais onde estdo localizados os imdveis

CondigOes econdmicas adversas em determinadas regiGes podem reduzir os niveis de locagdo 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 Novas Cotas podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos ativos imobilidrios objeto da carteira do Fundo estd sujeito a
varia¢Ges em funcdo das condigdes econémicas ou de mercado, de modo que uma alteragdo nessas condi¢oes
pode causar uma diminuigdo significativa nos seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos
ativos imobilidrios objeto da carteira do Fundo poderd impactar de forma negativa a situagdo financeira do
Fundo, bem como a remuneragdo das Novas Cotas.

(xv) Risco de lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais préximos aos imdveis, o que
poderda dificultar a capacidade do Fundo em renovar as loca¢des ou locar espagos para novos
inquilinos

O langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas prdximas as que se
situam os imdveis podera impactar a capacidade do Fundo em locar ou de renovar a locagdo de
espacos dos imdveis em condi¢cbes favoraveis, o que podera gerar uma reducgdo na receita do Fundo
e na rentabilidade das Novas Cotas.

(xvi) Risco de sujeigcdo dos imdveis a condigdes especificas que podem afetar a rentabilidade do mercado
imobilidrio

Alguns contratos de locagdo comercial sdo regidos pela Lei de Locagdo, que, em algumas situagGes,
garante determinados direitos ao locatdrio, como, por exemplo, a agdo renovatodria, sendo que para a
proposicao desta agdo é necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo determinado de vigéncia
igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de loca¢do 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 agdo seja proposta com antecedéncia de um
ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do término do prazo do contrato de locagdo em vigor.

121



Nesse sentido, as agdes renovatdrias apresentam dois riscos principais que, caso materializados, podem
afetar adversamente a condugdo de negdcios no mercado imobiliario: (i) caso o proprietario ndo tenha
interesse em renovar a locagao, o locatario pode, por meio da propositura de agdo renovatdria, conseguir
permanecer no imovel; e (ii) na agdo renovatdria, as partes podem pedir a revisdo do valor do contrato
de locagdo, ficando a critério do Poder Judiciario a definigdo do valor final do contrato. Dessa forma, o
Fundo esta sujeito a interpretacdo e decisdo do Poder Judiciario e eventualmente ao recebimento de um
valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imdveis.

Outros riscos inerentes a locagdo incluem, entre outros, direito de preferéncia, cldusula de vigéncia, a¢do
revisional de aluguel e inadimplemento contratual.

(xvii) Riscos de despesas extraordindrias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Imobilidrios, estard eventualmente sujeito aos
pagamentos de despesas extraordindrias, tais como rateios de obras e reformas, pintura, mobilia,
conservacgdo, instalacdo de equipamentos de seguranca, indeniza¢bes trabalhistas, bem como
quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencdo dos imdveis e dos condominios
em que se situam. O pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das Cotas.

Ndo obstante, o Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de a¢ées judiciais necessarias
para a cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatdria, revisional, entre
outras), bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatdrios dos imdveis, tais como
tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperagdo de imdveis inaptos
para locagdo apds despejo ou saida amigdvel do inquilino.

(xviii) Risco de Outras Restrigées de Utilizagdo do Imdvel pelo Poder Publico

Outras restrigdes aos imdveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim,
a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio imdvel ou de area de seu
entorno, incidéncia de preempgédo e ou criacdo de zonas especiais de preservacgdo cultural, dentre
outros, o que implicara a perda da propriedade de tais imdveis pelo Fundo, hipdtese que podera
afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

(xix) Risco de néo contratagdo de seguro patrimonial e de responsabilidade civil

Em caso de ndo contratagdo de seguro pelos locatdrios dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo, ndo havera
pagamento de indenizagdo em caso de ocorréncia de sinistros, podendo o Fundo ser obrigado a cobrir eventuais
danos inerentes as atividades realizadas em tais imdveis. Nessa hipétese, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor
de negociagdo de suas Cotas poderao ser adversamente afetados.

(xx) Riscos relacionados a regularidade da drea construida e a ndo obtengdo ou renovagdo de licengas
necessdrias ao funcionamento dos imdveis

A existéncia de area construida edificada sem a autoriza¢do prévia da Prefeitura Municipal competente,
ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para os imoveis e para o
Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizagdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos 6rgdos
responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administragao publica; (ii) a
impossibilidade da averbagdo da construgdo; (iii) a negativa de expedic¢do da licenga de funcionamento;
(iv) a recusa da contratagcdo ou renovacgdo de seguro patrimonial ou de pagamento da indenizagao
prevista na apdlice; e (v) a interdi¢do dos imodveis, podendo ainda, culminar na obrigagdo do Fundo de
demolir as areas ndo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos imdveis e, consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
negociacdo das Cotas.
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Ademais, a ndo obtencdo ou ndo renovacgdo de tais licencas pode resultar na aplicagdo de
penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacdo, de
adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos imdveis.

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

(xxi) Risco de Atrasos e/ou ndo Conclusdo das Obras de Empreendimentos Imobilidrios

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

(xxii) Risco de Aumento dos Custos de Construgdo

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

(xxiii) Risco Relacionado a Projetos Greenfield

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

Nos termos da Politica de Investimento, o Fundo podera investir em Imdveis objeto de 6nus ou garantias
constituidos pelos antigos proprietarios, o que pode dificultar ou impedir a transmissdo da propriedade
dos Iméveis para o Fundo, bem como a obtengdo dos rendimentos relativos aos Imdveis onerados, o que
pode impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.
Adicionalmente, no periodo de negociacdo da aquisicdo do Imével e até seu registro em nome do Fundo,
existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos proprietarios em eventual
execugdo proposta, o que podera dificultar ou impedir a transmissdo da propriedade do imdvel ao
Fundo. Adicionalmente, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a executar referidos
Onus ou garantias, o Fundo perdera a propriedade do ativo, o que pode impactar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

(xxv) Risco decorrentes da estrutura de exploracéo dos Imdveis

A estrutura concebida para a exploragdo dos Imdveis pode envolver a interacdo de entes
despersonificados, como condominios, nos quais o Fundo, na qualidade de proprietario, é parte
integrante. Por essa razao, caso os condominios venham a ser demandados judicialmente em func¢ado
de atos e fatos anteriores a aquisicdo dos Imédveis pelo Fundo, o pagamento de eventuais
condenagdes pode ser atribuido ao Fundo e ndo exclusivamente aos condéminos integrantes dos
referidos entes a época do fato, o que pode afetar a rentabilidade do Fundo.

XXXV. Propriedade das Cotas e nao dos Ativos Imobiliarios.

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

XXXVI. Nao existéncia de garantia de eliminacao de riscos.

A realizagdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos aos quais o Fundo e a sua carteira estao
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 eliminagdo 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 poderd ter sua eficiéncia reduzida. As
eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo limitadas ao valor do capital subscrito, de forma que os
Cotistas podem ser futuramente chamados a deliberar sobre as medidas necessarias visando o cumprimento
das obrigacdes assumidas pelo Fundo, na qualidade de investidor dos Ativos Imobiliarios.
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XXXVII. Cobranga dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do
Capital Investido.

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos recebiveis decorrentes dos ativos
integrantes da carteira do Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sdo de
responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patrimonio liquido, sempre
observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral. O Fundo somente
podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranga de tais ativos, uma
vez ultrapassado o limite de seu patrimonio liquido, caso os titulares das Cotas aportem os valores
adicionais necessdarios para a sua ado¢do e/ou manuten¢do. Dessa forma, havendo necessidade de
cobranca judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderao ser solicitados a aportar recursos ao Fundo
para assegurar a adogdo e manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses.
Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera iniciada ou mantida pelo Administrador antes do
recebimento integral do aporte acima referido e da assungao pelos Cotistas do compromisso de prover os
recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O
Administrador, o Gestor, a Instituicdo Escrituradora, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo
responsdveis, em conjunto ou isoladamente, pela ado¢dao ou manutengdo dos referidos procedimentos e
por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em
decorréncia da nao propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a
salvaguarda de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos
necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera ndo dispor de recursos
suficientes para efetuar a amortizagao 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.

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

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimdnio liquido negativo, o que
acarretard na necessdria deliberacdo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo certo
que determinados Cotistas poderdo ndo aceitar aportar novo capital no Fundo. Ndo ha como mensurar
o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo ha como garantir que
apos a realizagdo de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

XXXIX. Risco de Execugdo das Garantias Atreladas aos CRI.

Considerando que o Fundo podera investir em Ativos Imobiliarios, o investimento em CRI inclui uma série
de riscos, dentre estes, o risco de inadimplemento e consequente execugdo das garantias outorgadas a
respectiva operagcdo e os riscos inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na composicdo da
carteira Fundo, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.

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

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

XLI.

Risco de exposicdo associados a locagdao de iméveis

Os Imoveis integrantes da carteira do Fundo podem ser afetados pelas condi¢des do mercado imobiliario
local ou regional, tais como o excesso de oferta de lajes corporativas, edificios destinados a educagdo ou
hospitalares em certa regido. Nesses casos, o valor dos alugueis 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 funcdo de tributos e
tarifas publicas e (ii) da interrup¢do ou prestagao irregular dos servigos publicos, em especial o
fornecimento de agua e energia elétrica. Nesses casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso

na sua condi¢do financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Riscos Regulatorios

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, estd sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de
autoridades governamentais e érgaos reguladores nos mercados de atuagdo do Fundo, bem como moratérias
e alteragBes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das
Cotas do Fundo, bem como as condigGes 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 aplica¢do de

leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderdo impactar os resultados do Fundo.

XLIl.Risco Relativo ao Prazo de Duragao Indeterminado do Fundo.

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

pregos reduzidos na venda das Cotas.

XLIIl.  Risco relativo a possibilidade de substituicio do Gestor.

A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e seus
resultados operacionais. Os rendimentos do Fundo provém, em grande parte, da qualificagdo dos
servicos prestados pelo Gestor, e de sua equipe especializada, para originagdo, estruturagao, distribuicao
e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Imdveis e/ou dos Ativos
Imobilidrios. Assim, a eventual substituicdo do Gestor podera afetar a capacidade do Fundo de geragdo

de resultado.
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XLIV. Risco Decorrente da Prestacdao dos Servigos de Gestdo para Outros Fundos de Investimento.

O Gestor, instituicdo responsdvel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou
poderd prestar servigcos de gestdao da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que
tenham por objeto o investimento em empreendimentos imobilidrios desenvolvidos sob a forma de lajes
corporativas, dentre outros correlatos. Desta forma, no ambito de sua atuagdo na qualidade de gestor
do Fundo e de tais fundos de investimento, é possivel que o Gestor acabe por decidir alocar
determinados empreendimentos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um
desempenho melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que nao é possivel garantir que o Fundo
detera a exclusividade ou preferéncia na aquisi¢ao de tais ativos.

XLV. Risco de uso de derivativos.

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

XLVI. Risco relacionado a possibilidade de inadimpléncia

Os Ativos Alvo integrantes do patriménio do Fundo estdo sujeitos ao inadimplemento de locatarios dos
Imédveis ou dos devedores e coobrigados, diretos ou indiretos, conforme o caso, dos Ativos Alvo que
integram a carteira do Fundo, ou pelas contrapartes das operag¢des 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 operagGes contratadas, o que pode afetar negativamente o patrimonio do
Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

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

Os Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas
de pré-pagamento ou amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da
carteira do Fundo em relagdo aos critérios de concentrag¢do, caso o Fundo venha a investir parcela
preponderante do seu patriménio em Ativos Financeiros e Ativos Imobilidrios. Nesta hipotese, podera
haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos Imobilidrios e/ou Imdveis que estejam de
acordo com a politica de investimento. Desse modo, o Gestor poderd ndo conseguir reinvestir os
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 negociacdo das Cotas, ndo sendo
devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante, todavia, qualquer multa ou
penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

XLVIII. Riscos relativos a Oferta e aos Ativos Alvo.
(i) Riscos da Distribuigdo Parcial e da Ndo Colocagdo do Montante Minimo da Oferta

A Emissdo pode vir a ser cancelada caso ndo seja subscrito o Montante Minimo da Oferta, equivalente a
RS 180.000.029,00 (cento e oitenta milhdes e vinte e nove reais), equivalentes a 2.292.994 (dois milhdes,

127



duzentas e noventa e duas mil e novecentas e noventa e quatro) Novas Cotas. Na ocorréncia desta
hipdtese, os valores até entdo integralizados pelos Cotistas ou Investidores serdo devolvidos, acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdao da Oferta, com dedugdo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, de modo que o investidor
poderd ndo ser remunerado da forma esperada e poderd haver uma perda de oportunidade.
Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, mas nao seja atingido o Montante da
Oferta o Fundo tera menos recursos para investir em Ativos Imobilidarios, podendo impactar
negativamente na rentabilidade das Novas Cotas.

Ainda, em caso de Distribuicao Parcial, a quantidade de Novas Cotas distribuidas serad equivalente ao
Montante Minimo da Oferta, ou seja, existirdo menos Cotas do Fundo em negociagcdo no mercado
secundario, ocasido em que a liquidez das cotas do Fundo serd reduzida.

Caso, na Data de Liquidagdao da Oferta, as Novas Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas
por falha dos Investidores, a integralizagdo das Novas Cotas objeto da falha podera ser realizada junto
ao Escriturador até o 52 (quinto) Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidagdo da Oferta
pelo Valor da Nova Cota, acrescido da Taxa de Distribuicdo, sendo certo que, caso apds a possibilidade
de integralizagdo das Novas Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores de modo
a ndo ser atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e as Instituicdes Participantes
da Oferta deverdo devolver os recursos aos Investidores.

Caso apos a conclusdo da liquidagdo da Oferta o Montante Minimo da Oferta seja atingido, a Oferta
poderd ser encerrada e eventual saldo de Novas Cotas ndo colocado serd cancelado pela Administradora.

(i) Risco de falha de liquidagdo pelos Investidores

Caso na Data de Liquidagdo os Investidores nao integralizem as Cotas conforme seu respectivo Pedido
de Subscrigdo, o Montante Minimo da Oferta poderd nado ser atingido, podendo, assim, resultar em ndo
concretizacdo da Oferta.

(iii) Acontecimentos e a percep¢do de riscos em outros paises, sobretudo em paises de economia
emergente e nos Estados Unidos, podem prejudicar o pre¢o de mercado dos valores mobilidrios
brasileiros, inclusive o prego de mercado das Cotas

O valor de mercado de valores mobilidrios de emissdo de fundos de investimento imobiliario é
influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢cdes econ6micas e de mercado de outros paises, incluindo
paises da Ameérica Latina, Asia, Estados Unidos, Europa e outros. A reacdo dos Investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o valor de mercado dos
valores mobilidrios emitidos no Brasil. Crises no Brasil e nesses paises podem reduzir o interesse dos
Investidores nos valores mobiliarios emitidos no Brasil, inclusive com relagdo as Cotas. No passado, o
desenvolvimento de condi¢Ges econdmicas adversas em outros paises considerados como mercados
emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na redugdo de recursos
externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima mencionados podera afetar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

(iv) Indisponibilidade de negociagdo das Novas Cotas no mercado secunddrio até o encerramento da
Oferta

Conforme previsto no item “Negociacdo no mercado secundario” na pagina 82 deste Prospecto
Definitivo, as Novas Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociagdo no mercado secunddrio até o
encerramento da Oferta. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de
negociacdo tempordria das Novas Cotas no mercado secundario como fator que poderd afetar suas
decisdes de investimento.
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(v) Participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Nos termos da regulamentagdo em vigor, podera ser aceita a participacdo de Pessoas Vinculadas na
Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 a quantidade de Cotas objeto da Oferta
(sem considerar as Cotas Adicionais), ndo sera permitida a coloca¢do de Cotas a Pessoas Vinculadas, e as
ordens de investimento e Pedidos de Reserva firmados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
canceladas, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400. Conforme descrito neste Prospecto
Definitivo, as Pessoas Vinculadas poderdo adquirir até 100% (cem por cento) das Cotas do Fundo. A
participagdo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas para o publico
em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as
Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagao, influenciando a liquidez; e
(b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. O Administrador, o Gestor e o Coordenador Lider ndo tém como
garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndao ocorrera ou que referidas Pessoas
Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de circulagao.

(vi) Risco de ndo Materializag¢do das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

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

(vii) Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigagdes relacionadas a
Oferta poderd acarretar seu desligamento do grupo de instituicées responsdveis pela colocagdo das
Cotas, com o consequente cancelamento de todos Pedidos de Subscrigdo e boletins de subscrigdo
feitos perante tais Participantes Especiais.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de
qualquer das obrigagGes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao Contrato de Distribuicdo ou em
qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas
na regulamentacao aplicavel a Oferta, tal Participante Especial, a critério exclusivo do Coordenador Lider e
sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, deixard imediatamente de
integrar o grupo de instituicdes responsaveis pela colocagdo das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s)
Participante(s) Especial(is) em questdo devera(do) cancelar todos os Pedidos de Subscrigdo que tenha(m)
recebido e informar imediatamente os respectivos investidores sobre o referido cancelamento, os quais
ndao mais participardo da Oferta, sendo que os valores depositados serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, sem juros ou correcdo monetdria adicionais,
sem reembolso de custos incorridos e com dedugdo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes,
se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados do descredenciamento.

(viii)Risco relativo ao Procedimento na Aquisi¢éo dos Ativos Alvo da EmissGo
O Fundo podera sofrer perdas em decorréncia de eventuais passivos nado identificados nos processos de
aquisicdo dos Ativos Alvo da Emissdo e dos demais Ativos Imobiliarios que venham ser adquiridos pelo Fundo.

Em qualquer dessas hipdteses, a rentabilidade do Fundo pode ser adversamente afetada.

(ix) Riscos Relacionados aos Eventuais Passivos nos Ativos Alvo da Emissdo Existentes Anteriormente a
Aquisi¢éo de Tais Ativos Imobilidrios pelo Fundo
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Caso existam processos judiciais e administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos
quais os proprietarios ou antecessores dos Ativos Alvo da Segunda Emissdo sejam parte do polo passivo, cujos
resultados podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente provisionados, as decisdes contrarias
que alcancem valores substanciais ou impecam a continuidade da operagdo de tais ativos podem afetar
adversamente as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e, consequentemente, o patrimonio, a
rentabilidade do Fundo e o valor de negociagdao das Cotas. Além disso, a depender do local, da matéria e da
abrangéncia do objeto em discussdo em a¢des judiciais, a perda de a¢des podera ensejar risco a imagem e
reputacdo do Fundo e dos respectivos Ativos Alvo da Segunda Emissao.

XLIX. Demais riscos.

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao
controle do Administrador e do Gestos, tais como moratdria, guerras, revolugdes, além de mudangas
nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros integrantes da
carteira, alteragdo na politica econdmica e decisGes judiciais porventura ndo mencionados nesta
secao.

Informacgdes contidas neste Prospecto Definitivo.

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

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

Adicionalmente, as informacgées contidas neste Prospecto Definitivo em relagdo ao Brasil e a economia
brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos drgaos publicos e por outras fontes
independentes. As informacdes sobre o mercado imobilidrio, apresentadas ao longo deste Prospecto
Definitivo foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e
publicagdes do setor.
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PERFIL DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER E DO GESTOR
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PERFIL DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LiDER E DO GESTOR
Administrador

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA. foi autorizada a administrar carteiras de
valores mobilidrios nos termos da Instrugdo CVM n2 550/15 em 08/01/2016 por meio do Ato Declaratério n
14.820; a realizar custddia de valores mobilidrios nos termos da Instrugdo CVM n2 542/13 em 01/09/2016 por meio
do Ato Declaratério n2 15.208; e a realizar escrituracdo de valores mobilidrios nos termos da Instru¢do CVM n?2
543/13 em 07/12/2016 por meio do por meio do Ato Declaratério n2 15.382.

Coordenador Lider

O Grupo XP é uma plataforma tecnoldgica de investimentos e de servigos financeiros, que tem por missdo
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 autdonomos de investimentos com foco em investimentos em bolsa de valores e oferecendo educagao
financeira para os investidores, vindo a tornar-se uma corretora de valores em 2007.

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

Em 2017, o Itad Unibanco adquiriu participagdo 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 agées na Nasdaq,
sendo avaliada em mais de R$78 bilhdes a época.

O Grupo XP tem as seguintes areas de atuacgdo: (i) corretora de valores, que inclui servicos de corretagem e
assessoria de investimentos para clientes pessoa fisica e juridica, coordenagdo e estruturagao 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 varidvel e fundos de investimentos imobiliarios; e (iii)
mercado de capitais, engloba um portfélio completo de servigos e solu¢des para adequacdo de 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
Autdnomos em sua rede, totalizando R$436 bilhdes de ativos sob custddia, e com escritérios em S3o Paulo, Rio de
Janeiro, Miami, Nova lorque, Londres e Genebra.

Atividade de Mercado de Capitais da XP Investimentos

A drea 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), Securitizacdo, Equity Capital Markets, M&A, Crédito Estruturado, Project Finance
e Development Finance.

No segmento de renda fixa e hibridos, a XP apresenta posi¢do de destaque ocupando o primeiro lugar no Ranking
Anbima de Distribui¢cdo de Fundo de Investimento Imobiliario, tendo coordenado 11 ofertas que totalizaram RS 3,7
bilhdes em volume distribuido, representando 55,5% de participagdo nesse segmento até junho de 2020. Ainda no
Ranking Anbima Distribuigdo de Renda Fixa, detém a 12 colocagdo nas emissdes de CRA e 22 colocagdo nas emissdes
de CRI. Na visdo consolidada que engloba debéntures, notas promissdérias e securitizagdo, a XP esta classificada em
49 |ugar, tendo distribuido RS 1,8 bilhdes em 16 operagdes.
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Em renda variavel, a XP oferece servigos para estruturagdo de ofertas publicas primarias e secundarias de agGes. A
condugdo das operagGes € 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 estruturacio da opera¢do 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 Geragdo no
valor de RS830 milhdes; IPO da Vivara no valor de R$2.041 milhes; follow-on de Banco do Brasil no valor de
RS$5.837 milhdes; follow-on de LOG Commercial Properties no valor de R$637 milhdes; IPO da C&A no valor de
RS$1.627 milhdes de reais e no IPO do Banco BMG no valor de R$1.391 milhdes, follow-on de Cyrela Commercial
Properties no valor de R$760 milhes; IPO da XP Inc. no valor de R$9.276 milh&es e no follow-on de Unidas no valor
de R$1.837 milhdes. Ademais, nos anos de 2016, 2017 e 2018 a XP foi lider em alocac¢do de varejo em ofertas de
renda variavel, responsavel por alocar o equivalente a 72,2%, 53,4% e 64,1%, respectivamente, do total de ativos
de renda variavel alocados nos referidos anos.

Adicionalmente, possui uma equipe especializada para a area de fusGes e aquisicdes da XP Investimentos,
oferecendo aos clientes estruturas e solugdes para assessoria, coordenacgao, execugdo e negociacdo de aquisicoes,
desinvestimentos, fusdes e reestruturacoes societarias.

Gestor

O Gestor é parte do Grupo XP, com 14 anos de atuagdao no mercado, que reune a experiéncia e a flexibilidade de
uma gestora especialista e independente com a estrutura de um grupo financeiro. Fundado em 2006, o Gestor
conta com profissionais experientes no mercado financeiro. Focado na gestdo de fundos de investimento, o Gestor,
juntamente com a XP Gestdo de Recursos Ltda. e a XP Private Equity contam com 91 profissionais, sendo 27
profissionais da XP Gestdo de Recursos Ltda. e 43 profissionais do Gestor e 6 profissionais da XP Private Equity em
seu quadro de colaboradores e, juntas, possuem mais de RS 51 bilhdes em ativos sob gestdo distribuidos entre mais
de 500 mil cotistas de diferentes perfis. A XP Gestdo de Recursos Ltda. é responsavel pela gestdo de ativos de renda
varidvel e multimercado macro, com aproximadamente RS 8,4 bilhdes em ativos, o Gestor pela gestdo de ativos de
renda fixa, crédito estruturado, imobilidrio e infraestrutura com aproximadamente RS 40,5 bilhdes em ativos e a XP
Private Equity, pela gest&o de ativos de private equity, com aproximadamente RS 1,1 bilhdes em ativos.
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8. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicoes envolvidas na Emissdo mantém relacionamento
comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro, com o Administrador, com o Coordenador
Lider ou com sociedades de seu conglomerado econdmico, podendo, no futuro, ser contratadas por estes
para assessora-las, inclusive na realizagdo de investimentos ou em quaisquer outras operagdes necessarias
para a conducdo de suas atividades.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

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

O Administrador e o Coordenador Lider ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Gestor

Atualmente, exceto pelo relacionamento mantido em virtude da prestagdo de servigos de Administrador do
Fundo, bem como pela administracdo de outros fundos geridos pelo Gestor, o Administrador ndo possui
qualquer outro relacionamento relevante com o Gestor.

O Administrador e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima
descritos e as respectivas atuagOes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor

O Coordenador Lider e o Gestor sdo empresas do grupo XP, ambas sob controle comum. Assim, o Coordenador
Lider e o Gestor mantém relacionamento comercial frequente. Nesse sentido, o Coordenador Lider atua como
distribuidor por conta e ordem de fundos de investimento geridos pelo Gestor. Ainda, tais sociedades sdo
parte de contrato de compartilhamento de recursos e rateio de despesas, compartilhando os servigos de
determinadas dreas internas de apoio que prestam servicos comum a ambas as partes, tais como
departamento juridico, seguranca de informacao, recursos humanos, entre outras.

Exceto pela remuneragdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme prevista na segdao “4. Termos e
Condigbes da Oferta — Demonstrativo de Custos da Oferta”, na pagina 89 deste Prospecto Definitivo, ndo ha
qualguer outra remuneragao a ser paga pelo Fundo ao Coordenador Lider.

O Fundo, o Gestor e sociedades pertencentes ao conglomerado econdmico do Gestor contrataram e poderdao
vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado econémico para
celebrar acordos e para a realizacio de operagdes financeiras, em condicbes a serem acordadas
oportunamente entre as partes, incluindo, entre outras, investimentos, emissdes de valores mobiliarios,
distribuicdo por conta e ordem, prestacdo de servigos de banco de investimento, formador de mercado,
crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras operagées financeiras necessarias a condugao de suas
atividades.

O Coordenador Lider e/ou qualquer sociedade do seu grupo econdémico poderdo negociar no futuro Cotas de
emissdo do Fundo, nos termos da regulamentacdo aplicavel.

Para mais informacgses veja a secdo “Fatores de Risco” em Especial o Fator de Risco “Risco de potencial conflito
de interesse” na pagina 114 deste Prospecto.
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Relacionamento do Coordenador Lider com a Instituicdo Escrituradora

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e a Instituicdo Escrituradora ndo possuem qualquer
relacionamento.

O Coordenador Lider e a Instituicdo Escrituradora ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacbes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Gestor com a Instituicao Escrituradora
Na data deste Prospecto, o Gestor e a Instituicdo Escrituradora ndo possuem qualquer relacionamento.

O Gestor e a Instituicdo Escrituradora ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagdo
societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes de mercado.

O Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Administrador
Na data deste Prospecto, o Auditor Independente e o Administrador ndo possuem qualquer relacionamento.

O Administrador e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Gestor
Na data deste Prospecto, o Auditor Independente e o Administrador ndo possuem qualquer relacionamento.

O Gestor e o Auditor Independente nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos
acima descritos e as respectivas atua¢des de cada parte com relagdo ao Fundo.
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9. REGRAS DE TRIBUTAGAO DO FUNDO
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REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO

A presente secdo destina-se a tracar breves consideracgdes a respeito do tratamento tributadrio a que estdo
sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informacGes abaixo baseiam-se na legislagdo patria vigente a época da
elaboragdo deste Prospecto Definitivo, sendo recomendavel que os Cotistas do Fundo consultem seus préprios
assessores juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributdrios
vinculados as peculiaridades de cada operacao.

1. Tributagdo aplicdavel aos Cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo, cessdo
ou repactuacao das Cotas, mas a cobran¢a do imposto fica limitada a percentuais do rendimento previstos
em tabela regressiva anexa ao Decreto n2 6.306/07, a depender do prazo do investimento.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a aliquota de 0% (zero por
cento) do I0F/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente o prazo para resgate ou liquidagdo sera inferior a
30 (trinta) dias (prazo a partir do qual é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente
realizada em bolsa de valores.

Em qualquer caso, o Poder Executivo estd autorizado a majorar a aliquota do I0F/Titulos até o percentual de
1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

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

B) IOF/Cambio

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

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

C IR

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

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto é,
Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencdo de rendimento, quais
sejam, a cessdo ou alienacdo, o resgate e a amortizacdo de Cotas do Fundo, e a distribuicdo de lucros
pelo Fundo.
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(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdao, amortizacdo e resgate das Cotas, apurados segundo o regime de
caixa, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao Imposto sobre a Renda, a aliquota
de 20% (vinte por cento), devendo o tributo ser apurado da seguinte forma:

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

b) Beneficidrio pessoa juridica: o ganho liquido serd apurado de acordo com as regras aplicaveis as
operagdes de renda variavel quando a alienagdo for realizada dentro ou fora da bolsa de valores.

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

As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo o
adicional calculado sobre a parcela do lucro real que exceder o equivalente a RS 240.000,00 (duzentos e
quarenta mil reais) por ano; a aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove
por cento). Ademais, desde 12 de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas nao-
financeiras tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as
aliquotas de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente. Por
outro lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribui¢cGes pela sistematica
cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo Fll ndo integram a base de calculo das contribuigdes
PIS e COFINS.

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

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

Ndo ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente restringido,
suspenso, revogado ou extinto por legislacdo superveniente, ocasido na qual poderad vir a incidir a
tributagdo sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos da legislagcdo que vier
a estabelecer a incidéncia tributaria.

(i) Cotistas residentes no exterior

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

Todavia, os ganhos auferidos pelos investidores estrangeiros na cessdo ou alienagdo, amortizagdo e resgate

das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por
cento). Esse tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou
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jurisdicdo com tributagdo favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos
previstos na Resolu¢do CMN n2 4.373/14. Os ganhos auferidos pelos investidores na cessdo ou alienacgdo das
Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem
estar sujeitos a um tratamento especifico (e.g. a isencdo de IR prevista para pessoa fisica com residéncia no
Brasil e investimento em fundo de investimento imobilidrio, conforme acima, alcanca as operagdes realizadas
por pessoas fisicas residentes no exterior, inclusive em pais com tributagdo favorecida). Para maiores
informacdGes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.

Considera-se jurisdicdo com tributacdo favorecida para fins da legislacdo brasileira aplicavel a investimentos
estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdi¢Ges que ndo tributem a renda
ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17% (dezessete por cento),
no caso das jurisdicdes que atendam aos padrdes internacionais de transparéncia previstos na Instrugdo
Normativa da Receita Federal do Brasil n2 1530, de 19 de dezembro de 2014), assim como o pais ou
dependéncia com tributacdo favorecida aquele cuja legislacdo ndao permita o acesso a informacdes relativas
a composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificacdo do beneficiario efetivo de
rendimentos atribuidos a ndo residentes.

A lista de paises e jurisdi¢Ges cuja tributacdo é classificada como favorecida consta da Instru¢do Normativa da
Receita Federal do Brasil n2 1.037/10.

A Lei n2 11.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de “regime fiscal privilegiado” para fins de
aplicagdo das regras de precos de transferéncia e das regras de subcapitalizagao, assim entendido o regime
legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou
17% (dezessete por cento), conforme aplicavel); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou
juridica ndo residente sem exigéncia de realizagdo de atividade econ6mica substantiva no pais ou dependéncia
ou condicionada ao ndo exercicio de atividade econdmica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute,
ou o faga em aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento) (ou 17% (dezessete por cento), conforme
aplicavel) os rendimentos auferidos fora de seu territorio; e (iv) ndo permita o acesso a informagdes relativas
a composicao societaria, titularidade de bens ou direitos ou as operagdes econdmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicagdo das regras de
precos de transferéncia e subcapitaliza¢do, é possivel que as autoridades fiscais tentem estender a aplica¢do
do conceito para outras questdes. Recomenda-se, portanto, que os investidores consultem seus préprios
assessores legais acerca dos impactos fiscais relativos a Lei n2 11.727/08.

2. Tributagdo aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

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

B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operac¢Oes realizadas pela carteira do Fundo ndo
estardo sujeitos ao IR, exceto os rendimentos e ganhos liquidos auferidos em aplicagdes de renda fixa ou de
renda variavel, os quais se sujeitam a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas aplicaveis as pessoas
juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser
retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas, exceto com relagdo aos
Cotistas isentos na forma do artigo 36, §32, da Instru¢do Normativa da Receita Federal do Brasil n2 1.585/15.
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Como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisicdo de ativos
financeiros imobilidrios, em especial cotas de fundos de investimento imobilidrio, conforme item “Destinacao
de Recursos” acima, o Fundo se beneficiara de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que nado
estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagcdes nos seguintes ativos imobiliarios:
(i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobilidrio; e (iv) cotas de Fundos de Investimento
Imobilidrio, quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado e
que cumpram com os demais requisitos previstos para a isencdo aplicavel aos rendimentos auferidos por
pessoas fisicas, acima mencionados.

Na Solucdo de Consulta — Cosit n? 181, expedida pela Coordenagdo Geral de Tributacdo, publicada em 4 de
julho de 2014, a Receita Federal do Brasil manifestou o entendimento de que os ganhos de capital auferidos
na alienagdo de cotas de fundos de investimento imobilidrio por outros fundos de investimento imobiliario,
sujeitam-se a incidéncia do IR a aliquota de 20% (vinte por cento). Com relagdo aos ganhos de capital auferidos
na alienacdo de LH, CRI e LCI, os respectivos ganhos estardo isentos do IR na forma do disposto na Lei n?
8.668/93.

Os fundos de investimento imobiliario sdo veiculos de investimento coletivo, que agrupam Investidores com
o objetivo de aplicar recursos em ativos de cunho imobilidrio de maneira soliddria, a partir da capta¢do de
recursos por meio do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios, nos termos da Lei n2 8.668/93, da Lei n2
9.779/99, da Instrugdo CVM 472 e demais regras aplicaveis.

A Instrugdo CVM 472 estabeleceu que caso um fundo de investimentos imobilidrio invista volume superior a
50% (cinquenta por cento) do seu patrimonio em titulos e valores mobilidrios, devera respeitar os limites de

aplicagdo por emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos na Instrugdo CVM 555.

C) Outras consideracdes

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

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 22 (segundo) grau; e (ii) a
empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo) grau. Considera-se pessoa
ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme
definido nos §§ 12 e 22 do artigo 243 da Lei n? 6.404/76.

O investidor pessoa fisica, ao subscrever ou adquirir cotas deste fundo no mercado, devera observar se as

condicOes previstas acima sdo atendidas para fins de enquadramento na situacdo tributdria de isencdo de
imposto de renda retido na fonte e na declaragdo de ajuste anual de pessoas fisicas.
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ATO DO ADMINISTRADOR

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO REGULAMENTO DO XP PROPERTIES
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII

Pelo presente instrumento particular (“Ato do Administrador”), VORTX DISTRIBUIDORA DE
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., institui¢io financeira com sede na cidade e estado de
Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP
01.452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissao de
Valores Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores
mobiliarios (“Administrador”), neste ato representada na forma de seu Contrato Social, por seus
representantes legais infra-assinados, na qualidade de institui¢do administradora do XP PROPERTIES
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, fundo de investimento imobiliario constituido sob a
forma de condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada (“Lei n°® 8.668/93”), pela Instru¢do da Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n°® 472,
de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 472/08”), e pelas disposi¢des legais e
regulamentares aplicaveis, inscrito no CNPJ/ME sob o n® 30.654.849/0001-40 (“Fundo”), considerando que,
até a presente data, o referido Fundo ndo iniciou suas atividades e ndo possui cotistas:

RESOLVE:

1. Alterar determinadas disposi¢des do regulamento do Fundo, datado de 28 de agosto de 2019,
averbado no 10° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Capital - SP, sob o n° 2.188.508, em 30 de
agosto de 2019 (“Regulamento”), sendo que a nova versdo consolidada do Regulamento, devidamente
assinada pelo Administrador, integra este instrumento como seu Anexo A;

Sendo assim, assina o presente instrumento em 2 (duas) vias, na presenga das 2 (duas) testemunhas abaixo
assinadas.

Sao Paulo, 21 de outubro de 2019.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

CRISTIANO DA SILVA Assinado de forma digital por Assinado de f digital
FERREIRA:281650888 CRSTANODASLUA | VICTOROROSCO  victororosco
90 Dados: 2019.1021 15:40:34-0300. BORGES:37239537862 BORGES:37239537862

Dados: 2019.10.21 15:36:13 -03'00"
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ANEXO A DO INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO REGULAMENTO DO XP
PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII

REGULAMENTO

DO

XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII

Datado
de
21 de outubro de 2019
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CAPITULO 1. DEFINICOES

1.1. Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressdes indicados em letra maitscula, no
singular ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles no Anexo I ao presente. Além disso: (i) os cabegalhos
e titulos deste Regulamento servem apenas para conveniéncia de referéncia e ndo limitardo ou afetarfio o
significado dos capitulos, paragrafos ou artigos aos quais se aplicam; (ii) os termos “inclusive”, “incluindo”,
“particularmente” e outros termos semelhantes serdo interpretados como se estivessem acompanhados do termo
“exemplificativamente”; (iii) sempre que exigido pelo contexto, as defini¢des contidas neste Regulamento aplicar-
se-a0 tanto no singular quanto no plural e o género masculino incluird o feminino e vice-versa; (iv) referéncias a
qualquer documento ou outros instrumentos incluem todas as suas alteragdes, substituicdes, consolidagdes e
respectivas complementagdes, salvo se expressamente disposto de forma diferente; e (v) referéncias a disposi¢oes
legais serdo interpretadas como referéncias as disposigdes vigentes, conforme alteradas, estendidas, consolidadas
ou reformuladas.

CAPITULO 2. CARACTERISTICAS DO FUNDO
2.1. O Fundo, constituido como condominio fechado, ¢ regido pelo presente Regulamento e pela Instrucdo
CVM n° 472/08, pela Lei n® 8.668/93 e pelas demais disposi¢des legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis.
2.2.  Para fins do Cédigo ANBIMA e das “Diretrizes do Codigo de Administragdo de Recursos de Terceiros”,
o Fundo ¢ classificado como “FII Hibrido Gestéo Ativa”, segmento “Hibrido”.

CAPITULO 3.PRAZO DE DURACAO

3.1. O prazo de duragdo do Fundo ¢ indeterminado.

CAPITULO 4. PUBLICO ALVO

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

exterior.

CAPITULO 5.OBJETO DO FUNDO E POLITICA DE INVESTIMENTO

5.1. O Fundo tem por objetivo a obtencdo de renda, por meio de investimento, direta ou indiretamente (por

meio da aquisi¢do de cotas e/ou agdes de sociedades cujo unico propdsito se enquadre entre as atividades

4

218



permitidas aos fundos de investimento imobilidrio ou cotas de fundos de investimento imobilidrio ou qualquer

direito real permitido pela legislacdo e regulamentagdo aplicaveis, incluindo direito de superficie, usufruto e

dominio util), na exploragdo comercial de empreendimentos preponderantemente nas areas de lajes corporativas,

educagdo e hospitais, incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-

operacional de estudo e desenvolvimento, dentre outros, mediante a aquisicdo de quaisquer direitos reais sobre

bens imoveis (“Imdveis”), além de poder buscar ganho de capital, conforme orientagdo do Gestor, por meio de

compra ¢ venda de Imoveis, cotas e/ou agdes de sociedades cujo Gnico proposito se enquadre entre as atividades

permitidas aos fundos de investimento imobiliario ou cotas de fundos de investimento imobiliario detentores de

direitos reais sobre Imoveis (em conjunto com o Iméveis, os “Ativos Imobiliarios”). Adicionalmente, o Fundo

podera realizar investimentos nos seguintes ativos (“Titulos e Valores Mobilidrios”):

(@)

(i)

(iif)

(iv)

™)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

acOes, debéntures, bonus de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscri¢do e certificados de
desdobramentos, certificados de depodsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos
de investimento, notas promissorias, € quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de
emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas ao Fundo;

acdes ou cotas de sociedades cujo tinico propdsito se enquadre entre as atividades permitidas ao Fundo;

cotas de fundos de investimento em participagdes (FIP) que tenham como politica de investimento
exclusivamente atividades permitidas ao Fundo ou de fundos de investimento em acdes que sejam

setoriais e que invistam exclusivamente em construgdo civil ou no mercado imobiliario;

certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base na Instrug¢do CVM n° 401, de 29 de
dezembro de 2003;

cotas de outros fundos de investimento imobilidrios que tenham como politica de investimento

exclusivamente atividades permitidas ao Fundo;
certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditorios (FIDC)
que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo e desde que

estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha
sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor;

letras hipotecarias;

letras de crédito imobilidrio; e

letras imobiliarias garantidas.

5.1.1.  Os Ativos Imobiliarios e os Titulos e Valores Mobilidrios integrantes da carteira do Fundo, bem

como seus frutos e rendimentos, deverdo observar as seguintes restrigoes:
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5.2.

i nao poderao integrar o ativo do Administrador, nem responderao, direta ou indiretamente por
p g P p
qualquer obrigagdo de sua responsabilidade;

(i1) ndo comporio a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidagao judicial ou
extrajudicial, nem serdo passiveis de execugdo por seus credores, por mais privilegiados que
sejam; e

(iii)  ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operacdo do Administrador.

O Fundo ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em Ativos Imobiliarios, Titulos e Valores

Mobilidrios ou Ativos Financeiros especificos, ndo existindo, dessa forma, requisitos ou critérios especificos ou

determinados de diversificagdo, sendo certo que ndo ha limite de investimento por Imével pelo Fundo, podendo,

portanto, haver apenas um tnico Imével no patriménio do Fundo.

5.2.1. O Fundo podera adquirir fragdo ou a totalidade dos Ativos Imobiliarios nos quais investir, ou,

ainda, desenvolvé-los em conjunto com terceiros, seja em regime de condominio ou em sociedade.
5.2.2. O Fundo podera adquirir Iméveis que estejam localizados em todo o territorio brasileiro.

5.2.3. O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imoéveis com o objetivo de potencializar os

retornos decorrentes de sua exploragdo comercial ou eventual comercializagdo.
5.2.4. O Fundo poderd, a critério do Gestor, adquirir Ativos Imobiliarios gravados com 6nus reais.

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

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

5.2.7. Para os Ativos Imobiliarios ou Titulos e Valores Mobiliarios em relagdo aos quais ndo sejam
aplicaveis os limites de investimento por modalidade, nos termos do § 6° do artigo 45 da Instrugdo CVM
n°® 472/08, ndo havera limite méximo de exposi¢do do patrimonio liquido do Fundo, ou qualquer limite de
concentra¢do em relagdo a segmentos ou setores da economia ou a natureza dos créditos subjacentes aos
Ativos Imobiliarios ou Titulos e Valores Mobiliarios.

5.2.8. Nio obstante o disposto acima, caso o Fundo venha a investir preponderantemente em valores
mobiliarios, devera ser observado o limite de investimento por emissor previsto na Instrug¢do CVM n°
555/14, nos termos do § 5° do artigo 45 da Instru¢io CVM n° 472/08. Subsidiariamente, o Administrador
e o Gestor deverdo cumprir as regras de enquadramento e desenquadramento previstas na Instru¢do CVM
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n°® 555/14, sendo que, em caso de ndo ser realizado o reenquadramento da carteira, o Administrador e o
Gestor poderdo convocar uma Assembleia Geral extraordindria de Cotistas para deliberar sobre
alternativas para reenquadrar a carteira.

5.3. Uma vez integralizadas as Cotas do Fundo, a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, néo
estiver aplicada ou investida em Ativos Imobilidrios ou Titulos e Valores Mobilidrios e ndo for objeto de
distribui¢do de resultados, nos termos deste Regulamento, podera ser aplicada pelo Gestor, observados os termos
e condigdes da legislagdo e regulamentagdo vigentes, em (os “Ativos Financeiros™): (i) titulos de renda fixa,
publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo e emitidos pelo
Tesouro Nacional ou por instituigdes financeiras de primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN;
(i) derivativos, exclusivamente para fins de protecéio patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor
do Patriménio Liquido do Fundo; e (iii) cotas de fundos de investimento referenciados na taxa média diaria dos
Depositos Interfinanceiros DI de um dia, calculada e divulgada pela B3, no informativo diario disponivel em sua
pagina na internet (http://www.b3.com.br) (“DI”) e/ou renda fixa com liquidez diaria, com investimentos

preponderantemente nos ativos financeiros relacionados nos itens anteriores.

5.3.1. Sem prejuizo do previsto na Clausula 5.3 acima, o Fundo podera manter parcela do seu
patrimdnio permanentemente aplicada em Ativos Financeiros, sem qualquer limitagdo em relacdo a
diversificagdo, exclusivamente para fins de realizar o pagamento dos encargos do Fundo previstos neste
Regulamento.

5.3.2. O Fundo podera adquirir Ativos Financeiros de emissdo ou cujas contrapartes sejam Pessoas
Ligadas ao Gestor e/ou ao Administrador, desde que aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, na
forma prevista no artigo 34 da Instrug¢do CVM n° 472/08.

54. A aquisi¢@o dos Ativos Imobiliarios podera ser realizada, direta ou indiretamente, a vista ou a prazo, nos
termos da regulamentagdo vigente, e devera ser objeto de avaliagdo prévia pelo Administrador, Gestor ou por
empresa especializada, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instru¢do CVM n°® 472/08 e os limites
previstos neste Regulamento. Adicionalmente, os Ativos Imobiliarios a serem adquiridos pelo Fundo seréo objeto
de auditoria juridica a ser realizada por escritorio de advocacia renomado a ser contratado pelo Fundo, conforme
recomendagdo do Gestor, e com base em termos usuais de mercado utilizados para aquisi¢des imobilidrias.

5.5. Cabera ao Administrador e ao Gestor, conforme o caso, praticar todos os atos que entender necessarios ao
cumprimento da Politica de Investimento, desde que respeitadas as disposigdes deste Regulamento e da legislagao
aplicavel.

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

especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento do projeto.
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5.7. O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento somente poderdo ser alterados por deliberagdo da
Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Regulamento.

5.8.  As aplicagdes no Fundo nio contam com garantia do Administrador, do Gestor ou do Fundo Garantidor
de Crédito — FGC.

5.9. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar
cientes dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplicagdes, conforme descritos no
Prospecto, quando houver, e no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo da 39-V da Instrugdo CVM
n°® 472/08, sendo que ndo ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado serd remunerado

conforme expectativa dos Cotistas.

5.10. Nao obstante os cuidados a serem empregados pelo Administrador e pelo Gestor na implantagdo da
Politica de Investimento descrita neste Regulamento, os investimentos do Fundo, por sua propria natureza, estardo
sempre sujeitos, inclusive, mas ndo se limitando, a variagdes de mercado, riscos de crédito de modo geral, riscos
inerentes ao setor imobiliario, de construgdo civil e do setor de imdveis das areas de lajes corporativas, educagéo e
hospitais, bem como riscos relacionados aos ativos e aplicagdes integrantes da carteira do Fundo, conforme
aplicavel, ndo podendo o Administrador, o Gestor e/ou os demais prestadores de servigos do Fundo, em hipodtese
alguma, ser responsabilizados por qualquer depreciacdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo ou por
eventuais prejuizos impostos aos Cotistas.

CAPITULO 6. PRESTADORES DE SERVICOS

6.1. A administragio do Fundo sera realizada pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autorizada pela CVM a administrar fundos de
investimento, nos termos do Ato Declaratério n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 22.610.500/0001-88, com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim
Paulistano, CEP 01.452-000, na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo (“Administrador”).

6.1.1. O Administrador sera o proprietario fiduciario dos bens e direitos adquiridos com os recursos do
Fundo, nos termos da Lei n® 8.668/93 e na regulamentagao aplicavel.

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

6.2. A gestdo da carteira do Fundo sera realizada de forma ativa pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT
LTDA., sociedade com sede na cidade e estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek,
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n° 1909, Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Concei¢do, CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 16.789.525/0001-98, devidamente autorizada a prestagdo dos servicos de administragdo de carteira de titulos e
valores mobiliarios por meio do Ato Declaratorio CVM n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013 (“Gestor”),
observado o disposto neste Regulamento, na regulamentagdo aplicavel e no Contrato de Gestao.

6.3. A custdédia dos Ativos Imobiliarios que sejam titulos e valores mobilidrios, dos Titulos e Valores
Mobiliarios e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo sera exercida pelo Administrador ou por
instituicdo de primeira linha, devidamente habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador
para a prestacdo de tais servicos (“Custodiante™), o qual prestara ainda os servigos de tesouraria, controladoria e
processamento dos titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo.

6.3.1. Os Ativos Financeiros, os Titulos e Valores Mobiliarios e os Ativos Imobiliarios que sejam titulos
¢ valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados, custodiados ou mantidos em
conta de depdsito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas especificas abertas no
sistema de liquidagdo financeira administrado pela B3 ou em institui¢des ou entidades autorizadas a
prestagdo desse servigo pelo BACEN ou pela CVM.

6.3.2. E dispensada a contratacio do servigo de custddia para os Ativos Financeiros, Titulos ou Valores
Mobiliarios ou dos Ativos Imobiliarios que sejam titulos e valores mobilidrios que representem até 5%
(cinco por cento) do Patriménio Liquido do Fundo, desde que tais ativos estejam admitidos a negociagao
em bolsa de valores ou mercado de balcdo organizado ou registrados em sistema de registro ou de
liquidacdo financeira autorizado pelo BACEN ou pela CVM.

6.4. A escrituragdo de Cotas sera exercida pelo Administrador ou por instituigdo prestadora de servigo de
escrituragdo de cotas devidamente habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador para a
prestagdo de tais servigos (“Escriturador™).

6.5.  Os servicos de auditoria do Fundo serdo prestados por instituigdo de primeira linha, devidamente
habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador, conforme definido de comum acordo com o

Gestor, para a prestacdo de tais servigos (“Auditor Independente”).

6.6.  Os servigos de formacdo de mercado para as Cotas poderdo ser contratados para o Fundo pelo
Administrador, mediante solicitagdo do Gestor, e independentemente da realizagdo de Assembleia Geral,
observado disposto no artigo 31-A, §1° da Instrugdo CVM n°® 472/08, observado que é vedado ao Administrador e
ao Gestor o exercicio da fun¢do de Formador de Mercado para as Cotas do Fundo.

6.6.1. A contratagdo de partes relacionadas ao Administrador ou ao Gestor do Fundo para o exercicio da

funcdo de Formador de Mercado deve ser submetida a aprovagdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas,
nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n° 472/08.
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6.7. A distribuicao das Cotas sera realizada por instituigdes devidamente habilitadas a realizar a distribuicao
de valores mobiliarios, definidas de comum acordo entre o Administrador ¢ o Gestor, sendo admitida a
subcontratagdo de terceiros habilitados para prestar tais servigos de distribuicdo das Cotas.

6.8. O Administrador, em nome do Fundo e por recomendagdo do Gestor, poderd contratar terceiros para
prestar servigos ao Fundo, nos termos da regulamentagdo em vigor, inclusive para prestar o servigo de
administragdo dos Imoveis integrantes da carteira do Fundo, bem como das locagdes ou arrendamentos de
referidos Imodveis, bem como de exploragdo do direito de superficie, do usufruto, do direito de uso ¢ da
comercializa¢do dos respectivos imoveis, mediante solicitacdo e indicag¢do do Gestor.

6.9. Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, o Administrador, em nome do Fundo e,
exclusivamente, por recomendagdo expressa do Gestor, se for o caso, podera, preservado o interesse dos Cotistas
e observadas as disposi¢des especificas deste Regulamento, contratar, destituir e substituir os prestadores de
servicos do Fundo, com exceg¢do do proprio Gestor, cuja destituicdo deverd ser objeto de deliberagdo de
Assembleia Geral de Cotistas.

CAPITULO 7. OBRIGACOES DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

7.1. O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe, sem prejuizo das
demais obrigagdes previstas na legislagdo e regulamentag@o aplicavel, em especial aquelas previstas no artigo 32 ¢
seguintes da Instrucdo CVM n° 472/08, e neste Regulamento:

1) celebrar os instrumentos relacionados a alienagdo ou a aquisi¢do dos Imodveis, sem necessidade de
aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas hipdteses de Conflito de Interesses, existentes ou que
poderdo vir a fazer parte do patrimonio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento,
observado as sugestdes e recomendacdes dadas pelo Gestor;

(ii) adquirir, transigir e alienar, sem necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas
hipoteses de Conflito de Interesses, Ativos Imobiliarios, existentes ou que poderdo vir a fazer
parte do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a
elaboragdo de andlises econdmico-financeiras, se for o caso, observadas as sugestdes e
recomendagdes dadas pelo Gestor;

(iii)  providenciar a averbagdo, no cartorio de registro de imoveis, das restrigdes determinadas pelo
artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Imoveis e direitos integrantes do
patriménio do Fundo que tais Imodveis: (a) ndo integram o ativo do Administrador; (b) ndo
respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do Administrador; (c) ndo compdem a
lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagdo judicial ou extrajudicial;
(d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador; (e) ndo sdo
passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por mais privilegiados que

possam ser; ¢ (f) ndo podem ser objeto de constituigdo de quaisquer Onus reais;
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(iv)

™)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

x)

(xi)

(xii)

(xiii)

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros de Cotistas e de
transferéncias de Cotas; (b) o livro de atas e de presenga das Assembleias Gerais de Cotistas; (c) a
documentagdo relativa aos iméveis integrantes da carteira do Fundo ¢ as operagdes do Fundo;
(d) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimonio do Fundo; e (e) o arquivo dos
relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso, dos representantes dos Cotistas e dos
profissionais ou empresas contratados nos termos dos artigos 29 e 31 da Instrugdo CVM n°
472/08;

no caso de instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a documentacao

referida no inciso (iv) acima até o término de tal procedimento;

elaborar, com o auxilio do Gestor, os formularios com informagdes aos Cotistas nos modelos
anexos a Instrugdo CVM n° 472/08;

dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos neste Regulamento e na regulamentacao
aplicavel, incluindo, sem limitagdo, o Capitulo VII da Instru¢do CVM n° 472/08;

elaborar, junto com as demonstragdes contabeis anuais, parecer a respeito das operagdes e
resultados do Fundo, incluindo a declaragdo de que foram obedecidas as disposi¢des

regulamentares aplicaveis, assim como as constantes do presente Regulamento;

agir sempre no Unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na defesa de seus direitos a
diligéncia exigida pelas circunstincias e praticando todos os atos necessarios a assegura-los,

judicial ou extrajudicialmente;

empregar, no exercicio de suas fungdes, o cuidado e a diligéncia que todo agente profissional
ativo e probo costuma empregar na administracdo de seus proprios negocios, devendo, ainda,
servir com lealdade ao Fundo e manter reservas sobre seus negocios, praticando todos os seus atos
com a estrita observancia: (a) da lei, das normas regulamentares, em especial aquelas editadas
pela CVM, do Regulamento e das deliberacdes da Assembleia Geral de Cotistas; (b) Politica de
Investimento do Fundo; e (c) dos deveres de diligéncia, lealdade, informacdo e salvaguarda da

integridade dos direitos dos Cotistas;

receber dividendos, bonificagdes e quaisquer outros rendimentos ou valores devidos ao Fundo;

manter custodiados em institui¢do prestadora de servigos de custddia, devidamente autorizada

pela CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo;

divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou as suas
operacdes, nos termos da regulamentagdo aplicavel, de modo a garantir aos Cotistas e demais

investidores acesso a informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes
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(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

(xxi)

(xxii)

(xxiii)

(xxiv)

(xxV)

de adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo-lhe vedado valer-se da informacdo para obter, para
si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas do Fundo;

manter atualizada junto 8 CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribuicdo das Cotas, que serdo arcadas pelo Fundo, conforme disposto neste Regulamento;

divulgar as demonstra¢des contabeis ¢ demais informagdes do Fundo, de acordo com o disposto
na regulamentacdo aplicavel e neste Regulamento;

observar unica e exclusivamente as recomendagdes do Gestor para o exercicio da Politica de
Investimentos do Fundo, ou outorgar-lhe mandato para que a exerga diretamente, conforme o

caso;

celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugao da Politica de
Investimentos do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo, sem prejuizo de eventual procuragio publica
para que o Gestor possa realizar tais atos, conforme a Clausula 7.2, inciso (iii) abaixo;

conforme orientagdo do Gestor, representar o Fundo em juizo e fora dele e praticar todos os atos
necessarios a administrag¢ao da carteira do Fundo;

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

aos Cotistas, nos termos do artigo 33 da Instru¢éo n° CVM 472/08;

transferir a0 Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia de sua
condi¢do de administrador do Fundo;

observar as disposi¢des constantes deste Regulamento ¢ de eventuais prospectos, bem como as

deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas;
solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagdo em mercado organizado das Cotas do Fundo;

conduzir e executar estratégia de desinvestimento do Fundo, observado o disposto nesse
Regulamento, e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
regulamentagdo aplicavel, e/ou (b) pela realizagdo da distribuicdo de rendimentos e da
amortizagdo extraordinaria das Cotas, conforme o caso, observadas, em todos os casos, as
recomendagdes do Gestor;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Ativos Imobiliarios, fiscalizando os

servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobilidrios sob
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(xxvi)

sua responsabilidade, incluindo os servigos de administragdo das locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo, bem como de exploragdo de quaisquer
direitos reais, o que inclui, mas nio se limita ao direito de superficie, usufruto e direito de uso ¢ da
comercializag@o dos respectivos Imoveis, que eventualmente venham a ser contratados na forma

prevista neste Regulamento; e

contratar, em nome do Fundo, os seguintes servigos facultativos:

a) distribui¢do das Cotas do Fundo a cada nova oferta;

b) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e o Gestor,
em suas atividades de analise, selegdo ¢ avaliagao dos Imdveis e demais ativos integrantes
ou que possam vir a integrar a carteira do Fundo;

c) empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos dos Imoveis, a
exploragdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo
dos respectivos Imoveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das

sociedades investidas para fins de monitoramento; e

d) formador de mercado para as Cotas do Fundo.

7.2. O Gestor deverd, sem prejuizo das demais obrigacdes previstas neste Regulamento e assumidas no

Contrato de Gestao:

(i)

(i)

(iif)

(iv)

identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar, alienar, sem necessidade de
aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas hipdteses de Conflito de Interesses, Titulos e Valores
Mobiliarios e Ativos Financeiros, existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patrimonio do
Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboragdo de analises

econdmico-financeiras, se for o caso;

identificar, selecionar, avaliar € acompanhar os Ativos Imobilidrios existentes ou que poderdo vir
a fazer parte do patrimoénio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, recomendando e
instruindo o Administrador para aquisi¢do ou alienagdo, sem necessidade de aprovagdo em
Assembleia Geral, salvo nas hipdteses de Conflito de Interesses, inclusive com a elaboragdo de
analises econdmico-financeiras, se for o caso;

recomendar ao Administrador a celebracdo dos contratos, negdcios juridicos ¢ a realizagdao de
todas as operagdes necessarias a execugdo da Politica de Investimento do Fundo;

A

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Titulos e Valores Mobilidrios e
Ativos Financeiros, fiscalizando os servigos prestados por terceiros, incluindo os servigos de

administracdo dos Imoveis integrantes da carteira do Fundo, bem como das locagdes ou
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™)

(vi)

(vi)

(viii)

(ix)

x)

(xi)

(xii)

(xiii)

arrendamentos de referidos Imoveis, bem como de exploracdo de quaisquer direitos reais, o que
inclui, mas ndo se limita ao direito de superficie, usufruto e direito de uso e da comercializagao
dos respectivos Imoveis, que eventualmente venham a ser contratados na forma prevista neste

Regulamento;

auxiliar o Administrador no controle e supervisdo das atividades inerentes a gestdo dos Ativos
Imobilidrios, auxiliando o Administrador na fiscalizagcdo dos servigos prestados por terceiros,
incluindo os servigos de administragdo dos Iméveis integrantes da carteira do Fundo, bem como
das locagdes ou arrendamentos de referidos Imoveis, bem como de exploragdo de quaisquer
direitos reais, o que inclui, mas ndo se limita ao direito de superficie, usufruto e direito de uso ¢ da
comercializagdo dos respectivos Imdveis, que eventualmente venham a ser contratados na forma

prevista neste Regulamento;

monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagdo das Cotas, ¢ a evolucdo do valor do
patrimonio do Fundo;

recomendar a0 Administrador modifica¢des neste Regulamento;

diretamente ou por meio de terceiros (incluindo, a titulo exemplificativo, os administradores dos
Imoveis integrantes da carteira do Fundo), acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e

renegociacdo e desenvolver relacionamento com os locatarios dos Imoveis;

diretamente ou por meio de terceiros, discutir propostas de loca¢do dos Imoveis com as empresas
contratadas para prestarem os servicos de administragdo das locagdes ou arrendamentos de

empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo;

monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

auxiliar o Administrador na condugdo e execugdo da estratégia de desinvestimento do Fundo,
observado o disposto nesse Regulamento, ¢ recomendar ao Administrador (a) o reinvestimento de
tais recursos respeitados os limites previstos na regulamentagdo aplicavel, ¢/ou (b) a realizagdo da
distribui¢ao de rendimentos e da amortizagdo extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

orientar o Administrador a ceder os recebiveis originados a partir do investimento em Ativos
Imobiliarios e optar (a) pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
legislacdo e regulamentagdo aplicavel, e/ou (b) pela realizagdo da distribuicdo de rendimentos e

da amortizagdo extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo em Ativos Imobiliarios e Titulos e
Valores Mobiliarios, conforme previstos no Contrato de Gestao;
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(xiv) recomendar a implementacdo de reformas ou benfeitorias nos Imdveis com o objetivo de manter o
valor dos Imoveis ou potencializar os retornos decorrentes da exploracdo comercial ou eventual

comercializagio;

(xv) indicar empresas para diligéncia juridica e elaboracdo de laudos técnico-estrutural,
planialtimétrico, ambiental e de avaliagdo dos Imoveis, conforme o caso, entre outros que julgue
necessario ao cumprimento adequado dos incisos (1), (ii), (iii) e (x) supra;

(xvi) validar orgamento anual dos resultados operacionais dos Imoévesis;

(xvii) exercer suas atividades com boa f¢é, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagido ao Fundo e aos
Cotistas, nos termos do artigo 33 da Instru¢do n° CVM 472/08;

(xviii) transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em decorréncia de sua
condicdo de gestor do Fundo;

(xix) quando entender necessario, recomendar ao Administrador que submeta a Assembleia Geral
proposta de desdobramento das Cotas; ¢

(xx)  votar nas assembleias gerais dos Imoéveis, caso seja conddmino, dos Ativos Financeiros, dos
Titulos e Valores Imobiliarios e/ou dos Ativos Imobiliarios detidos pelo Fundo, conforme politica
de voto registrada na ANBIMA, disponivel no seguinte endereco eletronico:
https://downloads.xpi.com.br/cms/application/pdf/Pol%C3%ADtica%20de%20Exerc%C3%ADci
0%20de%20Direit0%20de%20V0t0%20(Proxy%20Vote) PRO XPV_001_vl1.pdf.

O GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM
ASSEMBLEIAS QUE DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS
SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE
VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE
DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO.

7.3. O Administrador conferird amplos e irrestritos poderes ao Gestor para que este adquira os ativos listados
na Politica de Investimentos (exceto Ativos Imobilidrios), de acordo com o disposto neste Regulamento, na

regulamentacdo em vigor e no Contrato de Gestdo, obrigando-se a outorgar as respectivas procuragdes por meio

de mandatos especificos, conforme assim exigido pela legislagio aplicavel ou pelos 6rgaos publicos competentes.

CAPITULO 8. VEDACOES

8.1. E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas fungdes e utilizando os recursos
do Fundo:
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(if)

(iii)

(iv)

™)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

receber depdsito em suas contas correntes;

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

contrair ou efetuar empréstimo;

prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes

praticadas pelo Fundo;

aplicar no exterior recursos captados no Pais;

aplicar recursos na aquisi¢do das Cotas do proprio Fundo;

vender a prestacdo as Cotas, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagdo via chamada

de capital;

prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

ressalvada a hipotese de aprovagdo em Assembleia Geral nos termos do artigo 34 da Instrugdo
CVM n° 472/08, realizar operacdes do Fundo quando caracterizada situagdo de Conflito de
Interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor ou consultor especializado,
conforme o caso, entre o Fundo e os Cotistas mencionados no § 3° do artigo 35 da Instru¢do CVM
n°® 472/08, entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo ¢ o empreendedor;

constituir 6nus reais sobre os Imoveis integrantes do patrimonio do Fundo;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na Instrucéo
CVM n° 472/08,;

realizar operagdes com acdes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuigdes publicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversao de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de subscrigdo e nos
casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagdo;

realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas
exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no

maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; ¢

praticar qualquer ato de liberalidade.
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8.2. A vedagdo prevista no inciso “x” da Clausula 8.1 acima ndo impede a aquisi¢@o, pelo Administrador, de
Imoveis sobre os quais tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimoénio do
Fundo.

8.3. O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagdes de empréstimo
sejam cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usé-los para prestar

garantias de operacdes proprias.

8.4.  As disposi¢des previstas no inciso “ix” da Clausula 8.1 acima serdo aplicaveis somente aos Cotistas que
detenham participag@o correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do Fundo.

CAPITULO 9. SUBSTITUICAO E DESCREDENCIAMENTO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

9.1. Sem prejuizo do disposto nos artigos 37 e 38 da Instrugdo CVM n° 472/08, o Administrador e/ou o Gestor
sera(do) substituido(s) nos casos de sua destituigdo pela Assembleia Geral de Cotistas, de renuncia ou de seu
descredenciamento perante a CVM, nos termos deste Capitulo.

9.2. Em caso de rentncia ou descredenciamento do Gestor, o Administrador deverd convocar, imediatamente
apos o recebimento de carta de rentincia ou a data de descredenciamento, conforme o caso, Assembleia Geral para
deliberar sobre a elei¢do de seu substituto, que devera ser indicado pelo Administrador na respectiva convocagao.
Enquanto um novo gestor ndo for indicado e aprovado pelos Cotistas: (i) o Administrador ndo podera adquirir ou
alienar os Ativos Imobiliarios, sem que tal aquisi¢do ou alienag@o seja aprovada pela Assembleia Geral; e (ii) o
Administrador poderd contratar um consultor imobilidrio para dar suporte e subsidio ao Administrador, em

relag@o aos Imdveis que componham a carteira do Fundo.

9.3. Em caso de rentncia ou descredenciamento do Administrador, o Administrador devera convocar
imediatamente Assembleia Geral para deliberar sobre a eleigdo de seu substituto ou a liquidagdo do Fundo, a qual
devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua rentincia, sendo certo que referida Assembleia Geral
podera ser convocada por Cotistas representando ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas caso o Administrador
ndo a convoque no prazo de 10 (dez) dias contados da rentncia ou descredenciamento do Administrador ou pela
CVM.

9.4. Caso a Assembleia Geral referida nas Clausulas 9.2 e 9.3 acima nao se realize, ndo chegue a uma decisio
sobre a escolha do novo administrador e/ou gestor, ndo delibere por insuficiéncia do quérum necessario, ou ainda
caso o novo administrador ou gestor eleito ndo seja efetivamente empossado no cargo, o Administrador podera
convocar nova Assembleia Geral para nova eleigdo ou deliberagdo sobre o procedimento para a liquidagdo do
Fundo ou incorporagdo do Fundo por outro fundo de investimento.

9.4.1. Caso a Assembleia Geral para deliberagao sobre liquidacéo de que trata a parte final da Clausula

acima ndo se realize ou ndo seja obtido quérum suficiente para a deliberagdo, o Administrador dara inicio
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aos procedimentos relativos a liquidacdo antecipada do Fundo, permanecendo no exercicio de suas
fungdes até conclusao da liquidagdo do Fundo.

9.5. No caso de renuncia ou descredenciamento do Administrador, este devera permanecer no exercicio de
suas fungdes até ser averbada, no Cartorio de Registro de Imdveis competente, nas matriculas referentes aos
Iméveis e direitos integrantes do patrimoénio do Fundo, a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e
sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, e registrada em Cartério de Titulos e Documentos. A
sucessdo da propriedade fiduciaria de Imovel integrante de patrimonio do Fundo ndo constitui transferéncia de

propriedade.

9.6. A ndo substitui¢do do Gestor ou do Administrador, conforme o caso: (i) em até 120 (cento e vinte) dias
contados da data da rentincia, destitui¢do ou do descredenciamento; ou (i) em até 30 (trinta) Dias Uteis contados
da publicagdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagao extrajudicial do Administrador, configura evento
de liquidacdo antecipada do Fundo independentemente de realizagdo de Assembleia Geral, sendo certo que, no
caso do item (ii) o BACEN nomeara uma instituigdo para processar a liquida¢éo do Fundo.

9.7. O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fun¢des até sua efetiva substitui¢do, ou o

término do prazo indicado na Clausula acima, o que ocorrer primeiro.

9.8.  Caso o Administrador renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidagdo judicial ou
extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor,
da propriedade fiduciéria dos Imoveis e demais direitos integrantes do patrimdnio do Fundo.

9.9. No caso de rentncia do Administrador ou do Gestor, conforme o caso, estes continuardo recebendo, até a
sua efetiva substitui¢do ou liquida¢do do Fundo, a remuneragdo estipulada por este Regulamento, calculada pro
rata temporis até a data em que deixar de exercer suas fungdes, nos termos da regulamentacdo aplicavel.

9.10. No caso de liquidagao extrajudicial do Administrador, devera ser observado o disposto na regulamentagao
aplicavel.

CAPITULO 10. TAXA DE ADMINISTRACAO E TAXA DE PERFORMANCE

10.1. O Administrador receberd por seus servigos uma taxa de administracdo (“Taxa de Administragdo™)
composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo, calculados sobre a Base de Calculo da
Taxa de Administragdo, observado o disposto nos itens 10.1.4 ¢ 10.1.5 abaixo. Para fins do célculo ora previsto,
sera utilizada a tabela abaixo:

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

10.1.1. Os valores base da tabela acima serdo atualizados anualmente, a partir da data de inicio das
atividades do Fundo, pela variagdo positiva do IPCA. As aliquotas incidirdo respectivamente sobre os

valores identificados nas tranches, conforme elencadas na tabela acima, em regra de cascata.

10.1.2. Para fins do calculo da Taxa de Administra¢do, sera considerada base de calculo (“Base de
Célculo da Taxa de Administracdo”™):

@) o valor contabil do Patriménio Liquido do Fundo, ou

(11) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento das
cotas de emissdo do Fundo no més anterior ao do pagamento da Taxa de Administragdo, caso suas
Cotas tenham integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderagdo que
considerem o volume financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o Indice de

Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX).

10.1.3. O Administrador voltara a adotar o valor contabil do Patriménio Liquido do Fundo como Base de
Célculo da Taxa de Administragdo, caso, a qualquer momento, as cotas do Fundo deixem de integrar os
indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das Cotas e

critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo.

10.1.4. Sem prejuizo do disposto na Clausula 10.1 acima, sera assegurado a titulo de Taxa de

Administragdo um valor minimo equivalente a soma dos montantes abaixo:

(1) R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) devidos a titulo de prestagdo de servigos de
administragdo e custodia;

(i1) R$ 2.000,00 (dois mil reais) devidos a titulo de prestagdo do servigo de escrituragdo,
acrescido de um valor unitario por Cotista, conforme a variagdo da quantidade de Cotista, que
sera calculado da seguinte forma: (i) se o Fundo tiver entre 0 e 2.000 (dois mil) Cotistas, sera
acrescido RS 1,40 (um real e quarenta centavos) por Cotista; (ii) se o Fundo tiver entre 2.001
(dois mil e um) e 10 (dez mil) Cotistas, sera acrescido R$ 0,95 (noventa e cinco centavos) por
Cotista; e (iii) se o Fundo tiver acima de 10.000 (dez mil) mil Cotistas, sera acrescido R$ 0,40
(cinquenta centavos) por Cotista. Os valores acima serdo ainda acrescidos de (a) valor pelo
envio de TED para pagamento de rendimentos e amortizagdes (custo unitario de R$ 5,00
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(cinco reais) por evento, nos casos em que as Cotas forem escriturais); (b) valor pelo cadastro
de Cotistas no sistema de escrituragdo do Escriturador (custo unitario de R$ 5,00 (cinco reais)
por cadastro, nos casos em que as Cotas forem escriturais); ¢ (c) valor pelo envio dos extratos
e informe periddicos previstos na legislagdo vigente (custo unitario de R$ 0,50 (cinquenta
centavos), acrescidos de custos de postagens); e

(iii))  R$1.200,00 (mil e duzentos reais) devidos a titulo de prestagio do servico de banco

liquidante.

10.1.5. Para participacdo e implementacdo das decisdes tomadas em consulta formal ou Assembleia
Geral, serd devida uma remuneragdo adicional ao Administrador, equivalente a R$ 500,00 (quinhentos

reais) por hora-homem de trabalho dedicado a tais atividades.

10.2. A Taxa de Administragdo engloba os pagamentos devidos ao Administrador, ao Gestor (conforme na
Cléausula 10.5 abaixo), ao Custodiante, ao Escriturador e ao banco liquidante e ndo inclui valores correspondentes
aos demais Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto neste Regulamento ¢
na regulamentagio vigente.

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

10.4. A Taxa de Administragdo sera apropriada e paga mensalmente ao Administrador, por periodo vencido, até
0 5° Dia Util do més subsequente ao dos servigos prestados a partir do inicio das atividades do Fundo, considerada
a primeira integralizagdo de Cotas do Fundo.

10.5. A remuneragdo do Gestor, na prestagdo dos servigos de gestdo de carteira do Fundo, correspondera ao
remanescente da Taxa de Administracdo apds o pagamento da remunerag¢do do Administrador, do Custodiante, do
Escriturador e do banco liquidante, conforme disposto no Contrato de Gestao.

10.6. O Gestor fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance”) calculada diariamente nos termos

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

TP=0,20 * [(VAi- VA p) x Qi]
onde,
TP = Taxa de Performance;
VA i1 = o valor da Cota na data base de calculo da Taxa de Performance acrescido da somatoria dos
rendimentos distribuidos aos Cotistas desde o encerramento do semestre anterior até a data base de
calculo;
VA p = o valor da Cota apurado no tultimo Dia Util do semestre imediatamente anterior, atualizado
monetariamente pela variagdo acumulada do IPCA, calculado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de
Geografia e Estatistica — IBGE, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao ano, até a data base de
calculo da Taxa de Performance; e

Qi = Quantidade de Cotas na data de apuragdo da Taxa de Peformance.

10.6.1. Para fins da Clausula 10.6 acima, caso o IPCA deixe de existir, ele devera ser substituido pelo seu
substituto legal.

10.7. A cada emissdo, o Fundo poder3, a exclusivo critério do Administrador em conjunto com o Gestor, cobrar
a Taxa de Distribuicdo Primaria, a qual sera paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscri¢do primaria das
Cotas. Com exce¢do da Taxa de Distribuicdo Primaria, a ser eventualmente cobrada em uma determinada

emissdo, ndo havera outra taxa de ingresso a ser cobrada pelo Fundo.

10.8. O Fundo nio tera taxa de saida.

CAPITULO 11. ENCARGOS DO FUNDO

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

(i) taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais e municipais ou autarquicas que recaiam ou venham a

recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;

(i1) gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicacdo de relatdrios e outros expedientes de
interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagdes aos Cotistas previstas neste Regulamento ou na
Instrugdo CVM n° 472/08;
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(iii)

(iv)

V)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

11.2.

gastos da distribuicdo primaria das Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em mercado

organizado de valores mobiliarios;

honorarios e despesas do Auditor Independente;

comissdes e emolumentos, pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas a compra,

venda, locag¢do ou arrendamento dos imdveis que componham o patriménio do Fundo;

honorérios advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos interesses do Fundo, em

juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenagdo que seja eventualmente imposta ao Fundo;
honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II, III e IV do artigo 31 da Instrugdo
CVM n° 472/08. Por consultoria especializada mencionada no inciso II do artigo 31 da Instru¢do CVM n°
472/08, entende-se a prestagdo de servigos de diligéncia juridica e elaboragdo de laudos técnico-estrutural,
planialtimétrico, ambiental e de avaliacdo dos Imdveis, entre outros que o Administrador, sob orientago
do Gestor, julgue necessario para subsidia-lo no desempenho de suas atividades;

gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como a parcela de
prejuizos ndo cobertos por apdlices de seguro, desde que ndo decorrentes diretamente de culpa ou dolo do

Administrador e/ou do Gestor no exercicio de suas respectivas fungdes;

gastos inerentes a constitui¢do, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformag@o ou liquidagdo do Fundo e
realizagdo de Assembleias Gerais;

gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias nos termos da regulamentagdo e legislacdo

vigentes, incluindo, mas ndo se limitando, as avaliagdes previstas na Instrugdo CVM n° 516/11;

gastos necessarios a manutengdo, conservagédo e reparos de imoveis integrantes do patrimoénio do Fundo

conforme previsto neste Regulamento ou autorizadas pela Assembleia Geral,

taxas de ingresso e saida dos fundos investidos pelo Fundo, se houver;

despesas com o registro de documentos em cartorio;

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrugdo CVM n° 472/08; e

taxa de custddia de titulos ou valores mobilidrios que integrarem a carteira do Fundo, observado o

disposto neste Regulamento.

Quaisquer despesas nao expressamente previstas como encargos do Fundo pela Instrugdo CVM n° 472/08

devem correr por conta do Administrador.
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11.3. O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas diretamente pelo
Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatorio das parcelas ndo exceda o montante total da
Taxa de Administragdo, sendo certo que correra as expensas do Administrador o pagamento das despesas que

ultrapassem esse limite.

11.4. Os custos com a contratagdo de terceiros para os servicos de (i) atividades de tesouraria, controle e
processamento dos titulos e valores mobiliarios; (ii) escrituragdo das Cotas; (iii) custodia das Cotas do Fundo; e
(iv) gestdo dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo serdo deduzidos da Taxa de Administragao,

nos termos deste Regulamento.

CAPITULO 12. COTAS E CARACTERISTICAS DA EMISSAO
12.1. O patriménio do Fundo ¢ representado por uma unica classe das Cotas.

12.2. As Cotas sdo escriturais, nominativas ¢ correspondem a fragdes ideais do patrimonio do Fundo, cuja
propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na conta de deposito
das Cotas.

12.2.1. Todas as Cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortizagdes, caso aplicavel, observado que, conforme orientagdo e
recomendagdo do Gestor, apds verificado pelo Administrador a viabilidade operacional do procedimento
junto a B3, a nova emissdo das Cotas podera estabelecer periodo, ndo superior ao prazo de distribui¢do
das Cotas objeto da nova emissdo, durante o qual as referidas Cotas objeto da nova emissdo nao dardo
direito a distribui¢do de rendimentos, permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas ja
devidamente subscritas e integralizadas anteriormente a nova emissdo de Cotas, inclusive no que se refere

aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes.

12.3. A Primeira Emissdo de Cotas do Fundo sera realizada nos termos do Suplemento constante no Anexo Il a
este Regulamento, que disciplina, inclusive, a forma de subscrigdo e de integralizaggo.

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

emissdo em bens e direitos (“Capital Autorizado™).

12.4.1. Na hipotese de emissdo de novas Cotas, o preco de emissdo das Cotas objeto da respectiva oferta
devera ser fixado tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o
valor do patrimoénio liquido contéabil atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas, apurado em data

a ser fixada no respectivo instrumento de aprovagdo da nova emissao; (ii) as perspectivas de rentabilidade
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do Fundo; ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo
instrumento de aprovacdo da nova emissdo. Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital
Autorizado, cabera ao Administrador a escolha do critério de fixagdo do valor de emissdo das novas Cotas

dentre as trés alternativas acima, conforme recomendagdo do Gestor.

12.4.2. No caso de emissdo de novas Cotas realizado nos termos da Clausula 12.4 acima, sera assegurado
aos atuais Cotistas o direito de preferéncia, nos termos da Instrugdo CVM n° 472/08, sendo certo que, a
critério do Administrador, conforme recomendag@o do Gestor, podera ou nio haver a possibilidade de
cessdo do direito de preferéncia pelos Cotistas entre os proprios Cotistas ou a terceiros, bem como a
abertura de prazo para exercicio de direito de subscri¢ao das sobras do direito de preferéncia, nos termos e
condi¢des a serem indicados no ato do Administrador que aprovar a emissao de novas Cotas, no qual deve

ser definida, ainda, a data-base para defini¢do de quais Cotistas terdo o direito de preferéncia.

12.4.3. Sem prejuizo do disposto na Clausula 12.4, acima, a Assembleia Geral: (i) poderd deliberar,
mediante reunido presencial ou consulta formal, sobre novas emissdes das Cotas, inclusive em montante
superior ao Capital Autorizado, definindo seus termos e condigdes, incluindo, sem limitagdo, a
possibilidade de distribuigdo parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de
distribuicdo, observadas as disposi¢cdes da legislagdo aplicavel; e (ii) devera sempre deliberar, exceto
quando se tratar da primeira oferta publica de distribui¢ao de cotas do fundo, acerca da aprovagdo de uma
emissdo em que seja permitida a integralizacdo das novas Cotas em bens e direitos, sendo certo que tal
integralizagdo deve ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de
acordo com o Anexo 12 da Instrugdo CVM n° 472/08.

12.4.4. O prego de emissdo de novas Cotas emitidas conforme item 12.4.3 acima devera ser fixado por
meio de Assembleia Geral, conforme recomendagdo do Gestor, dentre os critérios estabelecidos no item

12.4.1 acima.

12.4.5. No caso de emissdo de novas Cotas realizado nos termos do item 12.4.3 acima, também sera
assegurado aos atuais Cotistas o direito de preferéncia, nos termos da Instrugdo CVM n° 472/08, sendo
certo que a Assembleia Geral que deliberar sobre a emissdo de novas cotas devera definir a data-base para
defini¢do de quais Cotistas terdo o direito de preferéncia.

12.4.6. O direito de preferéncia referido nos itens 12.4.2 e 12.4.5 acima devera ser exercido pelos
Cotistas em prazo ndo inferior a 10 (dez) Dias Uteis, a ser previamente informado aos Cotistas, pelos
mesmos meios utilizados para a divulgacdo de informagdes relativas ao Fundo, sendo certo que os
procedimentos referentes ao exercicio do direito de preferéncia serdo realizados segundo os prazos e

procedimentos operacionais da B3.

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

12.6. Nao ha limites maximos ou minimos de investimento no Fundo, por qualquer investidor, pessoa natural
ou juridica, brasileiro ou néo residente, exceto pelos eventuais limites que venham a ser estabelecidos no ambito

de cada Oferta, observado o disposto neste Regulamento.

12.7. As Cotas serdo objeto de Ofertas, observado que no dmbito da respectiva Oferta, o Administrador ¢ o
Gestor, em conjunto com as respectivas instituigdes contratadas para a realizagdo da distribui¢do das Cotas de
emissdo do Fundo, poderdo estabelecer o publico alvo para a respectiva emissdo ¢ Oferta ¢ a possibilidade de
subscri¢ao parcial das Cotas da respectiva Oferta.

12.8.  As Cotas somente poderdo ser negociadas nos ambientes operacionalizados pela B3, conforme escolhidos
pelo Administrador.

12.8.1. Para efeitos do disposto nesta Clausula, ndo sdo consideradas negociacdo das Cotas as

transferéncias ndo onerosas das Cotas por meio de doago, heranga e sucessao.
12.9. Fica vedada a negociacdo de fracdo das Cotas.

12.10. Naio podera ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as Cotas remanescentes
da Oferta anterior.

CAPITULO 13. SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO

13.1. A subscrigdo das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva Oferta. As Cotas que
ndo forem subscritas serfio canceladas pelo Administrador.

13.1.1. Quando da subscri¢do das Cotas, o investidor devera assinar, para a respectiva Oferta, o Boletim
de Subscrigdo e o Termo de Adesio, para atestar que tomou ciéncia (i) do teor deste Regulamento; (ii) do
teor do Prospecto do Fundo, quando existente; (iii) dos riscos associados ao investimento no Fundo;
(iv) da Politica de Investimento descrita neste Regulamento; (v) da possibilidade de ocorréncia de
Patrimonio Liquido negativo, e, neste caso, de possibilidade de ser chamado a realizar aportes adicionais
de recursos. No caso de Ofertas conduzidas nos termos da Instrugdo CVM n°® 476/09, o investidor devera
assinar também a declaragdo de investidor profissional, que podera constar do respectivo Termo de
Adesao e Ciéncia de Risco, nos termos da regulamentagdo em vigor.
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13.2.  As Cotas poderdo ser integralizadas em moeda corrente nacional, a vista na data a ser fixada nos
documentos da Oferta ou em prazo determinado a ser fixado nos documentos da Oferta, e/ou em imoveis, bem
como em direitos relativos a imoéveis, observados os requisitos previstos na regulamentaggo aplicavel e o que vier
a ser decidido pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral ou pelo Administrador, conforme o caso, nos termos
do Boletim de Subscrigao.

13.2.1. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condi¢des de integralizacdo constantes do boletim de
subscrigdo, independentemente de notificagdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo unico do
artigo 13 da Lei n°® 8.668/93, ficard sujeito ao pagamento dos encargos estabelecidos no respectivo
Boletim de Subscrigdo.

CAPITULO 14. AMORTIZACAO E RESGATE

14.1. As Cotas poderdo ser amortizadas, a critério do Administrador sob unica e exclusiva orientacdo do
Gestor, proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patriménio Liquido,

sempre que houver desinvestimentos.

14.2. A amortizagdo parcial das Cotas para reducdo do patriménio do Fundo implicard a manutencdo da
quantidade de Cotas existentes por ocasido do desinvestimento ou qualquer pagamento relativo aos ativos
integrantes do patriménio do Fundo, com a consequente redugdo do seu valor, na propor¢do da diminui¢do do
patrimoénio do Fundo.

14.3. De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93 ¢ no artigo 9° da Instrugdo n° CVM 472/08, o
Cotista ndao podera requerer o resgate de suas Cotas.

CAPITULO 15. PROPRIEDADE FIDUCIARIA

15.1. Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo serdo de exclusiva responsabilidade do
Administrador, e serdo adquiridos pelo Administrador ou pelo Gestor, conforme o caso, em carater fiduciario pelo
Administrador, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo ao Administrador administrar,
negociar ¢ dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a eles, com o fim
exclusivo de realizar o objeto e a Politica de Investimento do Fundo, obedecidas as decisdes tomadas pela
Assembleia Geral.

15.2. No instrumento de aquisi¢ao de bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, o Administrador fara
constar as restri¢des decorrentes da propriedade fiducidria, previstas neste Regulamento, e destacara que os bens
adquiridos constituem patriménio do Fundo.
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15.3. Os bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, em especial os Iméveis mantidos sob a
propriedade fiducidria do Administrador, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com O
patrimonio do Administrador.

15.4. O Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Imodveis ¢ empreendimentos integrantes do
patriménio do Fundo e ndo responderd pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou contratual, relativa aos
Imoéveis e empreendimentos integrantes do Fundo ou do Administrador, salvo quanto a obrigagdo de
pagamento das Cotas que subscrever.

CAPITULO 16. APURACAO DO VALOR DOS ATIVOS DO FUNDO

16.1. O exercicio social do Fundo tem inicio em 1° de janeiro de cada ano e término em 31 de dezembro do

mesmo ano.

16.2. A apuragdo do valor dos Ativos Financeiros, dos Titulos e Valores Mobilidrios e dos Ativos Imobilidrios
que sejam titulos e valores mobiliarios, integrantes da carteira do Fundo, ¢ de responsabilidade do Custodiante,
cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus critérios, metodologia e¢ fontes de informagdo, de
acordo com a regulamentagdo vigente, devendo o Administrador manter sempre contratada instituicdo

custodiante, caso assim exigido nos termos da regulamentagdo em vigor.

16.3. O critério de precificagdo dos Ativos Financeiros, dos Titulos e Valores Mobilidrios e dos Ativos
Imobilidrios que sejam titulos e valores mobiliarios ¢ reproduzido no manual de precificagdo dos ativos do
Custodiante.

16.4. No caso de Imoveis que venham a compor a carteira do Fundo, o reconhecimento contabil sera feito
inicialmente pelo seu custo de aquisi¢@o, previamente avaliado pelo Administrador, pelo Gestor ou por empresa
especializada.

16.5. Apds o reconhecimento inicial, os Imdveis para investimento devem ser continuamente mensurados pelo
seu valor justo, na forma da Instrugdo CVM n° 516/11, apurado no minimo anualmente por laudo de avaliagdo
elaborado por avaliador independente com qualificagdo profissional e experiéncia na area de localizagdo e
categoria do imovel avaliado, a ser contratado pelo Administrador sob orientag@o inica e exclusiva do Gestor.

16.6. Cabera ao Administrador em conjunto com o Gestor, as expensas do Fundo, providenciar o laudo de
avaliag@o especificado na Clausula acima.
CAPITULO 17. RISCOS

17.1. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, e ndo obstante a diligéncia

do Administrador e do Gestor em colocar em pratica a Politica de Investimento prevista neste Regulamento, os
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Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo, bem como seus investimentos e aplicacdes,
conforme descritos no Prospecto do Fundo, conforme o caso, e no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo
da 39-V da Instrug¢do CVM n° 472/08, sendo que ndo ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente
integralizado sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

CAPITULO 18. ASSEMBLEIA GERAL

18.1. Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento, compete privativamente a
Assembleia Geral deliberar sobre:

i) demonstragdes financeiras do Fundo apresentadas pelo Administrador;
(i) alteragdo do Regulamento, ressalvado o disposto na Clausula 18.1.2 abaixo e no artigo 17-A da Instrucdo
CVM n° 472/08;

(iii)  destituigdo ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;
(iv) emissdo de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado;

) fusdo, incorporagdo, cisio e transformagao do Fundo;

(vi) dissolugdo e liquidagdo do Fundo;

(vii)  aalteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas & negociagao;

(viii)  apreciagdo do laudo de avaliagao de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas do Fundo, se
aplicavel;

(ix)  eleicdo e destituicdo de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o disposto neste
Regulamento, fixagdo de sua remuneragdo, se houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que
poderio ser incorridas no exercicio de sua atividade;

(x) contratacdo de Formador de Mercado que seja pessoa relacionada ao Administrador ou ao Gestor;

(x1) a aprovacdo dos atos que caracterizem potencial Conflito de Interesses, nos termos dos artigos 31-A, § 2°,
34 ¢ 35, IX da Instrugdo CVM n° 472/08;

(xii)  alteragdo do prazo de duragido do Fundo; e

(xiii) alteragdes na Taxa de Administracdo, nos termos do artigo 36 da Instrugdo CVM n° 472/08.
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18.1.1. A realizagdo de uma Assembleia Geral anual, para deliberar sobre as demonstra¢des financeiras
do Fundo, ¢ obrigatédria e devera ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do término do exercicio
social do Fundo e somente podera ser realizada, no minimo, 30 (trinta) dias ap6s estarem disponiveis aos
Cotistas as demonstragdes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

18.1.2. O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral, sempre
que tal alteragdo (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da
CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as Cotas do Fundo sejam admitidas a
negociacdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislagdo aplicavel e de convénio com a
CVM, (ii) em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais do Administrador, do Gestor, do Custodiante ou
dos demais prestadores de servicos do Fundo, tais como alteragdo na razdo social, endereco, pagina na
rede mundial de computadores e telefone ou (iii) envolver reducdo da Taxa de Administracdo, Taxa de
Performance ou taxa de custodia. As alteragdes previstas nos itens (i) e (ii) devem ser comunicadas aos
Cotistas por correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data em que tiverem sido

implementadas e a alteragdo prevista no item (iii) devera ser imediatamente comunicada aos Cotistas.

18.2. A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-4 mediante correspondéncia
encaminhada a cada Cotista, por meio de correio eletronico (e-mail) ou de correspondéncia fisica, e
disponibilizada na pagina do Administrador na rede mundial de computadores, contendo, obrigatoriamente, o dia,

hora e local em que sera realizada tal Assembleia e ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados.

18.2.1. A primeira convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos 30 (trinta)
dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais ordindrias e com pelo menos 15 (quinze) dias de
antecedéncia no caso de Assembleias Gerais extraordinarias.

18.2.2. Para efeito do disposto na Clausula acima, admite-se que a segunda convocagido da Assembleia
Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocagdo, sem a
necessidade de observancia de novo prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze) dias, conforme o caso, entre a
data da primeira e da segunda convocagao.
18.3.  Salvo motivo de forga maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local onde o Administrador
tiver a sede. A correspondéncia encaminhada por correio eletronico (e-mail) ou de correspondéncia fisica

enderecada aos Cotistas indicardo, com clareza, o lugar da reunido.

18.4. Independentemente das formalidades previstas neste Capitulo, serda considerada regular a Assembleia
Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

18.5. O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocagao, todas as informagdes ¢ documentos

necessarios ao exercicio informado do direito de voto em Assembleias Gerais de Cotistas:

(6] em sua pagina na rede mundial de computadores;
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(i1) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores; e

(iii)  na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a
negociagao.

18.6. Nas Assembleias Gerais ordindrias, as informagdes de que trata a Clausula 18.5 acima sdo, no minimo,
aquelas referidas no artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d” da Instrugdo CVM n° 472/08, sendo que as informagdes
referidas no artigo 39, inciso VI da mesma norma, deverdo ser divulgadas até 15 (quinze) dias ap6s a convocagio
dessa assembleia.

18.7.  Sempre que a assembleia geral for convocada para eleger representantes de cotistas, as informagdes de

que trata a Clausula 18.5 acima incluem:

1) declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da Instrugdo CVM
n°®472/08; e

(ii) as informagdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instru¢ao CVM n° 472/08.

18.8. A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagio de Cotistas possuidores das Cotas
que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas ou pelo representante dos Cotistas,
observados os procedimentos estabelecidos neste Regulamento.

18.9. A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo menos 01 (um) Cotista, sendo que
as deliberagdes poderdo ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido
presencial de Cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletrdnica (e-mail), a ser realizado pelo
Administrador junto a cada Cotista do Fundo, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-
A e 41, inciso I da Instru¢do CVM n°® 472/08. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do direito de voto. Cada Cota corresponderd ao direito de 01 (um) voto na Assembleia
Geral de Cotistas.

18.9.1. O prazo de resposta do respectivo processo de consulta formal previsto acima sera estabelecido
pela Administradora em cada processo de consulta formal observado que:

@1 as Assembleias Gerais extraordinarias terdo o prazo minimo de resposta de 15 (quinze) dias; e

(i1) as Assembleias Gerais ordinarias terdo o prazo minimo de resposta de 30 (trinta) dias.

18.10. Todas as deliberagdes da Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos Cotistas que representem,
no minimo, a maioria simples das Cotas dos presentes, cabendo a cada Cota 1 (um) voto, ndo se computando os
votos em branco, excetuadas as hipoteses de quorum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria
simples entende-se o voto dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior & metade das Cotas

representadas na Assembleia Geral de Cotistas.
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18.10.1.  As deliberagdes relativas as matérias previstas nos incisos (i), (iii), (v), (vi), (viii), (xi) e (xiii)
da Clausula 18.1 acima, dependerdo de aprovag@o por maioria de votos dos Cotistas presentes, em
Assembleia Geral de Cotistas, e que representem:

1) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100

(cem) Cotistas; ou
(i1) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

18.10.2.  Os percentuais de que trata a Clausula 18.10.1 acima deverdo ser determinados com base no
numero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia
Geral, cabendo ao Administrador informar no edital de convocagido qual sera o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberag@o por quérum qualificado.

18.11. Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da
convocacdo da Assembleia Geral, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de

1 (um) ano.

18.12. E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do total
das Cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procuracdo aos demais Cotistas do Fundo,
sendo certo que referido pedido devera: (a) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do
voto pedido; (b) facultar que o Cotista exer¢a o voto contrario a proposta, por meio da mesma procuracao; e

(c) ser dirigido a todos os Cotistas.

18.12.1. Ao receber a solicitagdo de que trata a Clausula acima, o Administrador devera mandar, em
nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragdo, conforme conteuido e nos termos determinados pelo

Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitagio.

18.12.2.  Nas hipoteses de solicitag@o de procuragdo, conforme previsto nesta Clausula, o Administrador
pode exigir: (i) reconhecimento da firma do signatario do pedido; e (ii) copia dos documentos que
comprovem que o signatario tem poderes para representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes. £ vedado ao Administrador: (i) exigir quaisquer outras justificativas para o
pedido; (ii) cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas; e (iii) condicionar o deferimento do pedido
ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a apresentagdo de quaisquer outros documentos ndo

previstos nesta Clausula.

18.12.3.  Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pelo Administrador do Fundo, em

nome dos Cotistas, serdo arcados pelo Fundo.

18.13. Nao podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo:
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(1) 0o Administrador ou Gestor;

(ii) 0s socios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

(iii)  empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios;

(iv)  os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;

v) o Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formagao do patriménio do Fundo; e

(vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
18.13.1. Nao se aplica a vedagdo prevista nesta Clausula quando:
1) os tnicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas na Clausula 18.13 acima;

(i1) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia
Geral, ou em instrumento de procurac@o que se refira especificamente & Assembleia Geral em que

se daré a permissdo de voto; ou

(i)  todos os subscritores das Cotas forem conddminos de bem com que concorreram para a
integralizagdo das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata
0 § 6° do artigo 8° da Lei n°® 6.404, de 1976, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrugdo CVM n°
472/08.

18.14. Por ocasido da Assembleia Geral ordindria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas
emitidas ou o representante dos Cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao
Administrador do Fundo, a inclus@o de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser ordinaria
e extraordinaria.

18.14.1. O pedido de que trata a Clausula acima deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no §2° do artigo 19-A da
Instrugdo CVM n° 472/08, ¢ deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagdo
da Assembleia Geral ordindria.

18.14.2. O percentual de que trata a Clausula acima devera ser calculado com base nas participagdes
constantes do registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral.

18.15. A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até¢ 1 (um) representante para
exercer as fungdes de fiscalizagdo dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e dos
interesses dos Cotistas, conforme previstas no artigo 26-A da Instru¢do CVM n° 472/08.
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18.15.1. A eleigd@o do representante dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes

que representem, no minimo:

(1) 3% (trés por cento) do total das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas;
e
(i1) 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

18.15.2. O representante dos Cotistas terd prazo de mandato consolidado de 1 (um) ano a se encerrar na
proxima Assembleia Geral Ordindria do Fundo, permitida a reelei¢@o. O representante dos Cotistas nao

fara jus a qualquer remuneragéo.

18.15.3. Somente podera exercer as fungdes de representante dos Cotistas pessoa natural ou juridica,
que atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo 26 da Instrugdo CVM n°® 472/08:

(1) ser Cotista;
(i1) ndo exercer cargo ou fun¢do no Administrador, ou no controlador do Administrador, em
sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle

comum, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

(iii)  ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento imobilidrio que
constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

(iv)  ndo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento imobiliario;

) ndo estar em conflito de interesses com o Fundo; e

(vi)  ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagao,
peita ou suborno, concussao, peculato, contra a economia popular, a fé-publica ou a propriedade,
ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido
condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

18.15.4. O representante do Cotista eleito deverd informar ao Administrador e aos demais Cotistas a

superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungéo.

CAPITULO 19. CONFLITO DE INTERESSES

19.1.  Os atos que caracterizem Conflito de Interesses dependem de aprovagao prévia, especifica e informada da
Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instru¢do CVM n° 472/08.
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19.2. Nao podera votar nas Assembleias Gerais o Cotista que esteja em situagdo que configure Conflito de

Interesses.

CAPITULO 20. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

20.1. O Administrador distribuira aos Cotistas, independentemente da realizagdo de Assembleia Geral, no
minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa,
previsto no pardgrafo tnico do artigo 10 da Lei n® 8.668/13 e do Oficio CVM/SIN/SNC/N°® 1/2014, até o limite
dos lucros contabeis acumulados apurado conforme a regulamentagdo aplicavel (“Lucros Semestrais™), com base

em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

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

20.3.  Os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre até o 10° (décimo)
Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagio dos rendimentos
do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado nio distribuido como antecipagdo até o
limite dos 95% (noventa e cinco por cento) previsto na Clausula 20.1 acima serd pago no prazo maximo de 10
(dez) Dias Uteis ap6s o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinagdo dada

pela Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

20.3.1. Observada a obrigacdo estabelecida nos termos da Clausula 20.1 acima, o Gestor podera
reinvestir os recursos originados com a alienagdo dos Ativos Imobilidrios, Titulos e Valores Mobilidrios e
Ativos Financeiros da carteira do Fundo, observados os limites previstos na regulamentagio e legislagio

aplicaveis e/ou as deliberagdes em Assembleia Geral nesse sentido.

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

20.3.3. O percentual minimo a que se refere a Clausula 20.1 acima serd observado apenas

semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderfo ndo atingir o referido

minimo estabelecido.
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20.3.4. Fardo jus aos rendimentos de que trata a Clausula 20.1 acima os Cotistas que tiverem inscritos no
registro de Cotistas no fechamento do tultimo Dia Util do més imediatamente anterior & data de
distribui¢do do rendimento, de acordo com as contas de deposito mantidas pelo Escriturador.

20.4. Para fins de apuragdo de resultados, o Fundo mantera registro contabil das aquisi¢cdes, locagdes,

arrendamentos ou revendas dos Imoéveis integrantes de sua carteira.

20.5. O Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais Despesas
Extraordinarias dos Imoveis e dos demais Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo, podera
orientar o Administrador para reter até 5% (cinco por cento) dos lucros acumulados e apurados semestralmente
pelo Fundo.

20.6. Caso as reservas mantidas no patrimonio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham seu valor reduzido
ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificacdo recebida do Gestor, a seu critério, devera
convocar, nos termos deste Regulamento, Assembleia Geral para discussdo de solugdes alternativas a venda dos
Ativos Imobiliarios, Ativos Financeiros e/ou Titulos e Valores Mobiliarios do Fundo.

20.6.1. Caso a Assembleia Geral prevista na Clausula 20.6 acima ndo se realize ou ndo decida por uma
solugdo alternativa a venda de Imoéveis, demais Ativos Imobiliarios do Fundo, Ativos Financeiros e/ou
Titulos e Valores Mobilidrios, como, por exemplo, a emissdo de novas Cotas para o pagamento de
despesas, os Ativos Imobiliarios, Titulos e Valores Mobiliarios e/ou Ativos Financeiros deverfo ser
alienados e/ou cedidos e, na hipdtese do montante obtido com a alienacdo e/ou cessdo de tais ativos do
Fundo ndo ser suficiente para pagamento das despesas ordinarias e Despesas Extraordindrias, os Cotistas
poderdo ser chamados para aportar capital no Fundo, para que as obrigagdes pecuniarias do Fundo sejam
adimplidas.

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

CAPITULO 21. POLITICA DE DIVULGACAO DE INFORMACOES

21.1. O Administrador prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, 8 CVM e a entidade administradora de
mercado em que as Cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes exigidas pela Instrucdo
CVM n° 472/08, nos prazos previstos na referida Instrucdo.
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21.1.1. A divulgagdo de informacdes referidas neste Regulamento e na Instru¢do CVM n° 472/08 serdo
realizadas na pagina do Administrador na rede mundial de computadores (https://www.vortx.com.br), em
lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.
21.2. Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-4 o correio eletronico uma forma de
correspondéncia valida entre o Administrador e os Cotistas, inclusive para convocagdo de Assembleias Gerais de

Cotistas e realizagdo de procedimentos de consulta formal.

21.3. O envio de informagdes por meio eletrdnico previsto na Clausula 21.2 acima dependera de autorizagdo do
Cotista do Fundo.

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

CAPITULO 22. ATOS E FATOS RELEVANTES

22.1. Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente nas decisdes de investimento

no Fundo serfo imediatamente divulgados pelo Administrador, pelos meios indicados neste Regulamento.

22.1.1. Para fins da clausula acima, é considerado relevante qualquer ato ou fato que possa influir de

modo ponderavel:
(1) na cotagdo das Cotas ou valores mobiliarios a elas referenciados;
(i1) na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e
(iii))  na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condi¢do de titular de Cotas
ou de valores mobilidrios a elas referenciados.
CAPITULO 23. LIQUIDACAO

23.1. O Fundo sera liquidado exclusivamente por meio de deliberagdo dos Cotistas reunidos Assembleia Geral

de Cotistas, nos termos deste Regulamento.

23.2. A liquidagdo do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados ap6s a alienagdo da totalidade
dos Ativos Financeiros, Titulos e Valores Mobiliarios e Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo.
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23.3.  Apds o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as Cotas serdo
resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patriménio do Fundo, se for o caso, no prazo
maximo de 30 (trinta) dias contados da data da Assembleia Geral que deliberou pela liquidagdo do Fundo.

23.4. Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do montante obtido

com a alienacdo dos ativos do Fundo pelo numero das Cotas emitidas pelo Fundo.

23.5. Caso ndo seja possivel a liquidagdo do Fundo com a adog@o dos procedimentos previstos na Clausula 23.4
acima, o Administrador resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do Fundo, pelo preco em que
se encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo por parametro o valor da Cota.

23.6. A Assembleia Geral devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos do Fundo para fins
de pagamento de resgate das Cotas em circulagao.

23.7. Na hipotese de a Assembleia Geral de Cotistas ndo chegar a acordo comum referente aos procedimentos
de entrega aos cotistas, de bens, direitos, titulos e/ou valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, tais
ativos serdo entregues em pagamento aos cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fragdo ideal de
cada Cotista sera calculada de acordo com a propor¢do de cotas detida por cada Cotista sobre o valor total das
Cotas em circulagdo a época, sendo que, apds a constituicdo do referido condominio, o Administrador estara
desobrigado em relagdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento, ficando autorizado a liquidar o
Fundo perante as autoridades competentes. Na hipotese prevista nesta Clausula serdo ainda observados os
seguintes procedimentos: (a) o Administrador deverd notificar os cotistas na forma estabelecida neste
Regulamento, para que os mesmos elejam um administrador para o referido condominio, na forma do artigo 1.323
do Cédigo Civil Brasileiro, informando a proporgéo de ativos a que cada Cotista fara jus, sem que isso represente
qualquer responsabilidade do Administrador perante os Cotistas apos a constituicdo do condominio; e (b) caso os
Cotistas ndo procedam a eleicio do administrador do condominio no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis a
contar da data da notificacdo de que trata o item (a) acima, essa fungdo serd exercida pelo Cotista que detenha a

maioria das Cotas em circulagdo, desconsiderados, para tal fim, quaisquer cotistas inadimplentes, se houver.

23.8. Nas hipoteses de liquidacdo do Fundo, o Auditor Independente deverd emitir parecer sobre a
demonstracdo da movimentagdo do patrimoénio liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas

demonstragdes financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

23.9. Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo analise quanto a terem os
valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigdes equitativas e de acordo com a regulamentagdo

pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos nio contabilizados.

23.10. Apos a partilha do ativo, o Administrador deverd promover o cancelamento do registro do Fundo,

mediante o encaminhamento 8 CVM, da seguinte documentagao:

@) no prazo de 15 (quinze) dias, (a) termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidagéo
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do Fundo, quando for o caso; e (b) comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no
CNPJ/ME do Fundo; e

(i1) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstragdo de movimentagdo de patrimoénio do Fundo,
acompanhada do relatério do Auditor Independente.

CAPITULO 24. TRIBUTACAO

24.1. Nao ha limitag¢@o de subscri¢do ou aquisi¢do de Cotas do Fundo por qualquer investidor, pessoa natural ou
juridica, brasileiro ou ndo residente, sendo possivel a subscricdo da integralidade das cotas por um tUnico
investidor. Entretanto, caso o Fundo aplique recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais
de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo em circulagdo, o Fundo sera tributado como pessoa juridica
nos termos da Lei n® 9.779/99. Adicionalmente, para propiciar tributagdo favoravel aos Cotistas pessoas naturais,
o Administrador envidard melhores esfor¢os para que (i) o Fundo receba investimento de, no minimo, 50
(cinquenta) Cotistas; e (ii) as Cotas, quando admitidas a negociagdo no mercado secundario, sejam negociadas

exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balcao organizado.

24.2.  Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda na
fonte e na declaragdo de ajuste anual, desde que (i) o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o
Cotista pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das
Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez
por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas sejam admitidas a negociag@o

exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado.

24.3. O Administrador e o Gestor ndo dispdem de mecanismos para evitar alteracdes no tratamento tributario

conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais benéfico a estes.
CAPITULO 25. DISPOSICOES FINAIS

25.1. Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espodlio ou do incapaz exercerd os

direitos e cumprira todas as obrigagdes, perante o Administrador, que caberiam ao de cujus ou ao incapaz até o

momento da adjudicacdo da partilha ou cessdo da incapacidade, observadas as prescri¢des legais.

25.2.  As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas pela Instrugdo CVM n°
472/08 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.
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25.3.  Fica eleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sado Paulo, com expressa renincia a qualquer
outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou questdes decorrentes deste
Regulamento.

Sao Paulo, 21 de outubro de 2019

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO I - DEFINICOES DO REGULAMENTO

Administrador

VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autorizada pela CVM
a administrar fundos de investimento, nos termos do Ato Declaratorio n°
14.820, de 08 de janeiro de 2016, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
22.610.500/0001-88, com sede na Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277,
2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, na cidade
de Sao Paulo, estado de Sao Paulo.

ANBIMA

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

Assembleia Geral ou
Assembleia Geral de
Cotistas

Assembleia Geral de Cotistas do Fundo.

Ativos Financeiros

Significam: (i) titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo e
emitidos pelo Tesouro Nacional ou por institui¢des financeiras de
primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN; (ii) derivativos,
exclusivamente para fins de prote¢do patrimonial, cuja exposi¢do seja
sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; e (iii)
cotas de fundos de investimento referenciados em DI e/ou renda fixa
com liquidez diaria, com investimentos preponderantemente nos ativos

financeiros relacionados nos itens anteriores.

Ativos Imobiliarios

Significam: (i) os Imoveis; e (ii) cotas e/ou agdes de sociedades cujo
unico proposito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario ou cotas de fundos de investimento imobiliario

detentores de direitos reais sobre Imoveis.

Auditor Independente Tem a defini¢do constante da Clausula 6.5 do Regulamento.
BACEN Banco Central do Brasil.

Base de Calculo da Taxa de | Tem a definigdo constante da Clausula 10.1 (i) do Regulamento.
Administracio

B3 B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

Boletim de Subscricao

Boletim de subscri¢do referente a distribui¢do das Cotas objeto de
Ofertas, elaborado nos termos da regulamentacdo aplicavel.

Capital Autorizado Tem a defini¢do constante da Clausula 12.4 do Regulamento.
CNPJ/ME Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia.
Coédigo ANBIMA Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Administragdo

de Recursos de Terceiros

Cédigo Civil Brasileiro

Lein® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

Conflito de Interesses

Significa qualquer situa¢@o assim definida nos termos do artigo 34 da
Instru¢do CVM n°® 472/08.
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Contrato de Gestao

Significa o “CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS DE
GESTAO DA CARTEIRA DO XP PROPERTIES FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII’, por meio do qual o Fundo
contrata o Gestor para prestar os servigos de gestdo da carteira do Fundo

e outros servigos relacionados a tomada de decisdo de investimentos

pelo Fundo.

Cotas Quaisquer cotas emitidas pelo Fundo, cujos termos e condigdes estdo
descritos neste Regulamento.

Cotistas Os titulares das Cotas, quando referidos em conjunto.

Custodiante Tem a defini¢@o constante da Clausula 6.3 do Regulamento.

CVM Comissdo de Valores Mobiliérios.

Despesas Extraordinarias

Despesas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutengdo dos
Imoéveis integrantes da carteira do Fundo, exemplificadamente, mas sem
qualquer limitagdo: (i) obras de reforma ou acréscimos que interessem a
estrutura integral do Imovel; (ii) pintura das fachadas, empenas, pogos
de aeragdo e iluminacdo, bem como das esquadrias externas; (iii) obras
destinadas a criagdo e manutengdo das condigdes de habitabilidade dos
Imoveis; (iv) instalagdo de equipamentos de seguranga e de incéndio, de
telefonia, de intercomunicagdo, de esporte e de lazer; (v) despesas de
decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; (vi)despesas
decorrentes da cobranga de aluguéis em atraso e agdes de despejo,
renovatorias, revisionais;

e (vii)outras que venham a ser de

responsabilidade do Fundo como proprietario dos Iméveis.

Dia Util Qualquer dia, exceto: (i) sabados, domingos ou feriados nacionais; e (ii)
aqueles sem expediente na B3.
Escriturador Tem a defini¢@o constante da Clausula 6.4 do Regulamento.

Formador de Mercado

Pessoa juridica devidamente cadastrada junto as entidades

administradoras dos mercados organizados, para a prestagdo de servigos
de formag@o de mercado, que podera ser contratada pelo Administrador,
nos termos deste Regulamento.

Fundo

XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FII.

Gestor

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade com sede na
cidade e estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Conceigéo,
CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 16.789.525/0001-98,
devidamente autorizada a prestagdo dos servicos de administragdo de
carteira de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratdrio
CVM n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013, ou outro que venha
a substitui-lo.

Imoveis

Significam os imodveis, bem como quaisquer direitos reais sobre os

imoveis (inclusive aqueles gravados com Onus reais), relacionados a
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empreendimentos preponderantemente nas areas de lajes corporativas,
educacdo e hospitais, incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos
completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e
desenvolvimento, dentre outros, mediante a aquisicdo de quaisquer
direitos reais sobre bens imoveis, conforme previsto na Clausula 5.1 do

Regulamento.

IPCA

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

Instru¢ao CVM n° 400/03

Instru¢do da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.

Instru¢ao CVM n° 472/08

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

Instrucao CVM n° 476/09

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

Instru¢ao CVM n° 516/11

Instru¢do da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme
alterada.

Instrucao CVM n° 555/14 Instru¢do da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme
alterada.

Lei n° 8.668/93 Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n° 9.779/99 Lein® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

Lucros Semestrais Tem a defini¢@o prevista na Clausula 20.1 deste Regulamento.

Oferta Publica Toda e qualquer distribuic@o publica das Cotas realizada durante o prazo
de duracdo do Fundo, nos termos da Instrugio CVM n° 400/03.

Oferta Restrita Toda e qualquer distribuigdo ptblica das Cotas com esforgos restritos de
colocagdo que venha a ser realizada durante o prazo de duragdo do
Fundo, nos termos da Instrugdo CVM n° 476/09.

Ofertas Oferta Publica e Oferta Restrita, quando referidas em conjunto.

Patriménio Liquido do
Fundo

Significa a soma algébrica da carteira do Fundo, correspondente aos

ativos e disponibilidades a receber, menos as exigibilidades do Fundo.

Pessoas Ligadas

Significa:

I — a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do
Gestor ou do consultor especializado caso venha a ser contratado, de
seus administradores ¢ acionistas;

IT — a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam os
mesmos do Administrador, do Gestor, ou do consultor especializado
caso venha a ser contratado, com exce¢do dos cargos exercidos em
orgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do
Administrador, do Gestor ou do consultor especializado caso venha a ser
contratado, desde que seus titulares ndo exercam fungdes executivas,
ouvida previamente a CVM; e

IIT — parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos
acima.

Politica de Investimento

Significa a politica de investimento do Fundo descrita neste
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Regulamento.

Primeira Emissao

A primeira emissdo de Cotas do Fundo, que sera regida pelo Suplemento

constante do Anexo II desse Regulamento.

Prospecto Prospecto referente a distribui¢do de Cotas objeto de Oferta Publica,
elaborado nos termos da regulamentagio aplicavel.

Regulamento O presente regulamento do Fundo.

Suplemento E o suplemento constante do Anexo II deste Regulamento e que contém

as caracteristicas da Primeira Emissio;

Taxa de Administraciao

Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.1 deste Regulamento.

Taxa de Distribuicao
Primaria

Conforme aplicavel, a taxa de distribui¢do primaria incidente sobre as
Cotas objeto da Oferta, que devera ser arcada pelos investidores
interessados em adquirir as Cotas objeto da Oferta, a ser fixado a cada
emissdo de Cotas do Fundo, de forma a arcar com os custos de
distribui¢@o, entre outros, (a) comissdo de coordenagdo, (b) comissdo de
distribui¢do, (c) honorarios de advogados externos contratados para
atuacdo no ambito da oferta, (d) taxa de registro da oferta de Cotas na
CVM, conforme aplicavel, (e) taxa de registro e distribui¢do das Cotas
na B3, (f) custos com a publicagdo de antincios e avisos no ambito das
Ofertas das Cotas, conforme o caso, (g) custos com registros em cartorio
de registro de titulos e documentos competente (h) custos relacionados a
apresentagdo a potenciais Investidores (roadshow); e (i) outros custos
relacionados as Ofertas.

Taxa de Performance

Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.6 deste Regulamento.

Termo de Adesio

Termo de Ciéncia de Risco e Adesdao ao Regulamento a ser assinado por
cada Cotista quando da subscri¢do das Cotas.

Titulos e Valores
Mobiliarios

Significam: (i) agdes, debéntures, bonus de subscri¢do, seus cupons,
direitos, recibos de subscricdo e certificados de desdobramentos,
certificados de deposito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures,
cotas de fundos de investimento, notas promissorias, € quaisquer outros
valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM
e cujas atividades preponderantes sejam permitidas ao Fundo; (ii) agdes
ou cotas de sociedades cujo Unico proposito se enquadre entre as
atividades permitidas ao Fundo; (iii) cotas de fundos de investimento em
participagdes (FIP) que tenham como politica de investimento
exclusivamente atividades permitidas ao Fundo ou de fundos de
investimento em agdes que sejam setoriais e que invistam
exclusivamente em constru¢do civil ou no mercado imobilidrio;
(iv) certificados de potencial adicional de construgdo emitidos com base
na Instrugdo CVM n°® 401, de 29 de dezembro de 2003; (v) cotas de
outros fundos de investimento imobilidrios que tenham como politica de

investimento  exclusivamente atividades permitidas ao Fundo;
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(vi) certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de
investimento em direitos creditorios (FIDC) que tenham como politica
de investimento, exclusivamente, atividades permitidas ao Fundo e
desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos termos da
regulamentacdo em vigor; (vii) letras hipotecarias; (viii) letras de crédito
imobilidrio; e (ix) letras imobilidrias garantidas.
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ANEXO II - SUPLEMENTO DAS COTAS DA PRIMEIRA EMISSAO DO FUNDO

Montante Inicial da Primeira Emissio:

Quantidade de Cotas da Primeira Emissao:

Lote Adicional:

Valor Unitario:

Preco de Subscri¢io e Emissao

Distribuicdo Parcial e Montante Minimo da
Primeira Emissao:

Inicialmente, RS$ 360.000.000,00 (trezentos e
sessenta milhdes de reais) (“Montante Inicial da

Primeira Emissd0”), sem considerar as Cotas do
Lote Adicional e observada a possibilidade de
distribui¢ao parcial.

Até 3.600.000 (trés milhdes e seiscentas mil) Cotas,
sem considerar as Cotas do Lote Adicional.

Nos termos do artigo 14, §2°, da Instrugdo CVM n°
400/03, o Montante Inicial da Primeira Emissdo
podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento),
ou seja, em até R$ 72.000.000,00 (setenta e dois
milhdes de reais), correspondente a até 720.000
(setecentas e vinte mil) Cotas, nas mesmas
condi¢des e no mesmo prego das Cotas inicialmente
ofertadas, a exclusivo critério do Administrador, em
conjunto com o Gestor, e sem a necessidade de novo
pedido de registro ou de modificagdo dos termos da
Oferta. O exercicio da opgdo de distribuicao das
Cotas do Lote Adicional ocorrera até a data de

liquidagéo das Cotas.

O valor unitario da Cota, na data da Primeira
Emisséo é de R$ 100,00 (cem reais).

R$ 100,00 (cem reais) por Cota. Ndo serd cobrada
Taxa de Distribuigdo Primaria na Primeira Emissdo.
Os gastos da distribuicdo primaria da Primeira
Emissdo, bem como com seu registro para
negociagdo em mercado organizado de valores
mobilidrios, sdo devidos pelo Gestor, com exce¢do
do comissionamento do Coordenador Lider, o qual

sera devido pelo Fundo.

Sera admitida a distribuicdo parcial, observada a
subscricdo e integralizagdo de, no minimo,
2.400.000 (dois milhdes e quatrocentas mil) Cotas,

totalizando ) montante minimo de
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Montante Minimo por investidor:

Numero de Classes e Séries:

Forma de Distribuic¢io:
Procedimentos para Subscricio e Integralizacio
das Cotas:

R$ 240.000.000,00 (duzentos e quarenta milhdes de
reais) para a manutencdo da Primeira Emisséo

(“Montante Minimo da Primeira Emissdo”). As

Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Colocagéo
deverdo ser canceladas. Caso ndo seja atingido o
Montante Minimo da Primeira Emissdo, a Oferta
sera cancelada. Caso haja integralizacdo e a Oferta
seja cancelada, os valores depositados serdo
devolvidos e rateados entre os respectivos
investidores, na propor¢do das Cotas integralizadas,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagcdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da data
de liquidagdo das Cotas da Primeira Emissdo, com
deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos
tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero,
no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicagdo do cancelamento da Oferta. Na
hipétese de restituigdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de
quitagdo relativo aos valores restituidos. Nos termos
do artigo 13, § 2° da Instrugdo CVM n° 472/08, caso
ndo seja atingido o Montante Minimo da Primeira
Emissdo, em se tratando da primeira distribuicdo de
Cotas do Fundo, o Administrador devera proceder a
liquidagdo do Fundo, anexando a seu requerimento o
comprovante de rateio acima previsto.

250 (duzentas e cinquenta) Cotas por Investidor,
equivalente a R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais).

Unicas.

Publica, nos termos da Instru¢do CVM n° 400/03.

As Cotas deverao ser totalmente subscritas durante o
Periodo de Colocagdo, sendo que as Cotas que ndo
forem subscritas até o fim do Periodo de Colocagdo
serdo canceladas pelo Administrador. As Cotas serdao
integralizadas em moeda corrente nacional, a vista
na data a ser fixada nos documentos da Oferta ou em
prazo determinado a ser fixado nos documentos da
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Tipo de Distribuicdo:

Regime de Colocacio:

Publico Alvo:

Periodo de Colocagio:

Negociacio e Custédia das Cotas

Oferta.

Primaria.

Melhores esforgos.

A Oferta ¢ destinada aos (i) fundos de investimentos,
fundos de pensdo, entidades administradoras de
recursos de terceiros registradas na CVM, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios
destinados & aplicagdo em carteira de titulos e
valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3,
seguradoras, entidades abertas e fechadas de
previdéncia complementar e de capitalizagdo, em
qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede
no Brasil, bem como investidores ndo residentes que
invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e
que aceitem os riscos inerentes a tal investimento
(“Investidores Institucionais”) e (ii) investidores

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

valores maximos (“Investidores Ndo Institucionais”

e em conjunto com os Investidores Institucionais,

“Investidores™).

Sem prejuizo do periodo de reserva a ser
determinado nos documentos da Oferta, a Oferta tera
inicio na data de divulgagdo do antincio de inicio da
Oferta, em conformidade com o previsto nos artigos
52 e 54-A da Instrucdo CVM 400. A distribuigéo das
Cotas serda encerrada na data de divulgacdo do
anuncio de encerramento da Oferta, a qual devera
ocorrer (i) em até 6 (seis) meses apds a divulgacéo
do antincio de inicio da Oferta, ou (ii) até a data de
divulgacdo do antincio de encerramento da Oferta, o
que ocorrer primeiro.

As Cotas serdo registradas para distribuigdo e
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Coordenador Lider:

liquidagdo (i) no mercado primario por meio do
DDA; e (ii)) para negociacdo, no mercado
secundario, exclusivamente no mercado de bolsa
administrado pela B3; ambos administrados e
operacionalizados pela B3, ambiente no qual as

Cotas serdo liquidadas e custodiadas.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE
CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade com sede na
cidade e estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n° 1.909, Torre Sul, 25° ao
30° andares, Vila Nova Concei¢dao, CEP 04543-010,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0011-78.
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ANEXO 11l

ATOS DO ADMINISTRADOR, QUE APROVARAM OS TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA
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10° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo

Oficial Designado: Giovanni Cury Ramos Faria e Silva

Rua XV de Novembro, 251 - 2° andar - centro
Tel.: (XX11) 3115-0282 - Email: 10rtd@ 10rtd.com.br - Site: www.10rtd.com.br

REGISTRO PARA FINS DE
PUBLICIDADE E EFICACIA CONTRA TERCEIROS

N° 2.205.155 de 29/09/2020

Certifico e dou fé que o documento eletrénico anexo, contendo 8 (oito) paginas, foi apresentado em 22/09/2020, o qual
foi protocolado sob n°® 2.207.337, tendo sido registrado eletronicamente sob n° 2.205.155 e averbado no registro n°®
2.155.654 de 23/05/2018 no Livro de Registro B deste 10° Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos da Comarca de
Sdo Paulo, na presente data.

Natureza:
ADITAMENTO/AVERBACAO ELETRONICA

Certifico, ainda, que consta no documento eletronico registrado a seguinte assinatura digital:
UNIPROOF SERVICOS E TECNOLOGIA LTDA:29383051000121(Padrao: PDF)

Sédo Paulo, 29 de setembro de 2020
Assinado eletronicamente

Erivelton de Oliveira Rodrigues
Escrevente Autorizado

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

Emolumentos Estado Secretaria da Fazenda Registro Civil Tribunal de Justica
R$ 11.159.49 R$ 3.171,64 R$ 2.170,82 R$ 587,34 R$ 765,90
Ministério Piblico ISS Conducido Outras Despesas Total
R$ 535,66 R$ 233,90 R$ 0,00 R$ 0.00 R$ 18.624,75

r:_

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

https://selodigital.tjsp.jus.br

Selo Digital
1111464TIDE000050216FE201

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

leitor de grcode.
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Pégina Protocolo n°® 2.207.337 de 22/09/2020 as 13:04:02h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000001/000008 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 2.205.155 em 29/09/2020 e averbado no registro n® 2.155.654 de

23/05/2018 neste 10° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sao Paulo. Assinado

. digitalmente por Erivelton de Oliveira Rodrigues - Escrevente Autorizado.
Registro N°

2.205.155

Condugio [ Despess |

29/09/2020 Oficial [ Estado [ Sccretaria Fazenda | Rem.Civil | T.justia | M.Pablico | Iss

RS 11.159.49 ‘ RS 3.171.64 ‘ RS 2.170.82 ‘ R$ 587,34 ‘ RS 765,90 ‘ RS 53566 ‘ R$ 233,90 ‘ RS 0,00 ‘ R$ 0,00 ‘

ATO DO ADMINISTRADOR DO
XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
CNPJ/ME n° 30.654.849/0001-40

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., socicdade
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sio Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277,
2° andar, conjunto 202, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia
(“CNPJ/ME”) sob o n°® 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissio de Valores
Mobilidrios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, conforme Ato Declaratério CVM n° 14.820, de 08 de janeiro de 2016 (“Administrador”),
conforme recomendacio da XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade limitada, com
sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909,
Torre Sul, 30° andar, parte, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 16.789.525/0001-98, devidamente autorizada

a prestacao dos servicos de administragao de carteira de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato

Declaratério CVM n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013 (“Gestor”), e nos termos do artigo 12.4
e seguintes do regulamento do XP Propetties Fundo de Investimento Imobilidrio — FII (“Fundo”),
conforme versio consolidada vigente, aprovada pelo Administrador por meio de instrumento particular

de alteragio realizado em 21 de outubro de 2019 (“Regulamento”), RESOLVE:

1 — Aprovar a realizagio da 2* (segunda) emissiao de cotas do Fundo (“Segunda Emissdo” ¢ “Novas
Cotas”, respectivamente), todas escriturais, a serem integralizadas a vista, exclusivamente em moeda
corrente nacional, com preco unitario de emissao a ser calculado nos termos do artigo 12.4.1 do
Regulamento, com base no valor de mercado das cotas do Fundo, considerando a média aritmética do
preco de fechamento dos dltimos 15 (quinze) pregdes, contados a partir do Dia Util anterior a data de
divulgaciao do anuncio de inicio da Oferta (conforme abaixo definido) (“Anuncio de Inicio”), informado
pela B3, o qual contemplard um desconto de até 5% (cinco por cento) (“Valor da Nova Cota”), sem
considerar a Taxa de Distribuicio (conforme abaixo definido), totalizando, no minimo, até
R$ 181.000.000,00 (cento e oitenta e um milhdes de reais) (“Montante Minimo da Oferta”) e, no maximo,
até R$ 301.000.000,00 (trezentos ¢ um milhdes de reais) (“Montante da Oferta”), observado que os
valores exatos do Montante Minimo da Oferta e do Montante da Oferta serdo calculados a partir do
Valor da Nova Cota, podendo ser (i) aumentado em virtude das Novas Cotas do Lote Adicional
(conforme definido no Anexo I), ou (i) diminuido em virtude da distribui¢do parcial, observado o
Montante Minimo da Oferta, na forma da regulamentagao aplicavel, a ser realizada nos termos da
Instrucaio CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucio CVM 400”), da
Instrucao CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucio CVM 472”), e das
demais disposi¢des legais, regulamentares e autorregulatérias aplicaveis (“Oferta”), observadas as

principais caracteristicas indicadas no Suplemento constante do Anexo I ao presente instrumento, e

demais termos e condi¢des constantes dos documentos da Oferta; e
2 — Aprovar a contratagio da XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.,

instituigao financeira integrante do sistema de distribuigio de valores mobilidrios, com enderego na cidade
de Sao Paulo, estado de Sio Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30°
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Protocolo n°® 2.207.337 de 22/09/2020 as 13:04:02h: Documento registrado eletronicamente para fins de
publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 2.205.155 em 29/09/2020 e averbado no registro n° 2.155.654 de
23/05/2018 neste 10° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sao Paulo. Assinado
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andar, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lider”), para intermediar a
Oferta, na qualidade de institui¢io distribuidora lider, sob o regime de melhores esforgos de colocagio,

bem como, com a adesdo de outras instituiges financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais,
credenciadas junto a B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcio (“B3”), convidadas a participar da Oferta

(“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituicées Participantes da

Oferta”), observado que a contracao do Coordenador Lider ndo configura conflito de interesses, uma

vez que a Taxa de Distribui¢do contempla os custos e despesas decorrentes da estruturagio e da

distribui¢io das Novas Cotas, e, desta forma, tal contratagao nio resultara em qualquer 6nus aos atuais
Cotistas do Fundo, nos termos do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/N° 5/2014.

Sao Paulo, 21 de setembro de 2020.

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Nome: Nome:
Cargo: Cargo:
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ANEXO I
AO ATO DO ADMINISTRADOR DO
XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

SUPLEMENTO DAS COTAS DA 2* EMISSAO

Exceto se disposto de forma diversa aplica-se nesse Suplemento os mesmos termos e definicbes

estabelecidos no Regulamento e nos documentos da Segunda Emissio do Fundo;
Numero da Emissdo: A presente Emissio representa a 2* (segunda) emissio de cotas do Fundo;

Montante da Segunda Emissdo: No minimo, até¢ R$ 181.000.000,00 (cento e oitenta ¢ um milhdes de
reais) e, no maximo, até R$ 301.000.000,00 (trezentos e um milhdes de reais), observado que o valor
exato serd calculado a partir da fixagao do Valor da Nova Cota, podendo o Montante da Oferta ser (i)
aumentado em virtude das Novas Cotas do Lote Adicional, ou (i) diminuido em virtude da distribuicao

parcial, observado o Montante Minimo da Oferta;

Quantidade total de Novas Cotas: A quantidade exata de Novas Cotas sera determinada a partir da
fixacao do Valor da Nova Cota, observada a possibilidade de emissiao das Novas Cotas do Lote Adicional
e a possibilidade de distribuicao parcial, observado o Montante Minimo da Oferta;

Lote Adicional: Nos termos do artigo 14, §2° da Instrucao CVM 400, o Montante da Oferta podera ser
acrescido em até 20% (vinte por cento) (“Lote Adicional”), a critério do Fundo, por meio do
Administrador ou Gestor. Aplicar-se-do as Novas Cotas do Lote Adicional as mesmas condigoes e preco
das Novas Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a oferta de tais Novas Cotas também sera conduzida

sob o regime de melhores esforgos de colocagio;

Valor da Nova Cota: Seré definido, nos termos do artigo 12.4.1 do Regulamento, com base no valor de
mercado, considerando a média aritmética do prego de fechamento das Cotas do Fundo dos ultimos 15
(quinze) pregdes, contados a partir do Dia Util anterior 4 data de publicacio do Anincio de Inicio,
informado pela B3, contemplando um desconto de até 5% (cinco por cento), sem considerar a Taxa de
Distribuicao;

Taxa de Distribuigzo: Sera devida pelos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de
Preferéncia e terceiros cessiondtios do Direito de Preferéncia) adicionalmente ao Valor da Nova Cota, no
ato da subscricao primaria das Novas Cotas, taxa correspondente a um determinado percentual, a ser
definido em conjunto com o Coordenador Lider, incidente sobre o Valor da Nova Cota (“Taxa de
Distribuicdo”), cujos recursos serdo utilizados para pagamento dos custos da distribuicao primaria das

Novas Cotas, bem como com seu registro para negociacio em mercado organizado de valores
mobilidrios, que poderio incluir, entre outros, (a) comissio de estruturacio, a ser paga ao Coordenador
Lider; (b) comissao de distribuicdo, a ser paga ao Coordenador Lider; (c) honorarios de advogados
externos contratados para atua¢do no ambito da Oferta; (d) taxa de registro da Oferta na CVM e na
ANBIMA; (e) taxa de registro e distribuicio das Novas Cotas na B3; (f) custos com registros em cartério
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de registro de titulos e documentos competente, caso aplicavel; e (g) outros custos relacionados a Oferta.

Eventualmente, caso a Taxa de Distribui¢iao ndo seja suficiente para cobrir os custos totais da Oferta,

referida taxa sera utilizada para pagamento, no minimo, da remuneragdo do Coordenador Lider e das

despesas por este incorridas na prestacao dos trabalhos referentes a Emissio, sendo certo que os eventuais

custos remanescentes serao arcados pelo Gestor, ndo resultando em qualquer 6nus aos atuais Cotistas do
Fundo, nos termos do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/N° 5/2014;

Distribui¢do Parcial e Montante Minimo da Segunda Emissdo: Seria admitida, nos termos dos

artigos 30 ¢ 31 da Instrugao CVM 400, a distribui¢ao parcial das Novas Cotas, observado o montante

minimo de até R$ 181.000.000,00 (cento e oitenta ¢ um milhdes de reais), observado que o valor exato

sera calculado a partir da fixacao do Valor da Nova Cota, para a manutencio da Oferta (“Montante

Minimo da Oferta”). As Novas Cotas que nio forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o

Prazo de Colocagio deverio ser canceladas. Caso o Montante Minimo ndo seja atingido, a Oferta serd

cancelada, nos termos dos documentos da Oferta;

Colocagao e Regime de distribuigao das Novas Cotas: A Oferta consistird na distribuigio publica

primaria das Novas Cotas, no Brasil, sob a coordenagio do Coordenador Lider, sob o regime de melhores

esforgos de colocagio, com a participagio das Institui¢oes Participantes da Oferta, observados os termos

da Instrucao CVM 400, da Instrugao CVM 472 e demais leis e regulamentagdes aplicaveis, observado o

plano de distribui¢io da Oferta a ser descrito e detalhado nos documentos da Oferta;

Registro da emissdo: A Oferta serd objeto de pedido de registro junto a CVM, conforme previsto na

Instrucao CVM 400, na Instrucaio CVM 472 e nas demais disposicdes legais e regulamentares pertinentes;

Investimento Minimo por investidor: R$ 25.017,43 (vinte e cinco mil e dezessete reais e quarenta e

trés centavos) (“Investimento Minimo por Investidot”), o qual nao inclui a Taxa de Distribuicio,

observado que o valor exato sera calculado a partir da fixacao do Valor da Nova Cota, ¢ que a quantidade

de Novas Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior a0 minimo acima referido nas hipéteses a

serem especificadas nos documentos da Oferta. O Investimento Minimo por Investidor nao ¢é aplicavel

a0s Cotistas do Fundo quando do exercicio do Direito de Preferéncia;

Destinagao dos Recursos: Os recursos liquidos da Oferta serdo destinados para a aquisi¢io de ativos

compativeis com a politica de investimentos do Fundo, nos termos dos documentos da Oferta;

Numero de Séries e Classes: Série e classe unicas;

Forma de Distribuigdo: Publica, nos termos da Instrugao CVM 400, da Instrucaio CVM 472 e das

demais disposicoes legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis;

Negociagido e Custoédia das Novas Cotas no Mercado: As Novas Cotas serdo registradas para

distribuigio e liquidagao (i) no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuicio de Ativos;

e (ii) para negociagio, no mercado secundatio, exclusivamente no mercado de bolsa administrado pela

B3, ambos administrados e operacionalizados pela B3, ambiente no qual as Novas Cotas serdo liquidadas

e custodiadas;
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Forma de Subscrigio e Integralizagio das Novas Cotas: As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-
se os procedimentos da B3, a qualquer tempo, dentro do Periodo de Colocagio (conforme abaixo
definido). As Novas Cotas deverio ser integralizadas a vista ¢ em moeda corrente nacional, na data de
liquidagdao do Direito de Preferéncia, junto ao respectivo agente de custédia do Investidor e¢/ou do
Escriturador, e na data de liquidagao da Oferta das Novas Cotas junto as Institui¢des Participantes da

Oferta, pelo Valor da Nova Cota acrescido da Taxa de Distribuicao;
Tipo de Distribuig¢do: Primaria;

Publico Alvo da Oferta: A Oferta ¢ destinada: (i) aos investidores qualificados, conforme definidos no
artigo 9°-B da Instrucio CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada, que sejam, (a)
fundos de investimentos, fundos de pensio, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas
na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, condominios destinados a
aplicagio em carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras,
entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar ¢ de capitalizagao; assim como (b) os
investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem um ou mais Pedidos de Subscrigio em valor,
individual ou agregado, igual ou superior a R$ 1.000.045,28 (um milhdo e quarenta e cinco reais e vinte e
oito centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicao, observado que o valor exato sera calculado a partir
da fixacio do Valor da Nova Cota, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil,
bem como investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis, e que aceitem
os riscos inerentes a tal investimento (“Investidores Institucionais™); e (ii) investidores pessoas fisicas ou
juridicas, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, que ndo sejam Investidores Institucionais e que
formalizem Pedido de Subscricio durante o Petiodo de Subscricao, junto a uma tnica Instituicao
Participante da Oferta, observada o Investimento Minimo por Investidor (“Investidores Nao
Institucionais” e, em conjunto com os Investidores Institucionais, “Investidores™). E vedada a subscricio
de Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 ¢ 27 da Instrucio CVM n° 494,
de 20 de abril de 2011, conforme alterada;

Pessoas Vinculadas: Sera permitida a participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta. Nos termos do
artigo 55 da Instrugio CVM 400, no caso de distribui¢io com excesso de demanda superior a 1/3 (um
terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Novas
Cotas do Lote Adicional), os Pedidos de Subscricio e as intencées de investimento das Pessoas
Vinculadas serdo cancelados, observado que esta regra nio ¢ aplicavel ao Direito de Preferéncia, sendo
consideradas como “Pessoas Vinculadas”, nos termos do artigo 55 da Instrugio CVM 400 e do artigo
1°, inciso VI, da Instrucio da CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011, conforme alterada: (i)
controladores e/ou administradores do Fundo, do Administrador, do Gestor e/ou outras pessoas
vinculadas a emissiao e distribuicao, bem como seus conjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores e/ou administradores das Instituicoes
Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos do Gestor, do Administrador,
do Fundo ou das Institui¢oes Patticipantes da Oferta diretamente envolvidos na estruturagio da Oferta;
(iv) agentes autbnomos que prestem servicos ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as Instituicoes
Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com o Fundo, o Administrador, o

Gestor ou as Instituicdes Participantes da Oferta contrato de prestacio de servicos diretamente

w
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relacionados a atividade de intermediacio ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades

controladas, direta ou indiretamente, pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelas Institui¢oes

Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas ao

Fundo, a0 Administrador, ao Gestor ou as Instituicdes Participantes da Oferta desde que diretamente

envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens

“(ii)” a “(vi)” acima; e (ix) clubes e fundos de investimento cuja maiotia das cotas pertenca as pessoas
> J ¢

mencionadas no itens acima, salvo se geridos discricionariamente por terceiros nao vinculados, conforme

Plano de Distribuigdo a ser previsto nos documentos da Oferta;

Direito de Preferéncia: Serd conferido o direito de preferéncia aos Cotistas, detentores de Cotas do

Fundo na data de divulgagio do Anuncio de Inicio e que estejam em dia com suas obriga¢des perante o

Fundo, na propor¢ao do nimero de Cotas do Fundo que possuirem, conforme aplicagao do “Fator de

Propor¢io para Subscri¢io de Novas Cotas”, a ser definido nos documentos da Oferta, observado que

eventuais arredondamentos serdo realizados pela exclusio da fracdo, mantendo-se o numero inteiro

(arredondamento para baixo) (“Direito de Preferéncia”), respeitando-se o prazo de 10 (dez) Dias Uteis a

contar do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de divulgacio do Antncio de Inicio. Os Cotistas

poderio ceder, a titulo oneroso ou gratuito, total ou parcialmente, seu Direito de Preferéncia entre os

proprios Cotistas ou a terceiros, respeitando-se os prazos operacionais estabelecidos pela B3;

Direito de Subscrigdo de Sobras: Nio sera conferido aos cotistas do Fundo o direito de subscrigao de

sobras;

Direitos das Novas Cotas: As Novas Cotas conferirdo iguais direitos politicos e patrimoniais aos seus

titulares, correspondendo cada Cota a 1 (um) voto nas Assembleias Gerais do Fundo. Nos termos do

artigo 2° da Lei 8.668, nio ¢ permitido resgate de Cotas pelo Cotista;

Periodo de Colocagio: Até 6 (seis) meses contados da data de divulgagio do andncio de inicio da Oferta,

ou até a data de divulgagio do antncio de encerramento da Oferta, o que ocorrer primeiro (“Prazo de

Colocac¢io”);

Coordenador Lider: A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, com endereco na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1909, Torre Sul, 30° andar,
CEP 04543-010, na cidade de Sio Paulo, estado de Sio Paulo, insctita no CNPJ/ME sob o
n® 02.332.886/0011-78;

Taxa de Gestdo: o Gestor assumiu, voluntiria e discricionariamente, o compromisso de aplicar um

desconto de 20% (vinte por cento) em relagao a parcela da Taxa de Administracio (conforme definido

no Regulamento) a que faz jus em decorréncia da gestao da carteira do Fundo, no periodo de 1 (um) ano

contado a partir da data de publica¢do do antncio de encerramento da Oferta, sendo que, a partir do

término do referido prazo, a parcela da Taxa de Administracio a que o Gestor faz jus voltara a ser cobrada

pelo seu valor originalmente estabelecido, nos termos do Regulamento e Contrato de Gestao; e
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Demais Termos e Condigdes: Os demais termos e condi¢oes da Segunda Emissao e da Oferta serao

descritos nos documentos da Oferta.

* %k k
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ILMO. SR. OFICIAL DE REGISTRO

DECLARAGAO DE CONFORMIDADE

AP

RESENTANTE

UNIPROOF SERVICOS E TECNOLOGIA LTDA.

CN

PJ: 29.383.051/0001-21

Declaramos que o documento anexo constitui documento digital, cumprindo todos os requisitos

leg

Os

ais, para fins de registro junto a esta Serventia, em favor das partes que o assinaram.

signatarios do arquivo anexo sdo inteiramente responsaveis pela autoria e integridade do

documento, e cuja autenticidade podera ser verificada no site:

htt

ps://signature.uniproof.com.br

O documento original contendo as assinaturas ICP-Brasil, estd anexado neste PDF-A.

ASSINATURAS

# DATA CPFICNPJ NOME PADRAO
1 22/09/2020 22.610.500/0001-88 Ariane Verrone (Vortx Dist. Tit. Val. Mobiliarios - 22.610.500/0001-88) Uniproof
2 21/09/2020 405.325.768-96 Ariane de Carvalho Salgado Verrone Uniproof
3 21/09/2020 052.718.287-78 Lilian Palacios Mendonga Cerqueira Uniproof
4 21/09/2020 40532576896 ARIANE DE CARVALHO SALGADO VERRONE IANNARELLI ICP-Brasil
5 22/09/2020 29.383.051/0001-21 UNIPROOF SERVIGOS E TECNOLOGIA LTDA ICP-Brasil
* Assinaturas Uniproof realizadas pelas partes na forma como & permitido pelo artigo 10, § 22, da Medida Provisoria 2.200-2 de 24/08/2001
Verifique a validade das assinaturas no site: https:/signature.uniproof.com.br
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FATO RELEVANTE
XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ/ME n° 30.654.849/0001-40

O XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, fundo
de investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, de acordo com
a Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada e a Instru¢ao da Comissio de
Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
(“Instrucio CVM 472”), inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNP]/ME”) sob o n°® 30.654.849/0001-40 (“Fundo”), neste ato representado
por seu administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., com sede na cidade de Sio Paulo, estado de Sio Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.277, 2° andar, conjunto 202, inscrita no CNPJ/ME sob
o 1n°22.610.500/0001-88 (“Administrador”), serve-se do presente para comunicar aos

cotistas e ao mercado em geral o quanto segue:

(i) nos termos do artigo 12.4 do regulamento do Fundo, conforme versio consolidada
vigente, aprovada pelo Administrador por meio de instrumento particular de alteracdo
realizado em 21 de outubro de 2019 (“Regulamento”) e consoante recomendag¢ido da XP
Vista Asset Management Ltda., na qualidade de gestora da carteira do Fundo (“Gestor”), o

Administrador aprovou, nesta data, por meio de ato préprio (“Ato do Administrador”)
(ANEXO I), a 2 (segunda) emissdo de cotas do Fundo (“Segunda Emissao” e “Novas
Cotas”, respectivamente), todas escriturais, a serem integralizadas a vista, exclusivamente em
moeda corrente nacional, com pre¢o unitario de emissio a ser calculado nos termos do artigo
12.4.1 do Regulamento, com base no valor de mercado das cotas de emissio do Fundo,
considerando a média aritmética do preco de fechamento dos ultimos 15 (quinze) pregoes,
contados a partir do Dia Util anterior 2 data de divulgacio do antncio de inicio da Oferta
(“Anuncio de Inicio”), informado pela B3, contemplando um desconto de até 5% (cinco por

cento) (“Valor da Nova Cota”), sem considerar a Taxa de Distribuigdo, totalizando, no

minimo, até R$ 181.000.000,00 (cento e oitenta e um milhoes de reais) e, no maximo, até R$
301.000.000,00 (trezentos e um milhdes de reais), observado que os valores exatos do
Montante Minimo da Oferta (conforme definido no Anexo I) e do Montante da Oferta
(conforme definido no Anexo I) serdo calculados a partir do Valor da Nova Cota, podendo
ser (i) aumentado em virtude das Novas Cotas do Lote Adicional (conforme definido no
Anexo 1), ou (i) diminuido em virtude da distribui¢do parcial, observado o Montante Minimo
da Oferta, na forma da regulamentac¢do aplicavel, a ser realizada nos termos da Instrucio
CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, da Instru¢io CVM 472 e das
demais disposicoes legais, regulamentares ¢ autorregulatorias aplicaveis (“Oferta”).

Sera conferido o direito de preferéncia aos Cotistas, detentores de Cotas do Fundo na data
de divulgaciao do Anuncio de Inicio e que estejam em dia com suas obrigages perante o
Fundo, na propor¢io do numero de Cotas do Fundo que possuitem, conforme aplicacao do
“Fator de Propor¢ao para Subscricio de Novas Cotas”, a ser definido nos termos dos
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documentos da Oferta, observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela
exclusio da fracdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento para baixo) (“Direito de
Preferéncia”), respeitando-se o prazo de 10 (dez) Dias Uteis a contar do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data de divulgacio do Anuncio de Inicio. Os Cotistas poderdo ceder, a titulo
oneroso ou gratuito, total ou parcialmente, seu Direito de Preferéncia entre os proprios
Cotistas ou a terceiros, respeitando-se os prazos operacionais estabelecidos pela B3 S.A. —
Brasil, Bolsa, Balcao (“B3”). As demais caracteristicas da Oferta constam do suplemento
anexo ao Ato do Administrador;

(i) por meio do Ato do Administrador, foi aprovada a contratagaio da XP Investimentos
Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A., institui¢io financeira integrante do
sistema de distribuicao de valotes mobilidrios, com endereco na cidade de Sdo Paulo, estado
de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andat,
inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lidet”), para
intermediar a Oferta na qualidade de institui¢ao distribuidora lider, sob o regime de melhores

esforcos de colocacdo, bem como, com a adesio de outras instituicdes financeiras
autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3, convidadas a participar

da Oferta (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as

“Instituicoes Participantes da Oferta”), observado que a contragao do Coordenador Lider

ndo configura conflito de interesses, uma vez que a Taxa de Distribui¢do contempla os custos
e despesas decorrentes da estruturacio e da distribuicdo das Novas Cotas, e, desta forma, tal
contratagdo nao resultara em qualquer 6nus aos atuais Cotistas do Fundo, nos termos do

item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/N° 5/2014; ¢

(i) o Gestor assumiu, voluntaria e discricionariamente, o compromisso de aplicar um
desconto de 20% (vinte por cento) em relacdo a parcela da Taxa de Administragao (conforme
definido no Regulamento) a que faz jus em decorréncia da gestdo da carteira do Fundo, no
periodo de 1 (um) ano contado a partir da data de publicagio do anuncio de encerramento
da Oferta, sendo que, a partir do término do referido prazo, a parcela da Taxa de
Administragio a que o Gestor faz jus voltara a ser cobrada pelo seu valor originalmente

estabelecido, nos termos do Regulamento e Contrato de Gestao.

A OFERTA AINDA NAO FOI OBJETO DE REGISTRO NA CVM, SERVINDO O
PRESENTE COMUNICADO APENAS PARA DIVULGAR A SUA APROVACAO,
NOS TERMOS DO ATO DO ADMINISTRADOR. OS TERMOS DA OFERTA
DESCRITOS NO ANEXO I AO ATO DO ADMINISTRADOR ESTAO SUJEITOS A
COMPLEMENTACAO E CORRECAO, AS QUAIS, CASO OCORRAM, SERAO
INCORPORADAS NOS DOCUMENTOS DA OFERTA QUE SERAO COLOCADOS
A DISPOSICAO DOS INVESTIDORES DURANTE O PERIODO DE
DISTRIBUICAO.

ESTE COMUNICADO NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER
CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO OU DE
SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE
INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO
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AMBITO DA OFERTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS
INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO DO FUNDO E O PROSPECTO DA
OFERTA, E FACAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIACAO DO FUNDO, DE

SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS
NOVAS COTAS.

Sao Paulo, 21 de setembro de 2020.

XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

(por seu administrador Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)
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ANEXO1

ATO DO ADMINISTRADOR DO
XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
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ATO DO ADMINISTRADOR DO
XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII
CNP]J/ME n° 30.654.849/0001-40

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277,
2° andar, conjunto 202, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia
(“CNP]/ME”) sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissio de Valores
Mobiliarios (“CVM”) para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e valores
mobilidrios, conforme Ato Declaratério CVM n° 14.820, de 08 de janeiro de 2016 (“Administrador”),
conforme recomendacio da XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade limitada, com
sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sio Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909,
Totre Sul, 30° andar, parte, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 16.789.525/0001-98, devidamente autorizada
a prestacdo dos servicos de administracdo de carteira de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato
Declaratério CVM n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013 (“Gestor”), e nos termos do artigo 12.4
e seguintes do regulamento do XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario — FII (“Fundo”),

conforme aprovado pelo Administrador por meio de instrumento particular de alteragao realizado em 21
de outubro de 2019 (“Regulamento”), RESOLVE:

1 - Retificar a deliberagdo constante no item 1 do “Ato do Administrador do XP Properties Fundo de
Investimento Imobiliatio - FII” celebrado pelo Administrador em 21 de setembro de 2020 (“Ato do
Administrador da Oferta”), para prever um novo desconto a ser aplicado sobre o Valor da Nova Cota

(“Novo Desconto”), que passa a vigorar com a seguinte redagao:

“1. Aprovar a realizacao da 2° (segunda) emissao de cotas do Fundo (“Segunda Emissao” ¢ “Novas Cotas”,

respectivamente), todas escriturais, a serem integralizadas a vista, exclusivamente enr moeda corrente nacional, com
preco unitario de emissao a ser caleulado nos termos do artigo 12.4.1 do Regulamento, com base no valor de
mercado das cotas do Fundo, considerando a média aritmética do preco de fechamento dos siltimos 15 (quinze)
pregies, contados a partir do Dia Util anterior @ data de divnlgagio do anincio de inicio da Oferta (conforme
abaixo definido) (“Antincio de Inicio”), informado pela B3, o qual contemplard nm desconto de até 8% (oito por
cento) (“Valor da Nova Cota”), sem considerar a Taxa de Distribuicao (conforme abaixo definido), totalizando,
no minimo, até R§ 180.000.000,00 (cento e vitenta milhies de reais) (“Montante Minino da Oferta”) e, no
mdximo, até R§ 301.000.000,00 (trezentos ¢ um milhées de reais) (“Montante da Oferta”), observado que os
valores exatos do Montante Minimo da Oferta e do Montante da Oferta serdo calculados a partir do 1V alor da
Nova Cota, podendo ser (i) anmentado em virtude das Novas Cotas do Lote Adicional (conforme definido no

Anexo 1), on (i) diminuido em virtude da distribuicao parcial, observado o Montante Minimo da Oferta, na

Jorma da regulamentacio aplicdvel, a ser realizada nos termos da Instrugao CVM n° 400, de 29 de dezembro de
2003, conforme alterada (“lustrucao C1VM 400”), da Instrugao CVM n°472, de 31 de ontubro de 2008,
conforme alterada (“Lustrucao CUM 4727), ¢ das demais disposigoes legats, regulamentares e antorregnlatdrias
aplicaveis (“Oferta”), observadas as principais caracteristicas indicadas no Suplemento constante do Anexo I ao

presente instrumento, e demais termos ¢ condicdes constantes dos documentos da Ofertay ¢”
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2 - Retificar o item “Valor da Nova Cota” constante no Anexo I ao Ato do Administrador da Oferta
para prever o Novo Desconto e, em decorréncia de tal ajuste, retificar os valores indicados nos itens
“Investimento Minimo por Investidor” e “Publico Alvo da Oferta”, que passario a vigorar com a

seguinte redacio:

“Valor da Nova Cota: Serd definido, nos termos do artigo 12.4.1 do Regulamento, com base no valor de
mercado, considerando a média aritmética do preco de fechamento das Cotas do Fundo dos siltimos 15 (quinze)
pregies, contados a partir do Dia Util anterior @ data de publicagio do Ansincio de Inicio, informado pela B3,

contemplando um desconto de até 8% (oito por cento), sem considerar a Taxa de Distribuicao,”
(i

()

“Investimento Minimo por investidor: R§ 25.054,82 (vinte e cinco il e cinquenta e quatro reais e

vitenta e dois centavos) (“Luvestimento Minimo por Investidor”), o qual nao inclui a Taxa de Distribuigdo,
observado que o valor exato serd calcnlado a partir da fixacao do Valor da Nova Cota, ¢ gue a guantidade de
Novas Cotas atribuidas ao Investidor poderd ser inferior ao minimo acima referido nas hipdteses a serem
especificadas nos documentos da Oferta. O Investimento Minimo por Investidor nao é aplicavel aos Cotistas do
Fundo quando do exercicio do Direito de Preferéncia;”

()

“Publico Alvo da Oferta: A Oferta é destinada: (i) aos investidores qualificados, conforme definidos no artigo
9°B da Instrugao CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada, que sejam, (a) fundos de
investimentos, fundos de pensao, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CV'M, entidades
antorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, condominios destinados a aplicacao em carteira de titnlos
valores mobilidrios registrados na CVM e/ on na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia
complementar e de capitalizacao; assim como (b) os investidores pessoas fisicas ou juridicas que formaligen um on
mais Pedidos de Subscricao em valor, individual ou agregado, igual ou superior a R§ 1.000.014,12 (um milhdo
¢ quatorze reais e doge centavos), sem considerar a Taxa de Distribuicao, observado que o valor exato serd calcnlado
a partir da fixacio do 1 alor da Nova Cota, em gqualguer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil,
bem como investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas apliciveis, e que aceitem os riscos

inerentes a tal investimento (“Investidores Institucionais”); e (i) investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes,

donziciliados ou com sede no Brasil, que nao sejam Investidores Institucionais e que formalizem Pedido de Subscricao
durante o Periodo de Subscricao, junto a uma sinica Instituicao Participante da Oferta, observada o Investimento

Minimo por Investidor (“Luvestidores Néo Institucionais” e, em conjunto com os Investidores Institucionais,
) )

“Tnvestidores”). F: vedada a subscricao de Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27
da Instrucao CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme alterada;”

3 - Ratificar as demais deliberacoes do Ato do Administrador da Oferta e consolidar as demais condi¢oes
da Oferta (conforme definido no Ato do Administrador da Oferta), nos termos previstos no Anexo I ao

prSCIl'EC instrumento.

Sao Paulo, 22 de outubro de 2020.
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VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
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ANEXO I
AO ATO DO ADMINISTRADOR DO
XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

SUPLEMENTO DAS COTAS DA 2* EMISSAO

Exceto se disposto de forma diversa aplica-se nesse Suplemento os mesmos termos e defini¢des
estabelecidos no Regulamento e nos documentos da Segunda Emissao do Fundo;

Numero da Emissdo: A presente Emissao representa a 2* (segunda) emissao de cotas do Fundo;

Montante da Segunda Emissiao: No minimo, até¢ R$ 180.000.000,00 (cento e oitenta milhoes de reais)
e, no maximo, até R$ 301.000.000,00 (trezentos e um milhdes de reais), observado que o valor exato sera
calculado a partir da fixacdo do Valor da Nova Cota, podendo o Montante da Oferta ser (i) aumentado
em virtude das Novas Cotas do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da distribuigao parcial,
observado o Montante Minimo da Oferta;

Quantidade total de Novas Cotas: A quantidade exata de Novas Cotas sera determinada a partir da
fixacao do Valor da Nova Cota, observada a possibilidade de emissao das Novas Cotas do Lote Adicional

e a possibilidade de distribui¢io parcial, observado o Montante Minimo da Oferta;

Lote Adicional: Nos termos do artigo 14, §2° da Instru¢ao CVM 400, o Montante da Oferta podera ser
acrescido em até 20% (vinte por cento) (“Lote Adicional”), a critério do Fundo, por meio do
Administrador ou Gestor. Aplicar-se-a0 as Novas Cotas do Lote Adicional as mesmas condig¢des e preco
das Novas Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a oferta de tais Novas Cotas também serd conduzida

sob o regime de melhores esforcos de colocacao;

Valor da Nova Cota: Sera definido, nos termos do artigo 12.4.1 do Regulamento, com base no valor de
mercado, considerando a média aritmética do preco de fechamento das Cotas do Fundo dos dltimos 15
(quinze) pregdes, contados a partir do Dia Util anterior a data de publicagio do Anuncio de Inicio,
informado pela B3, contemplando um desconto de até 8% (oito por cento), sem considerar a Taxa de
Distribuicio;

Taxa de Distribuigdo: Sera devida pelos Investidores (inclusive os Cotistas que exercerem o Direito de
Preferéncia e terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia) adicionalmente ao Valor da Nova Cota, no
ato da subscri¢do primaria das Novas Cotas, taxa correspondente a um determinado percentual, a ser
definido em conjunto com o Coordenador Lider, incidente sobre o Valor da Nova Cota (“Taxa de
Distribuicdo™), cujos recursos serdo utilizados para pagamento dos custos da distribuicdo primaria das
Novas Cotas, bem como com seu registro para negociagdio em mercado organizado de valores
mobilidrios, que poderdo incluir, entre outros, (a) comissao de estruturacao, a ser paga ao Coordenador
Lider; (b) comissao de distribuicdo, a ser paga ao Coordenador Lider; (c) honorarios de advogados
externos contratados para atuaciao no ambito da Oferta; (d) taxa de registro da Oferta na CVM e na

ANBIMA; (e) taxa de registro e distribuicdo das Novas Cotas na B3; (f) custos com registros em cartério
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de registro de titulos e documentos competente, caso aplicavel; e (g) outros custos relacionados a Oferta.
Eventualmente, caso a Taxa de Distribuicao nao seja suficiente para cobrir os custos totais da Oferta,
referida taxa sera utilizada para pagamento, no minimo, da remuneragio do Coordenador Lider e das
despesas por este incorridas na prestagao dos trabalhos referentes a Emissao, sendo certo que os eventuais
custos remanescentes serdao arcados pelo Gestor, nio resultando em qualquer 6nus aos atuais Cotistas do
Fundo, nos termos do item 6.3.9 do Oficio-Circular/CVM/SIN/N° 5/2014;

Distribuigdao Parcial e Montante Minimo da Segunda Emissdo: Sera admitida, nos termos dos
artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM 400, a distribuicido parcial das Novas Cotas, observado o montante
minimo de até R$ 180.000.000,00 (cento e oitenta milhGes de reais), observado que o valor exato sera
calculado a partir da fixacdo do Valor da Nova Cota, para a manuten¢ao da Oferta (“Montante Minimo
da Oferta”). As Novas Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de
Colocagao deverio ser canceladas. Caso o Montante Minimo nao seja atingido, a Oferta sera cancelada,
nos termos dos documentos da Oferta;

Colocagio e Regime de distribuigdo das Novas Cotas: A Oferta consistira na distribuicao publica
primaria das Novas Cotas, no Brasil, sob a coordenagiao do Coordenador Lider, sob o regime de melhores
esforcos de colocagao, com a participagao das Institui¢oes Participantes da Oferta, observados os termos
da Instrugio CVM 400, da Instrucio CVM 472 e demais leis e regulamentagdes aplicaveis, observado o

plano de distribuicio da Oferta a ser descrito e detalhado nos documentos da Oferta;

Registro da emissdo: A Oferta serd objeto de pedido de registro junto 2 CVM, conforme previsto na

Instrucdo CVM 400, na Instrucio CVM 472 e nas demais disposicoes legais e regulamentares pertinentes;

Investimento Minimo por investidor: R$ 25.054,82 (vinte e cinco mil e cinquenta e quatro reais e
oitenta e¢ dois centavos) (“Investimento Minimo por Investidot”), o qual nao inclui a Taxa de
Distribui¢ao, observado que o valor exato sera calculado a partir da fixacao do Valor da Nova Cota, e
que a quantidade de Novas Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido
nas hipoteses a serem especificadas nos documentos da Oferta. O Investimento Minimo por Investidor

nao ¢ aplicavel aos Cotistas do Fundo quando do exercicio do Direito de Preferéncia;

Destinagdo dos Recursos: Os recursos liquidos da Oferta serdo destinados para a aquisicio de ativos

compativeis com a politica de investimentos do Fundo, nos termos dos documentos da Oferta;
Numero de Séries e Classes: Série e classe unicas;

Forma de Distribuigdo: Publica, nos termos da Instrucao CVM 400, da Instrucido CVM 472 ¢ das

demais disposicoes legais, regulamentares e autorregulatorias aplicaveis;

Negociagio e Custédia das Novas Cotas no Mercado: As Novas Cotas serdo registradas para
distribuicdo e liquidacio (i) no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribui¢io de Ativos;
e (ii) para negociagdo, no mercado secundario, exclusivamente no mercado de bolsa administrado pela
B3, ambos administrados e opetracionalizados pela B3, ambiente no qual as Novas Cotas serdo liquidadas
e custodiadas;
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Forma de Subscrigéo e Integralizagdo das Novas Cotas: As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-
se os procedimentos da B3, a qualquer tempo, dentro do Periodo de Colocacio (conforme abaixo
definido). As Novas Cotas deverdo ser integralizadas a vista e em moeda corrente nacional, na data de
liquidacio do Direito de Preferéncia, junto ao respectivo agente de custédia do Investidor e/ou do
Escriturador, e na data de liquidagio da Oferta das Novas Cotas junto as Institui¢des Participantes da

Oferta, pelo Valor da Nova Cota acrescido da Taxa de Distribuicao;
Tipo de Distribuigdo: Primaria;

Publico Alvo da Oferta: A Oferta é destinada: (i) aos investidores qualificados, conforme definidos no
artigo 9°-B da Instrugdo CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada, que sejam, (a)
fundos de investimentos, fundos de pensio, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas
na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo Banco Central do Brasil, condominios destinados a
aplicacio em carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras,
entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e de capitalizacao; assim como (b) os
investidores pessoas fisicas ou juridicas que formalizem um ou mais Pedidos de Subscricio em valor,
individual ou agregado, igual ou supetior a R$ 1.000.014,12 (um milhao e quatorze reais e doze centavos),
sem considerar a Taxa de Distribui¢do, observado que o valor exato serd calculado a partir da fixacao do
Valor da Nova Cota, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, bem como
investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis, e que aceitem os tiscos

inerentes a tal investimento (“Lavestidores Institucionais™); e (ii) investidores pessoas fisicas ou jutidicas,

residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, que nio sejam Investidores Institucionais e que
formalizem Pedido de Subscricio durante o Periodo de Subscri¢ao, junto a uma unica Instituicio
Participante da Oferta, observada o Investimento Minimo por Investidor (“Investidores Nao
Institucionais™ e, em conjunto com os Investidores Institucionais, “Investidores”). E vedada a subscricio
de Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugdio CVM n° 494,
de 20 de abril de 2011, conforme alterada;

Pessoas Vinculadas: Sera permitida a participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta. Nos termos do
artigo 55 da Instrucio CVM 400, no caso de distribui¢io com excesso de demanda superior a 1/3 (um
ter¢o) da quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta (sem considerar as Novas
Cotas do Lote Adicional), os Pedidos de Subscricio e as inten¢bes de investimento das Pessoas
Vinculadas serdo cancelados, observado que esta regra nio é aplicavel ao Direito de Preferéncia, sendo
consideradas como “Pessoas Vinculadas”, nos termos do artigo 55 da Instrugao CVM 400 e do artigo
1°, inciso VI, da Instru¢io da CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011, conforme alterada: (i)

controladores e/ou administradores do Fundo, do Administrador, do Gestor e¢/ou outras pessoas

>

vinculadas a emissao e distribui¢do, bem como seus conjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (i) controladores e/ou administradores das Instituices
Participantes da Oferta; (iif) empregados, operadores e demais prepostos do Gestor, do Administrador,
do Fundo ou das Institui¢des Participantes da Oferta diretamente envolvidos na estruturagio da Oferta;
(iv) agentes autbnomos que prestem servicos ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor ou as Institui¢oes
Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com o Fundo, o Administrador, o

Gestor ou as InstituicGes Participantes da Oferta contrato de prestacio de servigos diretamente
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relacionados a atividade de intermedia¢ao ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelas InstituigSes
Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas ao
Fundo, a0 Administrador, ao Gestor ou as Institui¢bes Participantes da Oferta desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens
“(i)” 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 nao vinculados, conforme

Plano de Distribuicao a ser previsto nos documentos da Oferta;

Direito de Preferéncia: Sera conferido o direito de preferéncia aos Cotistas, detentores de Cotas do
Fundo na data de divulgacio do Andncio de Inicio e que estejam em dia com suas obrigacdes perante o
Fundo, na propor¢io do nimero de Cotas do Fundo que possuirem, conforme aplicacao do “Fator de
Proporcao para Subscricio de Novas Cotas”, a ser definido nos documentos da Oferta, observado que
eventuais arredondamentos serdao realizados pela exclusio da fragdo, mantendo-se o nimero inteiro

(arredondamento para baixo) (“Direito de Preferéncia”), respeitando-se o prazo de 10 (dez) Dias Uteis a

contar do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de divulgagio do Antncio de Inicio, inclusive. Os
Cotistas poderio ceder, a titulo oneroso ou gratuito, total ou parcialmente, seu Direito de Preferéncia

entre os proprios Cotistas ou a terceiros, respeitando-se os prazos operacionais estabelecidos pela B3;

Direito de Subscrigiao de Sobras: Nio sera conferido aos cotistas do Fundo o direito de subscricao de

sobras;

Direitos das Novas Cotas: As Novas Cotas conferirdo iguais direitos politicos e patrimoniais aos seus
titulares, correspondendo cada Cota a 1 (um) voto nas Assembleias Gerais do Fundo. Nos termos do

artigo 2° da Lei 8.668, nao é permitido resgate de Cotas pelo Cotista;

Periodo de Colocagéo: Até 6 (seis) meses contados da data de divulgacao do andncio de inicio da Oferta,

ou até a data de divulgacio do anuncio de encerramento da Oferta, o que ocorrer primeiro (“Prazo de

Colocacio”);

Coordenador Lider: A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicio integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, com endereco na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1909, Torre Sul, 30° andar,
CEP 04543-010, na cidade de Sdo Paulo, estado de Sio Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o
n® 02.332.886/0011-78;

Taxa de Gestdo: O Gestor assumiu, voluntaria e discricionariamente, o compromisso de aplicar um
desconto de 20% (vinte por cento) em relagio a parcela da Taxa de Administracao (conforme definido
no Regulamento) a que faz jus em decorréncia da gestio da carteira do Fundo, no periodo de 1 (um) ano
contado a partir da data de publicagio do anuncio de encerramento da Oferta, sendo que, a partir do
término do referido prazo, a parcela da Taxa de Administracio a que o Gestor faz jus voltara a ser cobrada

pelo seu valor originalmente estabelecido, nos termos do Regulamento e Contrato de Gestio; e
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Demais Termos e Condigdes: Os demais termos e condi¢des da Segunda Emissiao e da Oferta serdo

descritos nos documentos da Oferta.

* %k %k
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FATO RELEVANTE
XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ/ME n° 30.654.849/0001-40

O XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, fundo
de investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, de acordo com
a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada e a Instru¢ao da Comissio de
Valores Mobiliarios (“CVM”) n® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada
(“Instrucio CVM 4727), inscrito no Cadastro Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da
Economia (“CNP]/ME”) sob o n° 30.654.849/0001-40 (“Fundo”), neste ato representado
por seu administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., com sede na cidade de Sio Paulo, estado de Sio Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto 202, inscrita no CNPJ/ME sob
o 1n°22.610.500/0001-88 (“Administradot™), serve-se do presente para comunicar aos

cotistas e a0 mercado em geral, em complemento ao Fato Relevante divulgado em 21 de
setembro de 2020, que:

(i) foi realizado, nesta data, o “Ato do Administrador do XP Properties Fundo de
Investimento Imobilidrio — FII”, de forma a retificar a deliberacio constante no item 1 do
“Ato do Administrador do XP Properties Fundo de Investimento Imobiliario - FII”
celebrado em 21 de setembro de 2020 (“Ato do Administrador da Oferta”), para prever um
novo desconto a ser aplicado sobre o Valor da Nova Cota (“Novo Desconto”), que passou
a vigorar com a seguinte redagao:

“1. Aprovar a realizacao da 2° (segunda) emissio de cotas do Fundo (“Segunda Emissao” e
“WNovas Cotas”, respectivamente), todas escriturais, a serem integralizadas a vista, exclusivamente
em moeda corrente nacional, com preco unitario de emissao a ser calcnlado nos termos do artigo
12.4.1 do Regulamento, com base no valor de mercado das cotas do Fundo, considerando a média
aritmética do preco de fechamento dos iiltimos 15 (quinze) pregoes, contados a partir do Dia Util
anterior a data de divulgacao do ansincio de inicio da Oferta (conforme abaixo definido) (“Ansncio
de Inicio”), informado pela B3, o qual contemplard um desconto de até 8% (vito por cento) (“1 alor
da Nova Cota”), sem considerar a Taxa de Distribuicao (conforme abaixo definido), totalizando,
no minimo, até R§ 180.000.000,00 (cento ¢ vitenta milhoes de reais) (“Montante Minimo da
Oferta”) ¢, no mdiximo, até R§ 301.000.000,00 (trezentos e um milhes de reais) (“Montante da
Oferta™), observado que os valores exatos do Montante Minimo da Oferta e do Montante da Oferta
serdo calenlados a partir do 1 alor da Nova Cota, podendo ser (i) anmentado em virtnde das Novas
Cotas do Lote Adicional (conforme definido no Anexo 1), on (ii) diminuido em virtude da
distribuicao parcial, observado o Montante Minimo da Oferta, na forma da regulamentagio
aplicavel, a ser realizada nos termos da Instrucao CUVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada (“Instrucago CVM 400”), da Instrucao CVM n° 472, de 31 de ontubro de
2008, conforme alterada (“lustrucao CVM 472”), ¢ das demais disposicoes legars, regulamentares
e autorregulatirias apliciveis (“Oferta”), observadas as principais caracteristicas indicadas no
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Suplemento constante do Anexo I ao presente instrumento, e demats termos e condioes constantes
dos documentos da Oferta; ¢”

(ii) as demais delibera¢oes aprovadas por meio do Ato do Administrador da Oferta que nao
tenham sido retificadas nesta data foram devidamente ratificadas pelo Administrador.

ESTE COMUNICADO NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER
CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO OU DE
SUBSCRICAO DAS NOVAS COTAS. ANTES DE TOMAR A DECISAO DE
INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS QUE VENHAM A SER DISTRIBUIDAS NO
AMBITO DA OFERTA, E RECOMENDAVEL QUE OS POTENCIAIS
INVESTIDORES LEIAM O REGULAMENTO DO FUNDO E O PROSPECTO DA
OFERTA, E FACAM A SUA PROPRIA ANALISE E AVALIACAO DO FUNDO, DE
SUAS ATIVIDADES E DOS RISCOS DECORRENTES DO INVESTIMENTO NAS
NOVAS COTAS.

Sao Paulo, 22 de outubro de 2020.

XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

(por seu administrador Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.)

287



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

288



ANEXO IV

DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400
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DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigao
financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, com enderego na Cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, Vila
Nova Conceicdo, 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, FABRICIO CUNHA DE ALMEIDA, brasileiro, casado, advogado, portador da carteira de
identidade n°® 144.640, expedida pela OAB/RJ, inscrito no CPF/ME sob o n° 056.388.647-17, com mesmo enderego
comercial conforme indicado anteriormente e BERNARDO AMARAL BOTELHO, brasileiro, casado, advogado,
portador da carteira de identidade n° 98.988, expedida pela OAB/RJ, inscrito no CPF/ME sob o n° 043.015.787-81,
com mesmo enderegco comercial conforme indicado anteriormente , na qualidade de instituicao lider
(“Coordenador Lider’) da oferta publica de distribuicio de novas cotas da 22 (segunda) emissdo do XP
PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, constituido sob a forma de condominio fechado,
regido pelo seu regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrucdo da
Comisséao de Valores Mobiliarios (“CVM”) n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais
disposi¢des legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/ME sob o n°® 30.654.849/0001-40,
na qualidade de emissor e ofertante (“Fundo” e “Novas Cotas”, respectivamente), administrado pela VORTX
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede na Cidade de S&o
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano,
CEP 01452-000, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela CVM a
administrar fundos de investimento, nos termos do Ato Declaratério n° 14.820, de 08 de janeiro de 2016
(“Administrador”), conforme exigido pelo artigo 56 da Instru¢cdo da CVM de n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada (“Instrugcao CVM 400”) declara que tomou todas as cautelas e agiu com elevados padroes de
diligéncia para assegurar que (a) as informagdes prestadas pelo Fundo sejam verdadeiras, consistentes, corretas
e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (b) as
informagdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuigao, inclusive aquelas constantes do Estudo
de Viabilidade, que integram o prospecto definitivo da Oferta (“Prospecto Definitivo”), inclusive suas respectivas
atualizagdes, sao 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) o Prospecto Definitivo contém, na sua data de disponibilizagédo, as
informagdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as Novas Cotas, o
Fundo, suas atividades, situagdo econdémico-financeira, os riscos inerentes ao investimento no Fundo e quaisquer
outras informagdes relevantes, bem como que (ii) o Prospecto Definitivo, incluindo o Estudo de Viabilidade, foram
ou serao, conforme o caso, elaborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrugdo CVM 400.

S3ao Paulo, 21 de setembro de 2020.

inado de forma digital por
BERNARDO AMARAL penrace € e @ P EABRICIO CUNHA DE ssinado de forma digital por

BOTELHO:04301578 BOTELHO:04301578781 . FABRICIO CUNHA DE
Dados: 2020.09.18 15:11:45 ALMEIDA:056388647 ,\eipaoss38864717

781 03'00' 17 Dados: 2020.09.18 15:12:19 -03'00"
XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Coordenador Lider
Nome: Bernardo Amaral Botelho Nome: Fabricio Cunha de Almeida
Cargo: Diretor Cargo: Diretor
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ANEXO V

DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR, NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

293



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

294



DECLARAGAO DO ADMINISTRADOR PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede na Cidade de
S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim
Paulistano, CEP 01452-000, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoal Juridica do Ministério da Economia
(“CNPJ/ME”) sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”)
a administrar fundos de investimento, nos termos do Ato Declaratério n° 14.820, de 08 de janeiro de 2016, neste
ato representada na forma de seu Contrato Social, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, por
seus diretores estatutarios, MARCOS WANDERLEY PEREIRA, brasileiro, casado, economista, portador do
C.I.LR.G. n°® 21.189-3-CORECON/RJ, inscrito no CPF/ME sob o n° 014.255.637-83; e FLAVIO SCARPELLI DE
SOUZA, brasileiro, casado, administrador de empresas, portador da cédula de identidade RG 30.372.545-SSP/SP,
inscrito no CPF/ME sob o n° 293.224.508-27, ambos com enderego na Cidade de Séo Paulo, Estado de Sao Paulo,
na Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2.277, 2° andar, conjunto 202, Edificio Plaza Iguatemi, na qualidade de
administradora do XP PROPERTIES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FlI, constituido sob a forma de
condominio fechado, regido pelo seu regulamento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada,
pela Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposi¢des legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 30.654.849/0001-40, na qualidade de
emissor e ofertante (“Fundo”), vem, no ambito da oferta publica de distribuicdo das novas cotas da 22 (segunda)
emissao do Fundo (“Oferta” e “Novas Cotas”, respectivamente), conforme exigido pelo Artigo 56, da Instrugéo da
CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, declarar que (i) &€ responsavel pela veracidade,
consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagdes prestadas por ocasido do registro da Oferta e fornecidas ao
mercado durante a distribuicdo das Novas Cotas; (ii) o prospecto definitivo da Oferta (“Prospecto Definitivo”)
contém, na data de sua disponibilizagdo, as informagbes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos
investidores, sobre a Oferta, as Novas Cotas, o Fundo, suas atividades, situagdo econdmico-financeira, os riscos
inerentes a sua atividade e quaisquer outras informacdes relevantes; (iii) o Prospecto Definitivo e suas respectivas
atualizagdes, foram elaborados de acordo com as normas pertinentes; e (iv) as informagdes prestadas, por ocasido
do arquivamento do Prospecto Definitivo, e fornecidas ao mercado durante a Oferta, sdo ou serdo, conforme o
caso, verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta.
S&o Paulo, 21 de setembro de 2020.

MARCOS WANDERLEY wancocwanotas FLAVIO SCARPELLI DE fraoscmmrerior - °
PEREIRA:01425563783 E§Z§§§3§33593613 ?;:337:00 -03'00" S0UZA:29322450827 ;2%::22323;-3‘;5;‘8?‘7=50=10'03'00‘
VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Administrador
Nome: MARCOS WANDERLEY PEREIRA Nome: FLAVIO SCARPELLI DE SOUZA
Cargo: Diretor Cargo: Diretor
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ESTUDO DE VIABILIDADE

O estudo de viabilidade da segunda emissio de cotas do XP Properties Fundo de Investimento

Imobilidrio — FII (“Fundo”, “Cotas”, “Emissao” e “Estudo de Viabilidade”, respectivamente), as quais

serdo objeto de oferta publica de distribuicdo, nos termos da Instru¢io da Comissao de Valores
Mobiliarios n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Oferta”), foi elaborado pela XP

Vista Asset Management Ltda. (“XP Asset” ou “Gestor”) em outubro de 2020.

Para a realizacdo desta andlise foram utilizadas informacdes baseadas em dados histéticos dos
mercados imobilidrio e financeiro, sendo que algumas das premissas consideradas foram baseadas em
eventos futuros que fazem parte da expectativa existente a época do estudo. Desta forma, o Estudo
de Viabilidade nio deve ser assumido como garantia de rentabilidade. O presente estudo considera a
viabilidade técnica, comercial, econémica e financeira dos Ativos Alvo da Segunda Emissao (conforme
abaixo definido). A XP Asset ndo pode ser responsabilizada por eventos ou circunstancias que possam

afetar a rentabilidade dos negécios aqui apresentados.

Os termos utilizados neste Estudo de Viabilidade, iniciados em letras maiusculas, que estejam no
singular ou no plural e que nao sejam definidos de outra forma neste Estudo de Viabilidade, terdo os
significados que lhes sao atribuidos no “Prospecto Definitivo da Distribuicao Priblica da Segunda Emissao de

Cotas do XP Properties Fundo de Investimento Imobilidrio — FII” (“Prospecto”).

1. INTRODUCAO

O Fundo ¢ uma plataforma da XP Asset que visa a2 obtenc¢io de renda e ganho de capital mediante a
exploragdo comercial de empreendimentos corporativos, preponderantemente em lajes corporativas,
educacio e hospitais, incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos completamente novos, ainda em

fase pré-operacional de estudo e desenvolvimento, dentre outros.

Observada a politica de investimentos do Fundo, os recursos da Oferta serdo destinados a aquisi¢io
pelo Fundo dos seguintes Ativos Imobilidrios, conforme definidos no Prospecto (em conjunto,
“Ativos Alvo da Segunda Emissdo”): (i) Unidades do Edificio iTower, mediante a aquisi¢ao, pelo

Fundo, da totalidade das agdes de emissao da REC 2018 II Empreendimentos e Participagdes S.A.
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(“REC 2018”); e (i) Fragao Ideal do Faria Lima Plaza, mediante a aquisi¢ao, pelo Fundo, da totalidade
das agbes de emissio da REC 2017 Empreendimentos e Participagdes X S.A. (“REC 2017”),
observado o quanto previsto abaixo. Ap6s a aquisi¢cbes das participagoes societarias indicadas acima,
o Fundo, na qualidade de acionista das sociedades proprietarias dos iméveis, poderd optar pela

dissolucao das sociedades e transferéncia da propriedade direta dos iméveis ao Fundo.

@ em primeiro lugar, na hipétese de distribuiciao de cotas em quantidade suficiente para compor
o Montante Minimo da Oferta, sera realizado o pagamento de parte do valor devido para a aquisigao
dos Ativos Alvo da Segunda Emissdao até o limite do Montante Minimo da Oferta, sendo 58%
(cinquenta e oito por cento) destinado para a aquisicio das agdes de emissao da REC 2018 e 42%

(quarenta e dois por cento) para a aquisicao das a¢oes de emissio da REC 2017;

(ii) em segundo lugar, na hipétese de distribui¢do de cotas em quantidade suficiente para compor
o Montante da Oferta, serd realizado o pagamento de parte do valor devido para a aquisi¢ao dos Ativos
Alvo da Segunda Emissao até o limite do Montante da Oferta, sendo 58% (cinquenta e oito por cento)
destinado para a aquisi¢io das agoes de emissio da REC 2018 e 42% (quarenta e dois por cento) para

a aquisi¢do das a¢oes de emissio da REC 2017; e

(iif) em terceiro lugar, na hipétese de distribuicdo de cotas em quantidade suficiente para compor
o Montante da Oferta, considerando a emissio de Cotas do Lote Adicional, serd realizado o
pagamento de parte do valor devido para a aquisi¢do dos Ativos Alvo da Segunda Emissao, sendo
48% (quarenta e oito por cento) destinado para a aquisi¢ao das a¢des de emissio da REC 2018 e 35%
(trinta e cinco por cento) para a aquisi¢do das agdes de emissio da REC 2017, e os recursos
remanescentes serdo utilizados para aquisi¢do de outros Ativos Imobiliarios que venham a ser
selecionados pelo Gestor, observada a Politica de Investimento do Fundo, ¢/ou aplicados em Ativos

Financeiros.

Caso nio sejam implementadas as condigdes precedentes ou a conclusdo da auditoria dos Ativos Alvo
da Segunda Emissdo nao seja satisfatoria, os recursos decorrentes da Oferta serdo destinados para
aquisicao de outros Ativos Imobilidrios que venham a ser selecionados pelo Gestor. Neste caso, o
Gestor adotard um criterioso processo até a alocacdo dos recursos, passando pela busca ativa por

oportunidades de investimento, selecio e analise dos investimentos e do risco de crédito dos locatarios
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bem como a diligéncia completa dos Ativos Imobilidrios, conforme descri¢io abaixo e observada a

Politica de Investimento do Fundo.

Serdo fatores de decisdo para alocagio dos recursos na carteira de Ativos Imobiliarios:

As especificagbes técnicas, o padrio construtivo e a integridade das dreas técnicas,
equipamentos e instalagdes dos Ativos Imobilidrios;

A localizacao, a infraestrutura urbana disponivel e o zoneamento;

As perspectivas de desenvolvimento e a iminéncia de fatores de externos que possam impactar
de forma relevante a regido onde estdo inseridos os Ativos Imobiliarios;

A qualidade crediticia dos locatarios e relevancia dos Ativos Imobilidrios para sua operagao;
O valor e a eficacia das garantias oferecidas no ambito dos contratos de locagio;

O prego da aquisicao, sendo este medido pelo cap rate sobre o valor de locagdo dos préximos
12 meses e pela Taxa Interna de Retorno (“ITR”) do estudo de viabilidade da oportunidade
de aquisicio;

O poder de barganha do proprietario e do locatario, bem como o potencial de valorizagio dos
Ativos Imobilidrios nos préximos anos;

A anidlise da experiéncia e do nivel de governanga do sécio-operador e do administrador
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condominial, sua qualidade crediticia e as amarras de seu alinhamento de longo prazo,
conforme o caso;

e A realizagio de diligéncia completa, consubstanciando aspectos legais, contabeis, fiscais,
operacionais, financeiros, dos contratos de loca¢io, dos iméveis, dos respectivos vendedores
e de seus antecessores, de forma satisfatoria ao Gestor e a0 Administrador; e

e Contratagdo de laudo ambiental, técnico-estrutural e de avaliagdo com o objetivo de mapear
riscos de passivos ambientais, garantir que o ativo objeto da aquisicao esteja em perfeito estado
de conservagio e em plenas condigSes de usabilidade e habitabilidade e ratificar as condi¢bes

comerciais pactuadas previamente.

Ap0s a realizagdo dos investimentos e com o objetivo de maximizar o retorno de seus investidores, a

gestdo da carteira de investimentos sera realizada de forma ativa e baseada em quatro pilares:

Os recursos liquidos provenientes da Oferta (apés a deducdo das comissdes de distribui¢do e das
despesas da Oferta, descritas no Prospecto) serdo aplicados pelo Fundo na aquisi¢cao dos Ativos Alvo

da Segunda Emissao, conforme cenarios abaixo:

Cenirio 1: Montante Minimo da Oferta

No minimo, R§ 180.000.029,00

302



DocuSign Envelope ID: D86F729F-E3AB-45DE-B6D8-A87C30DEA522

Data de ;
Oferta Entrada Cap Rate
Ativos Alvo da 0
Segunda Emissao Nov/20 8:4%

Cenirio 2: Montante da Oferta

Até R$ 300.000.074,50

Data de
Oferta Entrada Cap Rate'
Ativos Alvo da 0
Segunda Emissao Nov/20 8.4%

Cenirio 3: Montante da Oferta acrescido das Cotas do Lote Adicional

Até R$ 360.000.058,00

Data de ;
Oferta Entrada Cap Rate
Ativos Alvg d% Nov/20 8,4%
Segunda Emissio

'Primeiros 12 meses. Nio considera I'TBI e demais despesas necessarias a transferéncia da titularidade direta ou indireta dos iméveis.

Em todas as aquisi¢oes previstas, o Fundo podera adquirir (1) fracdo ideal do imével (propriedade
imobiliaria direta), mediante escritura de compra e venda do imével ou qualquer direito real permitido
pela legislagao e regulamentagao aplicaveis, incluindo direito de superficie, usufruto e dominio util; ou
(2) cotas e/ou a¢des da sociedade proprietitia do imdvel, por meio de instrumento de compra e venda
de cotas e/ou ag¢des e assinatura de atos societirios subsequentes. Caso as aquisi¢cdes se deem por
meio de participacdo societiria, o Fundo, na qualidade de sécio e/ou acionista da sociedade

proprietaria do imével, poderd optar pela transferéncia do imével diretamente ao Fundo.
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O saldo remanescente apds a aquisi¢do dos Ativos Alvo da Segunda Emissio e pagamento de todos
os custos, despesas e¢ impostos referentes a Oferta, conforme o caso, serd aplicado em Ativos
Financeiros ou na aquisi¢do de outros Ativos Imobiliarios que venham a ser selecionados pelo Gestor,

obsetvada a Politica de Investimento do Fundo.

2. OBJETIVO

O Fundo tem por objetivo a obten¢io de renda, por meio de investimento, direta ou indiretamente,
por meio da aquisicio de cotas e/ou agdes de sociedades cujo unico propdsito se enquadre entre as
atividades permitidas aos fundos de investimento imobiliario ou cotas de fundos de investimento
imobiliario ou qualquer direito real permitido pela legislagio e regulamentacio aplicaveis, incluindo
direito de superficie, usufruto e dominio util, na exploragio comercial de empreendimentos
corporativos, preponderantemente em lajes corporativas, educagdo e hospitais, incluindo projetos de
greenfield, ou seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e
desenvolvimento, dentre outros, mediante a aquisicio de quaisquer direitos reais sobre bens iméveis
(“Iméveis”), além de poder buscar ganho de capital, conforme orientagio do Gestor, por meio de
compra e venda de Iméveis, cotas e/ou agoes de sociedades cujo tnico propésito se enquadte entre
as atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrio ou cotas de fundos de investimento
imobilidrio detentores de direitos reais sobre Iméveis (em conjunto com os Imoéveis, os “Ativos

Imobilidrios”).
3. PREMISSAS
O Estudo de Viabilidade considerou a liquidagio da Oferta em novembro de 2020, e foram realizadas
proje¢des, em termos nominais, pelo prazo de 6 (seis) anos a partir da data de liquidacio da Segunda
Emissao de Cotas do Fundo — ciclo de reciclagem esperado para o portfélio.
A rentabilidade foi, entdo, estimada com base no fluxo de caixa liquido do Fundo:
(+) Valor da Oferta (liquido das despesas com a Oferta)

(-) Despesas referentes as aquisicoes dos Ativos Alvo da Segunda Emissdo

(+) Receita de Aluguéis
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(+) Receitas Financeiras

(+) Outras Receitas

(-) Despesas Comerciais

(-) Despesas financeiras com Oferta de CRI (conforme abaixo definido)
(-) Despesas operacionais dos ativos do Fundo

(-) Despesas Recorrentes e Nao Recorrentes do Fundo

‘Oferta de CRI considerou o pagamento de parte da REC 2018 com recursos provenientes da estruturacio de uma operagio de securitizago de recebiveis.

Maiores detalhes no item 3.9 abaixo.

O valor captado na Oferta (liquido das despesas com a Oferta) sera utilizado para (i) aquisi¢do dos
Ativos Alvo da Segunda Emissdo, incluindo as despesas referentes a estas aquisicdes, como ITBI,
custos de registro e diligéncia; e (ii) aplicacio do caixa remanescente em Ativos Financeiros e/ou na
aquisi¢do de outros Ativos Imobilidrios que venham a ser selecionados pelo Gestor, observada a

Politica de Investimento do Fundo.

No Cenario 3 descrito acima, que considera a captagio do Montante da Oferta acrescido das Novas
Cotas do Lote Adicional, foi considerada a aquisi¢do, com recursos detidos em caixa oriundos da
presente Oferta, de um Ativo Imobilidrio, em consonincia com a Politica de Investimento do Fundo,

no final do primeiro trimestre de 2021 pelo valor de R$60,0 milhoes e ¢ap rate de 7,0%.

O fluxo de caixa operacional liquido do Fundo sera proveniente do recebimento das receitas
operacionais dos Ativos Alvo da Segunda Emissao integrantes do patriménio do Fundo, bem como
os eventuais rendimentos oriundos de aplicacées nos Ativos Financeiros, deduzidos os custos
operacionais dos Ativos Alvo da Segunda Emissdao, bem como aquelas ordinarias e extraordinarias do

Fundo, em conformidade com a regulamentac¢do em vigor.
3.1) Premissas Macroeconémicas

Os indicadores de inflagdo utilizados estio elencados abaixo e foram estimados conforme proje¢des
divulgadas pelo Banco Central do Brasil em seu Sistema de Expectativas de Mercado no dia 21 de

agosto de 2020:

@) IPCA: 1,71% em 2020, 3,00% em 2021, 3,50% a.a. em 2022, 3,25% a.a. em 2023 ¢ 3,25%
a partir de 2024;

305



DocuSign Envelope ID: D86F729F-E3AB-45DE-B6D8-A87C30DEA522

(ii) IGP-M: 9,36% em 2020, 4,08% em 2021, 4,00% a.a. em 2022, 3,80% a.a. em 2023 e 3,75%
a.a. a partir de 2024.

O CDI, por sua vez, foi projetado conforme curva “DIxPré” divulgada pela BM&EF Bovespa

(http://www2.bmf.com.br/pages/portal/bmfbovespa/boletim1/TxRefl.asp) no dia 25 de agosto de

2020.

3.2) Valor da Oferta

Data de liquidagao da oferta nov-20

N° de Novas Cotas* 3.821.657
Valor da Nova Cota R$ 78,50
Montante da Oferta** R$300.000.074,50

* Sem considerar a possibilidade de emissao de Novas Cotas do Lote Adicional.

** Sem considerar a possibilidade de emissio de Lote Adicional.

3.3) Despesas da Oferta

Os valores abaixo levaram em considera¢io a Oferta no montante de R$300.000.074,50.

% sob total
Comissdes e Despesas Custo Total da Oferta (R$) 0 sobre o tota

da Oferta(2)
Comissio de Estruturagio!? 3.750.000,93 1,25%
Comissio de Distribuicio!? 6.750.001,67 2,25%
Tributagio 1.121.472,33 0,37%
Advogados! 324.578,31 0,11%
Taxa de Registro na CVM! 317.314,36 0,11%
::);13:16 Registro e de Distribui¢ao 153.388,16 0,05%
Taxa de Registro na ANBIMA! 15.021,00 0,01%
Roadshow 20.000,00 0,01%
Cartério e Despesas de Registro 15.000,00 0,00%
8
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Outras Despesas 20.000,00 0,01%
TOTAL 12.486.776,76 4,16%
Prego por % em relagido
Cust Nova Cot
Valor da Nova Cota (R$)* usto po(rR$)0va o Nova Cota ao Valor da
(R$) Nova Cota
78,50 3,27 81,77 4,16%

() Os valores da tabela consideram o Montante da Oferta de, inicialmente, R§300.000.074,50.
2 Os custos listados acima, serio integralmente suportados pela Taxa de Distribuicao Primaria;

? Comissao de Estruturacao ¢ Comissio de Distribuigao, jd considerando o acréscimo de tributos incie

arcados pela Taxa de Distribuicio Primdria

sobre a comissao, com base na colo

cao total das Novas Cotas, serdo

* O preco a ser pago pelas Cotas é liquido de comisses e de todas as despesas da Oferta, uma vez que a Comissio de Estruturacao e de Distribuicio serdo arcados pela Taxa de
¥ g g 3¢ ¢ iz

Distribui¢ao Primria e as demais despesas pelo Gestor.

3.4) Despesas referentes as Aquisi¢oes dos Ativos Alvo da Segunda Emissio

Os valores abaixo foram aplicados sobre o valor de cada aquisicio.

Advogados,
Ativos ITBI (%)! Ezcrltul"a e
emais
custas®
Ativos Alvo da
Segunda 3,00/0 0,500/0
Emissao

1 A aliquota de I'TBI e eventuais outras despesas necessarias a transferéncia direta do ativo pode variar conforme a localizagio.
2 As referidas custas sio estimativas e, portanto, estao sujeitas a variagao para um valor superior ou inferior.

3.5) Receita de aluguéis

A receita de aluguéis consiste no somatdrio das receitas recebidas com a locagdo dos espagos

disponfveis nos Ativos Alvo da Segunda Emissdo. A proje¢io considerou: (a) condi¢bes comerciais

dos contratos de locacio em vigor na data-base deste Estudo de Viabilidade — e.g. area locada, valor

do aluguel por metro quadrado, prazo de caréncia, valor do desconto e perfodo de vigéncia, més de

incidéncia da atualizagio monetaria anual, data em que vigorard o diteito a propositura de agio

revisional de aluguel pelo locador e/ou locatirio, ajustando, por conseguinte, o preco de locagio

vigente até entdo para o patamar praticado pelo mercado em negociagoes locaticias envolvendo

307



DocuSign Envelope ID: D86F729F-E3AB-45DE-B6D8-A87C30DEA522

espagos com especificagbes técnicas semelhantes, entre outros aspectos que possam afetar o fluxo
financeiro; (b) renovacio automatica dos contratos em vigor pelo prazo de 60 (sessenta) meses e pelos
valores de locagdo praticados pelo mercado a época da repactuacio; (c) conforme o caso, o fease-up foi
projetado pressupondo que as lajes dos edificios ficardo inteiramente alugadas em determinado
momento; (d) novos contratos de locagdo com prazo de 60 (sessenta) meses e pregos praticados pelo

mercado.

A receita de aluguéis dos Ativos Alvo da Segunda Emissio consiste no somatério das receitas
recebidas com a exploragdo comercial direta e indireta dos Ativos Alvo da Segunda Emissio. Foi

considerada a seguinte premissa de crescimento real por ano por contrato de locagio:

Crescimento Real dos Ativos

2021 em diante ‘ 1,0% ‘

3.6) Receita Financeira

O caixa remanescente da Oferta serd aplicado em Ativos Financeiros, conforme Regulamento do
Fundo. A premissa adotada para rentabilidade auferida por este tipo de investimento foi de 77,5%
aplicado sobre uma base de 98,0% do CDI. Basicamente, aplicou-se a aliquota de imposto de renda

de 22,5% sobre o retorno de 98,0% do CDI dos Ativos Financeiros.
3.7) Outras Receitas

Outras receitas consideram receitas decorrentes da locacio de espagos para antenas, midia,
estacionamento de vefculos, bicicletario, lojas, espacos para armazenagem e prestadores de servigos,
entre outras, e serdo projetadas com base na média de recebimentos dos altimos 12 (doze) meses

cortigida mensalmente pelo IGP-M/FGV.
3.8) Despesas comerciais

Na hip6tese de locagido dos espacos atualmente vagos nos edificios corporativos, foi estimado o
pagamento de despesa comercial em uma tnica parcela no montante de 14,0% (quatorze por cento)
aplicado sobre a anualiza¢do do valor do aluguel objeto da negociagao locaticia. Ja nos casos de
renovagao contratual, tanto dos daqueles atualmente em vigor quanto dos novos, nio foi estimado o

pagamento de despesas comerciais, uma vez que a negociagio sera conduzida diretamente pelo Gestor.

10
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3.9) Despesas financeiras com Oferta de CRI

Considerou-se o pagamento de parte das a¢oes de emissio da REC 2018 com recursos provenientes
da estruturacio de uma operacio de securitizagio de recebiveis, no montante liquido de R$
125.000.000,00 (cento e vinte e cinco milhSes de reais), acrescido de custos de emissio de
aproximadamente 2,0% (dois inteiros por cento) com juros equivalentes a taxa indicativa da NTN-B
com vencimento em 2030, acrescida de 2,50% (dois virgula cinquenta por cento) a.a., prazo de 15
(quinze) anos, caréncia de juros e amortizagio nos 24 (vinte e quatro) primeiros meses e pagamentos
mensais nos meses subsequentes, os quais serdo lastreados pelos recebiveis dos contratos de locagao
das Unidades do Edificio iTower, considerando a celebragdo de contrato de locagio tampio (“Oferta
de CRI”). A Oferta de CRI contard com alienacio fiduciaria de 100% (cem por cento) das Unidades
do Edificio iTower de titularidade da REC 2018 e cessao fiduciaria do contrato de locagao celebrado
com a Cielo (conforme definido no Prospecto). Portanto, as despesas financeiras desta operacao de
securitizacdo impactardo negativamente o fluxo de caixa operacional do Fundo. Vale frisar que estas

informagGes sao estimativas e poderdo apresentar variagdes substanciais.
3.10) Despesas operacionais dos ativos do Fundo

Despesas operacionais sdo, basicamente, o imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
(“IPTU”) e a taxa condominial aplicados sobre as areas desocupadas pelo prazo em que esta vacancia

permanecer vigente.
3.11) CAPEX de Manutengio e Reformas

Com o intuito de fazer frente as necessidades de investimentos para manutencio do perfeito estado
de conservagdo e plenas condigdes de usabilidade e habitabilidade dos Ativos Alvo da Segunda
Emissio, projetou-se, apoés a Oferta, a constituicio de posicido de caixa de, na média dos cenarios
delineados, aproximadamente de 5,00% (cinco por cento) do patrimoénio liquido do Fundo em Ativos
Financeiros e sua manuten¢ido em patamar suficiente para arcar com tais obrigagSes futuras. Estes
investimentos e pagamentos serdo incorporados ao valor dos préprios Ativos Alvo da Segunda
Emissdo na carteira do Fundo e, por isso, ndo foram considerados na apuragio do resultado liquido

do Fundo.

3.11) Despesas Recorrentes e N4o Recorrentes do Fundo

11
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Taxa de Administracio

O Administrador receberd por seus servicos de administrador uma Taxa de Administragdo composta
de valor equivalente aos petcentuais previstos na tabela abaixo, calculados sobre a Base de Calculo da
Taxa de Administragdo, observado o disposto no Regulamento. Para fins do calculo ora previsto, sera

utilizado a tabela abaixo:

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

A Taxa de Administracio devera observar os valores minimos equivalentes a soma dos montantes

abaixo:

(1) R$ 25.000,00 (vinte e cinco mil reais) devidos a titulo de prestacdo de servi¢os de administragdo e

custodiag

(2) R$ 2.000,00 (dois mil reais) devidos a titulo de prestacdo do servigo de Escriturador, acrescido de
um valor unitario por Cotista, conforme a variagdo do passivo do Fundo, que sera calculada da
seguinte forma: (i) se o Fundo tiver entre 0 e 2.000 (dois mil) Cotistas, sera acrescido R$ 1,40 (um real
e quarenta centavos) por Cotista; (i) se o Fundo tiver entre 2.001 (dois mil e um) e 10 (dez mil)
Cotistas, sera acrescido R$ 0,95 (noventa e cinco centavos) por Cotista; e (iii) se o Fundo tiver acima
de 10.000 (dez mil) mil Cotistas, sera acrescido R$ 0,40 (quarenta centavos) por Cotista. Os valores
acima serdo ainda acrescidos de (a) valor pelo envio de TED para pagamento de rendimentos e
amortiza¢des (custo unitario de R$ 5,00 (cinco reais) por evento, nos casos em que as Cotas forem
escriturais); (b) valor pelo cadastro de Cotistas no sistema de escrituracio do Administrador (custo
unitario de R$ 5,00 (cinco reais) por cadastro, nos casos em que as Cotas forem escriturais); e (c) valor
pelo envio dos extratos e informe periédicos previstos na legislacio vigente (custo unitario de R$ 0,50

(cinquenta centavos), acrescidos de custos de postagens);

(3) R$ 1.200,00 (mil e duzentos reais) devidos a titulo de prestacio do servico de Banco Liquidante.

12
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Os valores base da tabela acima serdo atualizados anualmente, a partir da data de inicio das atividades
do Fundo, pela variacdo positiva do IPCA. As aliquotas incidirdo respectivamente sobre os valores
identificados nas tranches, conforme elencadas na tabela acima, em regra de cascata. Para fins do

calculo da Taxa de Administracio, sera considerada base de calculo (“Base de Calculo da Taxa de

Administracdo”):

@ o valor contabil do patriménio liquido do Fundo, ou

(i) o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento
das cotas de emissio do Fundo no més anterior ao do pagamento da Taxa de Administracio, caso
suas Cotas tenham integrado ou passado a integrar, no petiodo, indices de mercado, cuja metodologia
preveja critérios de inclusio que considerem a liquidez das Cotas e critérios de ponderagdo que
considerem o volume financeiro das Cotas emitidas pelo Fundo, como por exemplo, o Indice de

Fundos de Investimentos Imobiliarios (IFIX).

A Taxa de Administragio engloba os pagamentos devidos ao Administrador, ao Gestor, ao
Custodiante, ao Escriturador e ao Banco Liquidante, eventualmente contratados pelo Fundo e nio
inclui valores correspondentes aos demais Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de

acordo com o disposto no Regulamento e na regulamentacio vigente.

Conforme compromisso assumido pelo Gestor, este decidiu, voluntaria e discricionariamente, aplicar
um desconto de 20% (vinte por cento) em relagio a parcela da Taxa de Administracio a que faz jus
em decorréncia da gestdo da carteira do Fundo, no periodo de um ano contado a partir da data de
publicagio do Anuncio de Encerramento sendo que, a partir do término do referido prazo, a parcela
da Taxa de Administracio a que o Gestor faz jus voltara a ser cobrada pelo seu valor originalmente

estabelecido, nos termos do Contrato de Gestio.
Taxa de Performance

O Gestor fara jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance”), calculada diariamente nos
termos da férmula descrita no Regulamento, correspondente a 20% (vinte por cento) da diferenca
positiva entre: (a) o valor da Cota na data base de calculo da Taxa de Performance ,acrescido da
somatdria dos rendimentos distribuidos aos Cotistas em cada semestre, os quais se encerram nos
meses de junho e dezembro de cada ano, e (b) o valor da Cota apurado no dltimo dia util do semestre

imediatamente antetior, atualizado monetatiamente pela variacdo acumulada do IPCA, acrescido de
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um spread de 6% (seis por cento) ao ano, até a data base de calculo da Taxa de Performance,
multiplicada pela quantidade de Cotas do Fundo na data de apuragio. A Taxa de Performance sera
paga semestralmente e ndo possuird carater cumulativo, sendo recalculada a cada semestre. A Taxa de
Performance sera paga ao Gestor até o 5° (quinto) Dia Util do segundo més subsequente ao
encerramento de cada semestre, ou seja, nos meses de fevereiro e de agosto de cada ano, bem como
por ocasido de qualquer amortizagio de Cotas e/ou liquidacio do Fundo, em qualquer caso, desde
que o valor total integralizado de Cotas, corrigido pela variagdo do IPCA, acrescido de um spread de
6% (seis por cento) ao ano, para fins de calculo da Taxa de Performance a partir da data da respectiva
integralizagdo, tenha sido totalmente restituido aos Cotistas por meio de distribui¢io de rendimentos.
A Taxa de Performance sera calculada para fins de pagamento, nos termos da férmula descrita no

Regulamento, desde que ela seja superior a zero (TP>0).

Outras Despesas Recorrentes e N2ao Recorrentes

Com relagio as demais despesas recorrentes do Fundo, considerou-se um valor médio de 0,45%
(quarenta e cinco décimos por cento) sobre Receita de Aluguel dos Ativos Imobilidrios,
contemplando: taxas, auditoria externa, custos de publica¢ées, laudos de avaliagio, honorarios

advocaticios, dentre outros.
4. RESULTADOS

As premissas descritas no Capitulo “3. Premissas” foram utilizadas para projetar o resultado liquido

do Fundo nos cendrios elencados a seguir:
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Cenirio 1: Montante Minimo da Oferta

(valores em R$) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5
Resultado do Fundo

Receita de locagao 46.804.967 49.303.742 50.299.775 52.671.021 55.161.350

Receita financeira 1.509.118 1.586.877 1.873.947 1.973.947 1.947.815

Despesas recorrentes e néo recorrentes -8.134.421 -7.284.764 -13.391.101 -13.210.681 -12.953.815
Resultado liquido 40.179.665 43.605.855 38.782.621 41.434.287 44.155.350
Dividendos 40.179.665 43.605.855 38.782.621 41.434.287 44.155.350
Quantidade de cotas 6.711.374 6.711.374 6.711.374 6.711.374 6.711.374
Dividendos/cota 5,99 6,50 578 6,17 6,58
Dividendos/cota médio 0,50 0,54 0,48 0,51 0,55
Cota 22 Emissgo R$ 78,50
Dividend yield nominal 7,6% 8,3% 7,4% 7,9% 8,4%
Gross-up de IR (15,0%)’ 9,0% 9,7% 8,7% 9,3% 9,9%
CDI (% a.a.) 1,9% 2,5% 3,7% 4,8% 5,6%
%CDI 469,8% 395,5% 237,1% 194,6% 177,2%
Cota 22 Emissao R$ 78,50 + Taxa de Ingresso
Dividend yield nominal 7,3% 7,9% 71% 7,6% 8,0%
Gross-up de IR (15,0%)1 8,6% 9,3% 8,3% 8,9% 9,5%
CDI (% a.a.) 1,9% 2,5% 3,7% 4,8% 5,6%
%CDI 451,0% 379,7% 227,6% 186,8% 170,1%
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Cenirio 2: Montante da Oferta

(valores em R$) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5
Resultado do Fundo

Receita de locagéo 59.096.920 61.774.258 64.245.174 67.637.290 71.049.489

Receita financeira 1.463.065 1.521.236 1.733.226 1.688.438 1.502.440

Despesas recorrentes e néo recorrentes -10.295.208 -8.984.282 -19.438.780 -19.136.289 -18.705.973
Resultado liquido 50.264.777 54.311.212 46.539.620 50.189.438 53.845.956
Dividendos 50.264.777 54.311.212 46.539.620 50.189.438 53.845.956
Quantidade de cotas 8.302.214 8.302.214 8.302.214 8.302.214 8.302.214
Dividendos/cota 6,05 6,54 5,61 6,05 6,49
Dividendos/cota médio 0,50 0,55 0,47 0,50 0,54
Cota 22 Emissao R$ 78,50
Dividend yield nominal 7,7% 8,3% 71% 7,7% 8,3%
Gross-up de IR (15,0%)" 9,1% 9,8% 8,4% 9,1% 9,7%
CDI (% a.a.) 1,9% 2,5% 3,7% 4,8% 5,6%
%CDI 475,1% 398,2% 230,0% 190,6% 174,7%
Cota 22 Emissdo R$ 78,50 + Taxa de Ingresso
Dividend yield nominal 7,4% 8,0% 6,9% 7,4% 7,9%
Gross-up de IR (15,0%)’ 8,7% 9,4% 8,1% 8,7% 9,3%
CDI (% a.a.) 1,9% 2,5% 3,7% 4,8% 5,6%
%CDI 456,1% 382,3% 220,8% 182,9% 167,7%
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Cenirio 3: Montante da Oferta acrescido das Novas Cotas do Lote Adicional

(valores em R$) Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5

Resultado do Fundo

Receita de locagéo 62.168.485 66.046.037 68.653.946 72.192.038 75.752.266

Receita financeira 1.825.460 1.466.791 1.666.341 1.612.015 1.419.920

Despesas recorrentes e nédo recorrentes -10.774.484 -9.563.913 -19.961.206 -19.659.137 -19.229.247
Resultado liquido 53.219.461 57.948.915 50.359.082 54.144.916 57.942.940
Dividendos 53.219.461 57.948.915 50.359.082 54.144.916 57.942.940
Quantidade de cotas 9.097.646 9.097.646 9.097.646 9.097.646 9.097.646
Dividendos/cota 5,85 6,37 5,54 5,95 6,37
Dividendos/cota médio 0,49 0,53 0,46 0,50 0,53
Cota 2% Emissdo R$ 78,50
Dividend yield nominal 7,5% 8,1% 1% 7,6% 8,1%
Gross-up de IR (15,0%)" 8,8% 9,5% 8,3% 8,9% 9,5%
CDI (% a.a.) 1,9% 2,5% 3,7% 4,8% 5,6%
%CDI 459,0% 387,7% 227,1% 187,6% 171,5%

Cota 22 Emissao R$ 78,50 + Taxa de Ingresso

Dividend yield nominal 7,2% 7,8% 6,8% 7,3% 7,8%
Gross-up de IR (15,0%)1 8,4% 9,2% 8,0% 8,6% 9,2%
CDI (% a.a.) 1,9% 2,5% 3,7% 4,8% 5,6%
%CDI 440,7% 372,2% 218,1% 180,1% 164,7%

1O gross-up de Imposto de Renda (“Gross-up de IR”) na aliquota de 15,0% foi apresentado para o que o investidor possa comparar o retorno estimado
Lross-up P! Gross-up de IR q p: P q P! p:

do Fundo com a rentabilidade auferida por um instrumento de renda fixa.

Outras premissas para os cenarios elencados acima

O Fundo pagara o prego total de R$ 795.790.223,81 (setecentos e noventa e cinco milhes, setecentos
e noventa mil, duzentos e vinte e trés reais e oitenta e um centavos) (“Preco”) pela aquisi¢ao das agdes
de emissao da REC 2017 ¢ REC 2018 (em conjunto, “SPEs”) da seguinte forma (“Parcelas”): (a) R$
R$ 407.691.879,37 (quatrocentos e sete milhGes, seiscentos e noventa e um mil, oitocentos e setenta
e nove realis e trinta e sete centavos) serdo pagos no ato de assinatura do contrato de compra e venda
de acdes da REC 2017 (“SPA REC 2017”) e do contrato de compra e venda de agdes da REC 2018
(“SPA REC 2018” e “Sinal”, respectivamente); (b) R$ 221.980.198,75 (duzentos e vinte e um milhoes,

novecentos e oitenta mil, cento e noventa e oito treais e setenta e cinco centavos), apos a superacio de
determinadas condigbes previstas no SPA REC 2017, a serem pagos na data do fechamento da

aquisicdo da REC 2017 (“Parcela Fechamento REC 20177); (c) R$ 24.000.000,00 (vinte e quatro

milh6es de reais) a serem pagos na data de Entrega Juridica, nos termos do SPA REC 2017 (“Parcela
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Entrega Juridica”); (d) R$ 14.878.480,26 (quatorze milhdes, oitocentos e setenta e oito mil,
quatrocentos e oitenta reais e vinte e seis centavos), a serem pagos em 13 (treze) parcelas consecutivas,
sendo a primeira parcela devida em 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de assinatura do SPA REC
2017, nos termos do SPA REC 2017, e as parcelas subsequentes no mesmo dia dos meses

subsequentes (“Parcelas Mensais REC 2017 -1 ”); (e) R$ 38.366.156,40 (trinta e oito milhdes, trezentos

e sessenta e seis mil, cento e cinquenta e seis reais e quarenta centavos), a serem pagos em 12 (doze)
parcelas consecutivas, sendo a primeira parcela devida em 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da
Entrega Financeira ou da Reestruturagdo, o que ocorrer primeiro, nos termos do SPA REC 2017, e as
patcelas subsequentes em 5 (cinco) dias uteis contados da data de medigdo, conforme indicado no
SPA REC 2017 (“Parcelas Mensais REC 2017 - 2”)*; (f) R$ 6.000.000,00 (seis milhodes de reais), que
serdo devidos conforme sejam recebidos aluguéis decorrentes da exploragio econdmica do Faria Lima
Plaza, sendo que o pagamento, a periodicidade e os valores estario condicionados ao efetivo
recebimento dos alugueis e observardo o fluxo pago pela VR Servigos e Negocios Imobiliarios Ltda.,
sociedade limitada empresaria, inscrita no CNPJ sob o n° 01.045.748/0001-73 (“VR”) (“Parcela VR”);
(g) 77.087.863.863,71 (setenta e sete milhdes, oitenta e sete mil, oitocentos e sessenta e trés reais e
setenta e um centavos), a serem pagos em 12 (doze) meses a contar da data de pagamento do Sinal da
REC 2018 (“Parcela 12 Meses”); e (h) 5.785.645,32 (cinco milhdes, setecentos e oitenta e cinco mil,
seiscentos e quarenta e cinco reais e trinta e dois centavos), a serem pagos em 12 (doze) parcelas
consecutivas, sendo a primeira parcela devida em 5 (cinco) Dias Uteis contados da data do pagamento
da Parcela 12 Meses e as parcelas subsequentes serdo devidas no mesmo dia dos meses subsequentes

(“Parcelas Mensais REC 2018”).

A Parcela Fechamento REC 2017 e a Parcela Entrega Juridica serdo reajustadas pela variagdo
acumulada do INCC-DI a partir da assinatura do SPA REC 2017 até o pagamento efetivo de cada

uma de suas parcelas.

A Parcela 12 Meses sera corrigida desde a data da assinatura do SPA REC 2018 até a data do efetivo
pagamento pela variagdo acumulada de (a) 100% (cem por cento) das taxas médias diarias dos
Dep6sitos Interfinanceiros DI de um dia, over extra grupo, expressas na forma percentual ao ano,
com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias tteis, calculadas e divulgadas pela

CETIP ou (b) do IPCA/IBGE, das duas a menor.

As demais parcelas ndo serdo corrigidas.
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O pagamento das Parcelas REC 2017 — 2 estara vinculado a realizagao de medi¢es mensais da locagao
da Fracgdo Ideal do Faria Lima Plaza, que ocorrerdo até o dia 20 (vinte) (ou dia util subsequente) de
cada més. Referidas parcelas tomardo como parimetro a locagio e os valores de aluguel mensal
recebidos nos respectivos contratos de locagio da Fragdo Ideal do Faria Lima Plaza vigentes a época,
de maneira que o Fundo devera pagar mensalmente ao Vendedor R$3.197.179,70 (trés milhoes, cento
e noventa e sete mil, cento e setenta e nove reais e setenta centavos), descontado dos valores recebidos
a titulo de locagdo e das despesas de vacincia da Fracdo Ideal do Faria Lima Plaza, incluindo

condominio, tributos e encargos pagos pelos locatirios no més de medigao.

A obrigacdo de pagamento da Parcela VR (ou seu saldo, caso tenha sido paga parcialmente) ficara

extinta em 18 (dezoito) meses a contar do Fechamento do SPA REC 2017.

Além disso, foi acordado entre as partes que o Fundo fara jus as receitas: (a) do prémio de locacao
relativo as Unidades do Edificio iTower, a ser pago pelo Vendedor em 12 (doze) parcelas mensais e
consecutivas de R$ 482.137,11 (quatrocentos e oitenta e dois mil, cento e trinta e sete reais e onze
centavos), sendo a primeira delas devida em 2 (dois) dias udteis contados do recebimento da primeira
Parcela Mensal REC 2018 (conforme definido acima), e as parcelas subsequentes serdo devidas no

mesmo dia dos meses subsequentes (“Prémio de Locacio REC 2018”); (b) de prémio de locagdo

relativo a Fragao Ideal do Faria Lima Plaza, a ser pago pelo Vendedor em 13 (treze) parcelas mensais
e consecutivas de R$ 1.144.498,48 (um milhao, cento e quarenta e quatro mil, quatrocentos e noventa
e oito reais e quarenta e oito centavos), sendo a primeira delas devida em 2 (dois) dias tteis contados

do recebimento da primeira Parcela Mensal REC 2017 - 1 (conforme definido acima), e as parcelas

subsequentes serao devidas no mesmo dia dos meses subsequentes (“Prémio de Locagio REC 2017 -
1”); e (¢) de um segundo prémio de locagao relativo a Fracdo Ideal do Edificio Faria Lima Plaza, a ser
pago pelo Vendedor em 12 (doze) parcelas mensais e consecutivas de R$ 3.197.179,70 (trés milhoes,
cento e noventa e sete mil, cento e setenta e nove reais e setenta centavos), sendo a primeira delas
devida em 2 (dois) dias tuteis contados do recebimento da primeira Parcela Mensal REC 2017 - 2
(conforme definido acima), e as parcelas subsequentes serdo devidas no mesmo dia dos meses
subsequentes (“Prémio de Locacio REC 2017 - 2” e quando em conjunto com Prémio de Locagio

REC 2017 - 1 e Prémio de Locag¢ao REC 2018, doravante designados “Prémios de Locacdo”). Os

Prémios de Locagio serdo devidos independentemente da locagao das areas vagas dos Iméveis, salvo

se pactuado de forma diferente entre as Partes.
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Destaca-se que o Fundo efetuard a dissolucio da REC 2017 ¢ REC 2018, com a transferéncia da

propriedade direta da Fra¢ao Ideal do Faria Lima Plaza e das Unidades do Edificio iTower ao Fundo.

Com relacio a atual area bruta locavel vaga do Fundo, foram consideradas as seguintes premissas de

locagio:

(a) locagao de 516,0 m? (quinhentos e dezesseis metros quadrados) do Edificio Santa Catarina pelo
valor de R$ 105,00/m? (cento e cinco reais por metro quadrado) em abtil de 2021, de forma que a

locagao sera recebida somente no més subsequente;

(b) locagdo de 1.734,0 m? (mil, setecentos e trinta e quatro metros quadrados) do Evolution Corporate
pelo valor de R$ 68,30/m? (sessenta e oito reais e trinta centavos por metro quadrado) em abril de

2021, de forma que a locagdo sera recebida somente no més subsequente;

(c) locagdo de 1.734,0 m? (mil, setecentos e trinta e quatro metros quadrados) do Evolution Corporate
pelo valor de R$ 68,30/m? (sessenta e oito reais e trinta centavos por metro quadrado) em junho de

2021, de forma que a locagio sera recebida somente no més subsequente; e

(d) locagao de 1.734,0 m? (mil, setecentos e trinta e quatro metros quadrados) do Evolution Corporate
pelo valor de R$ 68,30/m? (sessenta e oito reais e trinta centavos por metro quadrado) em agosto de

2021, de forma que a locagdo sera recebida somente no més subsequente.

A EXPECTATIVA DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADA NAO
REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO OU
SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGCAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS
INFORMAGOES PRESENTES NESTE ESTUDO DE VIABILIDADE SAO BASEADAS
EM SIMULACOES E OS RESULTADOS REAIS PODERAO SER
SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERENTES.
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(Pdgina de assinaturas do Estudo de Viabilidade da Segunda Emissio de Cotas do XP Properties Fundo de
Investimento Imobilidrio — FII elaborado em 22 de ontubro de 2020)

Sao Paulo, 22 de outubro de 2020.

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.
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Imprimir

Informe Anual

Nome do Fundo:

XP PROPERTIES FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNPJ do Fundo:

30.654.849/0001-40

Nome do Administrador:

TITULOS E VALORES MOBILIARIOS
LTDA.

CNPJ do Administrador:

Data de Funcionamento: | 04/12/2019 Piblico Alvo: Investidores em Geral
Cédigo ISIN: BRXPPRCTF000 Quantidade de cotas emitidas: 4.320.000,00
. 5 Cotistas possuem vinculo <
Fundo Exclusivo? Nao o P - Nao
familiar ou societario familiar?

Mandato: Renda
Classnﬂca¢a0~ Segmento de Atuagiio: Outros Prazo de Duracio: Indeterminado
autorregulagiio:

Tipo de Gestdo: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio 3112
Duragio: social:
Mercado de negociagio Bolsa Entidade admlr.ustradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:

VORTX DISTRIBUIDORA DE

22.610.500/0001-88

AV. BRIGADEIRO FARIA LIMA, 2272,
CONJUNTO 202- JARDIM

Endereco: PAULISTANO- SAO PAULO- SP- Telefones: 3030-7177
01452-000
Site: WWWw.vortx.com.br E-mail: admfundos@vortxbr.com
Competéncia: 08/2020
1. |Prestadores de servicos CNPJ Enderec¢o Telefone
. Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909,
1.1 S]eﬂ]s:;i‘r XP VISTA ASSET MANAGEMENT ég'789'525/0001- Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Conceigdo, [0000-0000
CEP 04.543-907, SP
. . Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2° andar,
Custodiante: VORTX DISTRIBUIDORA DE  [22.610.500/0001- . . ? i >
1.2 TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA |88 g(l))n]unto 202, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, |3030-7177
. Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.909
[Auditor Independente: ERNST & YOUNG 61.366.936/0001- |-, N L ’
1.3 AUDITORES INDEPENDENTES S.S b5 7° andar, Torre Norte, Vila Nova Conceigao, CEP 0000-0000
04543-011, SP
1.4 |Formador de Mercado: /-
[Distribuidor de cotas: VORTX 2.610.500/0001 Av. Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2° andar,
1.5 IDISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES 88. i " |conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, [3030-7177
IMOBILIARIOS LTDA SP
1.6 |Consultor Especializado: ../-
17 Empresa Especializada para administrar as /.
" |locagdes: B

1.8 [Outros prestadores de servigos':

INdo possui informagdo apresentada.

2. |Investimentos FII
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2.1 |Descri¢iio dos negdcios realizados no periodo
s:l!zf;: dos Ativos adquiridos no Objetivos anggsttai::)e: Origem dos recursos
[BOX 298 (Fidalga) Aquisi¢do de imovel locado para geragao de renda 18.695.347,67 Capital proprio
[Edificio Modulo Rebougas Aquisi¢do de imovel locado para geragao de renda 21.231.053,62 Capital proprio
[Edificio Corporate Evolution Aquisi¢do de imovel locado para geragdo de renda 298.681.346,89 Capital proprio
Edificio Santa Catarina (Aquisi¢do de imovel locado para geragdo de renda 17.898.762,65 Capital proprio

3. |Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informacdes descritas no item
1.1 com relaciio aos investimentos ainda nio realizados:
Os ativos estdo bem consevados, a principio ndo temos demanda de CAPEX para o proximo exercicio, porém, temos nosso time de engenharia
[que acompanha periodicamente o estado fisico do nosso portfolio. Quanto a aquisi¢do de novos ativos, seguimos no monitoramento do mercado

ara a captura de oportunidade de aquisigao de lajes corporativas em regides estratégicas.
4. |Andlise do administrador sobre:




4.1 |Resultado do fundo no exercicio findo
O fundo ¢ voltado para renda por meio da exploragéo de contratos de locagdo ndo residencial dos ativos localizados em Sao Paulo, tendo pouco
peso em outras receitas rendimento de aplicagdes financeiras. Em termos de custo, o fundo manteve uma estrutura padro ao inicio das suas
operagdes, sendo os gastos regulatorios e taxas previstas no seu regulamento.
4.2 [Conjuntura econémica do segmento do mercado imobilidrio de atuacio relativo ao periodo findo
O mercado imobiliario brasileiro finalizou 2019 com grande retomada do crescimento, observavel nos indicadores da construgao civil, na
diminui¢do dos estoques e também no volume de langamento em diversos segmentos imobiliarios como o residencial e de galpdes. A conjuntura
econdmica com sucessivos cortes de juros propiciou valorizagido do portfolio a0 mesmo tempo que gerou o estimulo para investimento das
empresas. O ano de 2019, dessa forma, apesar de dificuldades politicas e certa demora nas reformas estruturais como a previdéncia, foi muito
positivo para o mercado imobiliario.
4.3 [Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicio da carteira
Diante do cenario positivo de 2019 para o segmento imobilidrio, o ano de 2020 se iniciou com grande perspectiva de crescimento dos
investimentos no sctor, combinados com a continuidade das reformas estruturais a serem promovidas pelo governo federal. Sendo assim, o
ambicnte estava muito favoravel para a estratégia, porém a Pandemia do COVID-19 trouxe uma ruptura ao menos temporaria desse cendrio, com
grande impacto econdmico no Brasil e em todo mundo. Diante disso, ¢ do elevado nivel de incerteza e até de possivel recessdo global, nos
posicionamos de forma conservadora para o setor imobilidrio, que devera adotar a partir de entdo uma estratégia defensiva, de contengéo de
gastos e cortes de investimento pelas empresas. Todavia, cabe mencionar que € possivel que ocorra uma reversdo desse péssimo cendrio trazido
pelo COVID-19, tendo em vista a grande mobiliza¢o federal, estadual e municipal, com investimentos para o combate, e ainda olhando o
cenario global de grande esforgo para vacina e remédios. Quanto ao portfolio, todos os nossos contratos sdo tipicos, com contrapartes de boa
qualidade de crédito e com capacidade para enfrentar este dificil momento para o pais. Embora possam ocorrar negociagdes comerciais pontuais,
em nivel geral acreditamos na resiliéncia do portfolio para atravessar o periodo de combate a0 COVID-19.
5. |Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:
Ver anexo no final do documento. Anexos
6. Valor Contabil dos atives imobilidrios do FII Valor Justo, nos termos da ICVM . Pe[ce/entual de o
- — — 516 (SIM ou NAO) Valorizagao/Desvaloriza¢io
Relacéo de ativos imobiliarios Valor (RS) apurado no periodo
BOX 298 (Fidalga) 18.695.347,67 NAO 0,00%
Edificio Modulo Rebougas 21.231.053,62 NAO 0,00%
[Edificio Corporate Evolution 300.700.000,00 SIM 0,68%
Edificio Santa Catarina 17.898.762,65 NAO 0,00%
6.1 |Critérios utilizados na referida avaliacio
O laudo foi realizado por avaliador independente, seguindo o metodo de fluxo de caixa descontado.
7. [Relagiio de processos judiciais, nio sigilosos e relevantes
N3o possui informagao apresentada.
8. [Relagiio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, b dos em juridicas lhantes, nio sigilosos e relevantes
N3o possui informagdo apresentada.
9. |Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos pr judiciais sigilosos relevantes:
N0 possui informagio apresentada.
10.|Assembleia Geral
10.1|Enderegos (fisico ou eletrénico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estarfo a disposi¢io dos cotistas para analise:

Avenida Brigadeiro Faria Lima, 2277, CJ 202, Sio Paulo, Jardim Paulistano, SP
admfundos@vortx.com.br

10.2 |Indicacfio dos meios de comunicacéo disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusiio de matérias na ordem do dia de assembleias gerais

e 0 envio de documentos pertinentes as deliberacdes propostas; (ii) solicitacio de lista de enderegos fisicos e eletronicos dos demais
cotistas para envio de pedido piiblico de procuragio.

(O Administrador prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, 8 CVM e a entidade administradora de mercado em que as Cotas do Fundo
estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes exigidas pela Instrugdo CVM n° 472/08, nos prazos previstos na referida Instrugdo. A
divulgacdo de informagdes referidas neste Regulamento e na Instrugdo CVM n° 472/08 serdo realizadas na pagina do Administrador na rede
mundial de computadores (https://www.vortx.com.br), em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas
em sua sede. Compete ao Cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteragdo que ocorrer no enderego eletrénico
previamente indicado, isentando o Administrador de qualquer responsabilidade decorrente da falha de comunicagido com o Cotista, ou ainda, da
impossibilidade de pagamento de rendimentos do Fundo, em virtude de enderego eletronico desatualizado.

blei

[Descricio das regras e procedimentos aplicdveis a participagio dos cotistas em gerais, incluindo (i) formalidades exigidas
para a comprovacio da qualidade de cotista e representagiio de cotistas em assembleia; (ii) procedimentos para a realizagiio de
consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a participacio a distincia e envio de comunicacdo
escrita ou eletrénica de voto.

A realizagdo de uma Assembleia Geral anual, para deliberar sobre as demonstragdes financeiras do Fundo, ¢ obrigatoria e devera ocorrer em até
120 (cento e vinte) dias contados do término do exercicio social do Fundo e somente podera ser realizada, no minimo, 30 (trinta) dias apos
cstarem disponiveis aos Cotistas as demonstragdes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado. A realizagdo de uma Assembleia Geral
anual, para deliberar sobre as demonstragdes financeiras do Fundo, ¢ obrigatéria ¢ devera ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do
término do exercicio social do Fundo e somente podera ser realizada, no minimo, 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos Cotistas as
[demonstragdes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado. Independentemente das formalidades previstas neste Capitulo, sera
considerada regular a Assembleia Geral de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas. A Assembleia Geral de Cotistas também pode
reunir-se por convocagio de Cotistas possuidores das Cotas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas ou
pelo representante dos Cotistas, observados os procedimentos estabelecidos neste Regulamento.

10.3

Praticas para a realizagiio de assembleia por meio eletronico.

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

11.

Remunerac¢io do Administrador

11.1

Politica de remuneracio definida em regulamento:

O Administrador recebera por seus servigos uma taxa de administragdo (“Taxa de Administragdo™) composta de valor equivalente aos

324




percentuais previstos na tabela abaixo, calculados sobre a Base de Célculo da Taxa de Administragao, observado o disposto nos itens 10.1.4 e
10.1.5 abaixo. Para fins do calculo ora previsto, serd utilizado conforme segue: Valor Contébil do Patrimonio Liquido ou Valor de Mercado do
Fundo Até R$ 500.000.000,00 Taxa de Administragdo 0,95% a.a. Valor Contabil do Patriménio Liquido ou Valor de Mercado do Fundo De R$
500.000.000,01 at¢ R$1.000.000.000,00 Taxa de Administragdo 0,85% a.a. Valor Contabil do Patriménio Liquido ou Valor de Mercado do
Fundo Acima de R$1.000.000.000,01 Taxa de Administragdo 0,75% a.a. Os valores base informados acima serdo atualizados anualmente, a
partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variagdo positiva do IPCA. As aliquotas incidirdo respectivamente sobre os valores
identificados nas tranches, conforme elencadas na tabela acima, em regra de cascata.
Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimonio contabil: % sobre o patriménio a valor de mercado:
349.412,38 0,00% 0,00%
12.(Governanca
12.1|Representante(s) de cotistas
[Ndo possui informagdo apresentada.
12.2 |Diretor Responsavel pelo FII
Nome: Marcos Wanderley Pereira Idade: 46
Profissio: Administrador CPF: 014.255.637-83
E-mail: mw(@vortx.com.br Formagio académica: Superior Completo
Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do FII 0.00
detidas do FII: ’ compradas no periodo: ’
Quantidade de cotas do s <.
FII vendidas no periodo: 0,00 Data de inicio na funcio: 13/04/2018
Principais experiéncias profissionais durante os tltimos 5 anos
Cargo e fungdes inerentes ao Atividade principal da
Nome da Empresa Periodo car go ¢ empresa na qual tais
g experiéncias ocorreram
Vortx DTVM 04/2018 até a presente data Head Funds Trust Mobiliarios Dlsmbuldora’. de Tlmlos ¢
Valores Mobiliarios
. Administrador de Carteira de Distribuidora de Titulos e
BTG Pactual 08/2004 até 06/2017 Valores Mobiliarios Valores Mobiliarios
Descri¢iio de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os tltimos 5 anos
Evento Descrigio
Qualquer condenagio criminal
Qualquer condenac¢ido em processo administrativo da CVM e as
penas aplicadas
13. |Distribuic¢édo de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

% de cotas detido em
relagiio ao total
emitido

Faixas de Pulverizagio IN° de cotistas IN° de cotas detidas % detido por PF % detido por PJ

Até 5% das cotas 14.741,00 4.320.000,00 100,00% 86,97% 13,03%

Acima de 5% até 10%

Acima de 10% até 15%

Acima de 15% até 20%

Acima de 20% até 30%

[Acima de 30% até 40%

[Acima de 40% até 50%

[Acima de 50%

14.

Transacdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instru¢do CVM n° 472, de 2008

Nao

possui informacgao apresentada.

15.

Politica de divulgacdo de informacdes

15.1

Descrever a politica de divulgaciio de ato ou fato relevante adotada pelo administrador, ou disponibilizar o link correspondente da
pagina do administrador na rede mundial de computadores, indicando os procedimentos relativos 2 manutencio de sigilo acerca de
informacdes relevantes nao divulgadas, locais onde estarfio disponiveis tais informacdes, entre outros aspectos.

Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente nas decisdes de investimento no Fundo serdo imediatamente
divulgados pelo Administrador, pelos meios indicados no regulameto, ou através da pagina do fundo www.vortx.com.br e no sistema
[FundosNet da B3 S.A.Brasil, Bolsa e Balcdo ("B3") e da CVM.

Descrever a politica de negociagio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do administrador na
rede mundial de computadores.

As Cotas serdo objeto de Ofertas, observado que no ambito da respectiva Oferta, o0 Administrador e o Gestor, em conjunto com as respectivas
instituigdes contratadas para a realizagdo da distribuigdo das Cotas de emissdo do Fundo, poderdo estabelecer o piiblico alvo para a respectiva
emissdo e Oferta e a possibilidade de subscrigdo parcial das Cotas da respectiva Oferta. As Cotas somente poderdo ser negociadas nos
ambientes operacionalizados pela B3, conforme escolhidos pelo Administrador. Para efeitos do disposto nesta Clausula, ndo sdo consideradas
negociacdo das Cotas as transferéncias ndo onerosas das Cotas por meio de doagao, heranga e sucessao. Fica vedada a negociagéo de fragdo das
Cotas.

[Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link correspondente da
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pagina do administrador na rede mundial de computadores.

O GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS QUE DISCIPLINA OS
PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O
EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES
DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O DIREITO DE VOTO. votar nas assembleias gerais dos Imoveis, caso seja
condomino, dos Ativos Financeiros, dos Titulos e Valores Imobiliarios e/ou dos Ativos Imobiliarios detidos pelo Fundo, conforme politica de
voto registrada na ANBIMA, disponivel no seguinte enderego eletronico:
https://downloads.xpi.com.br/cms/application/pdf/Pol%C3%ADtica%20de%20Exerc%C3%ADci
0%20de%20Direit0%20de%20Vot0%20(Proxy%20Vote) PRO_XPV 001 vl.pdf.

Relacionar os funcionarios responsaveis pela implanta¢io, manutengio, avaliaciio e fiscalizacio da politica de divulgacio de
informacdes, se for o caso.

N3o possui informagédo apresentada.

16.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

INdo possui informagdo apresentada.

Nota

A relacdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de 5%
das despesas do FII
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ANEXO VilII

LAUDO DE AVALIAGAO DA FRAGAO IDEAL DO FARIA LIMA PLAZA
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COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

Avaliacao de Imoével Comercial

Laudo de Avaliacao

Preparado para: XP Properties Fll

Referéncia: Avenida Faria Lima, 949 - Pinheiros -
S&o Paulo - SP

31 de Agosto de 2020

Accelerating success.
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COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

17 de setembro de 2020
XP Properties FlI

Referéncia: Laudo de Avaliagdo de um imével comercial localizado em Sao Paulo - SP.

Enderecgo: Avenida Brigadeiro Faria Lima, 949 - Pinheiros - Sao Paulo - SP

De acordo com a proposta n® 7.472/20, assinada na data de 01 de setembro de 2020, a Colliers
realizou uma anélise do imével a fim de estimar o Fair Value da participagao do cliente no valor
de 40% do empreendimento Faria Lima Plaza no formato “As if’, considerando o
empreendimento como se pronto estivesse. Em caréter de excegdo nao foi possivel realizar a
vistoria da propriedade devido ao advento relacionado a pandemia do Corona virus (COVID-
19). Portanto, a presente avaliagdo conta com informagoes fornecidas pelo solicitante.

Com base nas analises realizadas, a Colliers apresenta suas conclusdes consubstanciadas
neste Laudo de Avaliagao.

Na hipétese de ocorrer duvidas sobre a avaliagio e/ou metodologia, a Colliers esté a disposicdo
para os esclarecimentos que se fizerem necessérios.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL.

CREA 0931874

Cépia Digital

Mony Lacerda Khouri, MRICS
CAU 66948-2
Director

Accelerating success.
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[Laudo de Avaliagao

XP Properties FlI

1. SUMARIO EXECUTIVO

IMOVEL COMERCIAL EM SAQ PAULO - SP

Solicitante:
Finalidade e Uso pretendido:

Data de Referéncia:
Enderego:
Municipio:

Area de Terreno:
Area BOMA:

Area BOMA (Participago)
Tipologia do Imovel:

Metodologias:

Fair Value - As if:
(referente a
participagdo do
cliente)

Grau de Fundamentag&o Obtido:

Grau de Precisdo Obtido:

XP Properties FlI

Estimativa do Fair Value - As If, considerando o
empreendimento como se pronto estivesse.

Agosto de 2020

Avenida Faria Lima, 949 - Pinheiros

Sao Paulo - SP

N&o informado

40.937,08 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)
16.375,00 m?2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)

Imével comercial com 21 andares localizado na
Avenida Faria Lima

Fair value: Método da Capitalizagao da Renda

R$ 541.700.000,00

(Quinhentos e quarenta e um milhdes e setecentos
mil reais)

Valor de Venda: Grau |l

Valor de Venda: Nao Aplicavel

colliers.com.br
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2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a Proposta n° 7.472/2020, assinada na data de 01 de setembro de 2020, a
Colliers International do Brasil (“Colliers”) realizou a avaliacdo do imével, localizado na
Avenida Faria Lima, 949 - Pinheiros - S&o Paulo - SP, para a data-base de 31 de agosto de
2020 para XP Properties Fll, doravante chamado “Cliente”.

A Colliers entendeu que o cliente necessitava de uma avaliagdo para estimativa do Fair Value
do referido imével localizado em S&o Paulo - SP na situagao “As if” (como se pronto estivesse),
de acordo com o escopo estabelecido na supramencionada proposta aceita pelo cliente, com a
analise dos documentos solicitados (expostos nos anexos deste laudo) o cliente e recebidos
pela Colliers, entrevistas com o cliente, visita ao imével e a regido onde se localiza o imovel,
pesquisas e entrevistas com participantes do mercado e de 6rgdos publicos, realizagido de
célculos e elaboragdo deste relatério contendo toda a informagao verificada e os célculos
realizados

O cliente solicitou a Colliers a estimativa do Fair Value do imével no formato “As if”. Portanto
este documento foi preparado considerando as praticas e padrdes profissionais aplicaveis de
acordo com a Norma Brasileira de Avaliagées NBR 14.653 da ABNT - Associagao Brasileira e
Normas Técnicas, em todas as suas partes, além dos padrdes 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 e 103 — Reporting.

O trabalho foi desenvolvido, entdo, a fim de avaliar o Fair value - As if do imdvel pela
capitalizag&o da renda liquida possivel de ser por ele auferida, e para tanto, adotou-se o Método
da Capitalizagao da Renda.

A base de valor adotada foi a do Valor de Mercado para Locagao e do Fair Value (valor justo),
definido pelo Red Book como:

Valor de mercado para locagao,

“O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliagéo
entre um locatério e um locador dispostos, em uma transagdo normal de mercado, depois de
um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com

prudéncia e sem compulszo. " !

! Tradugao livre para “Market value is the estimated amount for which an asset or liability should exchange on the
valuation date between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction, after proper marketing and
where the parties had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion.” - Red Book.

colliers.com.br
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Fair Value,

O preco estimado para a transferéncia de um ativo ou passivo entre partes identificadas,
conhecedoras e dispostas, que reflete os respectivos interesses dessas partes (definicao
adotada pelo IVSC - International Valuation Standards Council).

Os efeitos do Virus COVID-19 afetaram os trabalhos de avaliacdo de diversas formas, com
impactos variados. As consequéncias exatas do surto de COVID-19 sao desconhecidas, mas
vistoriar propriedades é uma das tarefas que, sempre que possivel, deve ser evitada,
principalmente em virtude das restri¢cdes impostas pelo governo como medidas preventivas de
isolamento social para conter o contdgio da doencga. Esta orientagdo estd perfeitamente
alinhada com o que diz a OMS - Organizagdo Mundial da Salde, os érgaos de salde publica
das trés esferas de governo e com as recomendagdes do RICS - Royal Institution of Chartered
Surveyors.

Este laudo de avaliagao reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que s&o relevantes na sua area de atuagdo e em sua regido
geogréfica, assumindo-se que sao independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

O Cliente concorda e aceita todos os termos dispostos nos capitulos referentes aos
“Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes” e também “Condigdes e Termos de
Contratac&o”.

O Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduzira sua propria anélise e
tomaré a sua decisao, quanto a prosseguir ou ndo com a transagao de forma independente, ndo
imputando responsabilidade a Colliers.

colliers.com.br
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3. DOCUMENTACAO RECEBIDA

Foram solicitados ao Cliente os seguintes documentos:

e Matriculas do(s) imoével(is) (RGD, preferencialmente atualizadas;

e Escritura Publica ou Instrumento Particular de Venda e Compra do(s) imével(is);
e Contrato de locag&o do(s) imével(is);

e Rent roll atualizado do(s) imovel(is);

e Planta do(s) imdvel(is) com quadro de éreas;

e Notificagcdo de Langamento do IPTU - exercicio atual; e,

A Colliers recebeu apenas um quadro em formato “xls.” com informagdes contendo algumas
das caracteristicas referentes ao imovel e a participagao do cliente no mesmo. Sao elas:

e Data de entrega prevista: Abril/2021

o Area BOMA: 40.937,00 m2
e Area BOMA (Participagao): 16.375,00 m?
e Ocupacio total: N/I

e Total de pavimentos: 21

e Area da laje tipo: 2.000,00 m?
e Altura piso a piso: 4,68 m

e Heliponto: Sim

e Gerador: Sim

e Ar condicionado central: Sim

e Estacionamento: 1.143 vagas

colliers.com.br
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4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZAGAO

Enderego: Avenida Faria Lima, 949 - Pinheiros
Cidade - Estado: Sao Paulo - SP

Densidade de Ocupagao: Alta

Padrao Econdémico: Alto

Categoria de Uso Predominante: ~ Comercial/Escritérios

Valorizagao Imobiliaria: Média
Vocagao: Comercial/Escritérios
Acessibilidade: Boa

FIGURA 1 — MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO - FONTE: SITE GOOGLE MAPS

colliers.com.br
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FIGURA 2 — MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL NA REGIAO - FONTE: SITE GOOGLE MAPS

FIGURA 3 - VISTA AEREA COM LOCALIZAGAO DO IMOVEL E ENTORNO- FONTE: GOOGLE MAPS

colliers.com.br
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4.2 DESCRICAO DO ENTORNO

Localizado na Avenida Faria Lima, simbolo de escritérios comerciais de alto padrao da cidade
de S&o Paulo, o imovel possui boa localizagdo, com edificagdes comerciais de pequeno porte
nas travessas do entorno e comercial de escritérios na avenida a qual o imovel pertence.

Do imovel héa facil acesso para a Avenida das Nagoes Unidas, uma das principais vias da cidade
quando se trata de mobilidade urbana além de fazer parte importante na intermediagao entre
a malha viéria da cidade com as principais rodovias do estado.

Resumidamente, o entorno possui as seguintes caracteristicas:

Distancia do Centro: 7,7 km

Rede de Agua; Rede de Esgotamento de Aguas Pluviais; Rede
Melhoramentos Publicos: de Géas Canalizado; Rede de Telefonia; Fibra 6tica; Rede de
Energia Elétrica; Pavimentagao

Metro: Estacdo Faria Lima (Linha 4 amarela) no local do
imovel

Onibus: Além de servido por diversas linhas de onibus a
menos de 100m do imével, o Terminal de énibus
do bairro Pinheiros se encontra a aproximadamente
15 minutos de caminhada do imovel

Transporte Publico:

Avenida Faria Lima, Rua Dr. Manoel Carlos Ferraz, Rua

Principais Vias de A :
rincipais ias de Acesso Teodoro Sampaio, Rua Cardeal Arco Verde

Escolas, supermercados, Shopping Centers, parques,
agéncias bancérias, restaurantes, delegacia e servigos de
ambito local.

Atividades Economicas em
um Raio de 1000m:

Shopping Eldorado, Shopping Iguatemi, Mercado Municipal
de Pinheiros, Largo da Batata, ciclofaixa, Terminal Pinheiros,
Estacdo Pinheiros de Metro, Avenida das Nacgdes Unidas,
Jockey Club de S&o Paulo.

Pontos de Destaque:

colliers.com.br
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4.3 ZONEAMENTO

A defini¢do do zoneamento é realizada pelo poder publico e tem como principal objetivo definir
0 que e quanto pode ser construido sobre determinado terreno.

O zoneamento no qual determinado imével se enquadra esta intrinsicamente ligado ao valor da
parcela de seu terreno, uma vez que um dos conceitos para se definir seu valor é a partir da
renda que ele pode gerar.

Posto isso, de acordo com o zoneamento do municipio de Sao Paulo, que é regido pela Lei n®
16.402/2.016, 0 imbvel em estudo se encontra em uma Zona Mista - ZM, conforme mapa abaixo:

FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO — FONTE: SITE DA PREFEITURA DE SAO PAULO - SP

Para tal, s&o permitidos os usos residenciais (R) e ndo-residenciais (nR e Ind-1_ e s&o definidos
0s seguintes parametros urbanisticos:

> Coeficiente de Aproveitamento Basico - 1,00 vezes a &rea do terreno;
> Coeficiente de Aproveitamento Maximo - 2,00 vezes a éarea do terreno
> Taxa de Ocupag&o - 70 % da é&rea do terreno

> Gabarito - 28 metros

colliers.com.br
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O imovel avaliado esté incluso dentro da Operagdo Urbana Faria Lima, no “Setor Pinheiros”,
proporcionando uma mudanga nos parémetros construtivos, alterando o coeficiente de
aproveitamento o gabarito de altura, taxa de ocupagdo e uso conforme a necessidade de
adesao.

Q

Figura 4 — Mapa da Operagao Urbana Faria Lima - Fonte: Prefeitura de Sao Paulo

O coeficiente de aproveitamento basico determina o quanto se pode construir sobre o terreno
tendo como base sua éarea.

O coeficiente méaximo permite ao proprietario aumentar seu potencial construtivo mediante o

pagamento de uma contrapartida para a municipalidade.

A taxa de ocupagao é definida pela relagdo entre a area de projegdo da construgao e a area
total de terreno.

A taxa de permeabilidade é a relagao entre a &rea mantida como terreno sem pavimentagéo
em relagao a &rea total de terreno.

O gabarito delimita a altura da edificagao.

colliers.com.br
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5. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE

5.1 DESCRIGAO DO TERRENO

O imovel possui as seguintes caracteristicas:

Configuragao: Irregular

O terreno recebe os servigos de infraestrutura bésica citados
no item 4.2 Melhoramentos Publicos

Topografia: Plano

Restrigdes Ambientais: Nao

Infraestrutura:

FIGURA 5 — DELIMITAGAO APROXIMADA DO PERIMETRO DO TERRENO — FONTE: GOOGLE EARTH

colliers.com.br
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5.2 DESCRIGAO DA CONSTRUGAO

As principais caracteristicas do projeto estao descritas abaixo:

Area BOMA: 40.937,08 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)

1143 vagas (sendo a fragdo do cliente proporcional a

Estacionamento:
participagdo de 40% no empreendimento)

Cobertura: Laje impermeabilizada

Esquadrias: Aluminio

Areas comuns: N/I
Paredes: i
Areas privativas: N/|

Gerador: Sim

Estado de Conservagao Novo (A)

colliers.com.br
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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 recuperacao. A expectativa de crescimento do PIB (Produto
Interno Bruto) e a conteng&o da inflag&o pelo atual governo traziam perspectivas com otimismo
em 2020.

Estas projecoes se baseavam no resultado favoravel proporcionado pela aprovagao da reforma
da previdéncia, apesar de que, de forma isolada, ela ndo configura garantia de um cenario de
prosperidade econdmica.

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 relagao de US$ 1,00 para R$ 5,30, com previsdo de R$ 5,05 e R$ 4,80 para 2021 e
2022, 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, apds o lock down necessario a contengao da epidemia
do Covid-19, estes nUmeros passaram a ser uma incégnita e nao ha, até este momento, novas
estimativas de prazos para a recuperagdo do mercado em geral.

Quanto a inflagao, 0 ano de 2019 fechou em 4,31% com expectativa de que 2020 seja inferior,
tendo a projecdo atual do IPCA (indice de Precos ao Consumidor Amplo), segundo Relatério
Focus do Banco Central, em 177%, chegando a 3,00% e 3,50% em 2021 e 2022,
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 4,25% em dezembro de 2019, a 3,00% em maio de
2020, e agora, a 2,00%, a taxa mais baixa da histéria ainda com possiveis redugdes neste ano.
Para os dois préximos anos, as projegdes sao de 3% no primeiro e de 5% no segundo.

Com referéncia ao PIB (Produto Interno Bruto), sua previsdo de crescimento em dezembro de
2019 foi de 1,17% e a expectativa para 2020 é de -6,50%, menor valor desde o fim da recessao,
devido a pandemia, esperando-se 3,50% e 2,50% para 2021 e 2022, respectivamente, ainda
de acordo com o ultimo Relatério Focus.
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Mercado Imobiliario Local

Em relagdo ao mercado de iméveis comerciais na regido da Faria Lima, pode-se observar que
o mercado esté consolidado, sobrando poucos espagos para incorporagao, sendo a execugao
de edificios com alto aproveitamento na relacdo area construida/terreno ainda mais escassa
devido ao aumento expressivo no custo da CEPAC, que inviabiliza ou prejudica muito a
viabilidade financeira na construgdo de novos edificios no padrdo A+ e A.

A escassez na entrega de novos empreendimentos, se reflete na taxa de vacancia da regiao
que continua nos niveis mais baixos da cidade apesar da reflex&o a respeito do trabalho remoto
e do alto valor unitério da regido. Se reflete também no prego médio pedido para locagao, que
vem de ligeira alta nos ultimos meses, entre R$ 130/m2/més e R$ 180/m?/més, para
empreendimentos de padréo similar ao do avaliando.

Havendo expectativa de poucas entregas para os préximos anos e permanecendo o cenério de
melhora das atividades econdmicas, a perspectiva para o restante do ano e para 2020 em
diante é de ligeira valorizagdo da regido com a Unica possibilidade de expanséao da &rea nobre
para a area do entorno do empreendimento.

Em relacéo a liquidez do imobvel, apesar de o cenério atual tornar incerto e imprevisivel o
direcionamento do mercado quanto a locagao de escritérios de alto padréo, sua localizagao,
sua boa infraestrutura urbana, seu apelo comercial, a baixa oferta em imoveis similares na
regido e ampla visibilidade favorecem a locagdo do empreendimento. Dessa forma, entende-se
que sua absorg¢&o pelo mercado ocorra em um cenario de liquidez alta.

Pode-se estabelecer a seguinte relagdo entre o imével e a situagdo do mercado atual:

Cenério de Liquidez para Locagao: Alta
Quantidade de Ofertas de Bens Similares Bai
aixa
para Locagao:
Prazo de Absorgao para Locagao: 6 a 12 meses

- Instituicdes, empresas de médio e grande
Publico-alvo: . . . -
porte e investidores imobiliarios
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7. AVALIACAO DO IMOVEL
7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira para
Avaliagdo de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes
1: Procedimentos Gerais, 2:Iméveis Urbanos e 4: Empreendimentos.

No que foi cabivel, foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos - versao
2011, publicada pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia),
Departamento de S&o Paulo.

Este trabalho também estd de acordo com os padrdes de conduta e ética profissionais
estabelecidos no Red Book em sua edigao 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered
Surveyors (“RICS") e nas normas do International Valuation Standards Council ("IVSC"), nos
seus pronunciamentos 101 - Scope of Work, 102 — Implementation e 103 - Reporting.

Foram observadas ainda as orientacées da Instrucdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 da
Comissao de Valores Mobilidrios (CVM), com as modificagdes introduzidas pelas instrugdes
CVM N© 478/09, 498/11, 517/11,528/12, 554/14, 571/15, 580/16 e 604/18.

7.2 METODOLOGIA

Por se tratar de um imével com vocagao para gerar renda através de sua locag&o, sua avaliagdo
foi realizada pelo Método da Capitalizagido da Renda, sendo esta a principal 6tica pela qual os
principais investidores do mercado analisariam a propriedade.

Por este método determina-se o valor de venda do imével pela capitalizagdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, através da anéalise de um fluxo de caixa descontado que
considera todas as receitas e despesas para sua operagdo, descontado a uma taxa que
corresponde ao custo de oportunidade para o empreendedor, considerando-se o nivel de risco
do empreendimento.

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locagdo, e ao término destes, sdo projetados contratos hipotéticos de locagdo a valor de
mercado.

Para a estimativa do valor de locagado a mercado foi aplicado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, mediante o qual o valor de locagdo é obtido pela comparagao direta com
outros imoveis semelhantes situados na mesma regido geoecondmica.
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7.3 VALOR DE LOCACAO
7.3.1 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde est4 implantado o imével em anélise, com a
finalidade de investigar iméveis comerciais similares disponiveis para locagao.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imével é composto por 6 (seis)
elementos comparativos que compdem o Anexo Il - Elementos Comparativos.

Os imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizagdo, padréo
construtivo, idade e estado de conservag&o que impossibilitam uma comparagao direta apenas
de seus pregos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores para a
estimativa do valor unitario.

7.3.2 TRATAMENTO POR FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagao:
Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os pregos unitérios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 5%, para posterior
consideracdo dos dados nos célculos estatisticos.

Fator de Transposigao

Para a transposigao de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o
local de referéncia, eleito como o de situagdo do imével, foram utilizados indices determinados
e aferidos no local. Os indices locais foram determinados a partir da escala de valores constante
na Tabela 1. - indices Locais, do Anexo VIil- Tabelas para Avaliagao do Anexo VIII- Tabelas
para Avaliagao e distribuem-se em 3 grupos: | - Caracteristicas da Via, Il - Melhoramentos
Publicos e Ill - Caracteristicas de Ocupag&o.

Os indices de Local correspondentes ao imével avaliado e aos comparativos foram calculados
pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | - Caracteristicas da
Via e do Grupo Il - Melhoramentos Publicos, multiplicada pelos fatores constantes na tabela do
Grupo Ill - Caracteristicas de Ocupagao.

Como o fator transposigéo refere-se a variagao do prego dos iméveis em fungao da localizag&o,
sua aplicagao ocorre apenas na parcela referente a cota-parte terreno e foi considerado de
acordo com a seguinte formula:

Ftransp = 1+ (((ILAVA - ILCOMP) / ILCOMP)) x pt)
Onde:
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Ftransp: Fator Transposi¢do
ILAVA: indice de Local correspondente ao Imével Avaliando
ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

pt: Participagao do valor do terreno no valor total dos iméveis

Coeficiente de Grandeza de Area

Para homogeneizagdo dos elementos comparativos no que se refere a area que apresentam
foi utilizado o fator de &rea em conformidade com as prescrigdes do “Curso Bésico de
Engenharia Legal e de Avaliagoes”, de autoria de Sérgio Antonio Abunahman, publicado pela
Editora Pini:

)1/4

Fa = (&rea do elemento pesquisado)” => quando a diferenga for inferior a 30%

(Area do avaliando)
ou,

Fa = (4rea do elemento pesquisado)”® => quando a diferenca for superior a 30%

(Area do avaliando)

Fator Depreciacdo (F Depreciagao)

Conforme preconizagées do estudo supramencionado o critério especificado para a
transformacéao do estado de conservagéo de todos os elementos é uma adequagdo do método
Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construc&o e acabamento, bem como
o estado de conservacdo da edificacao, na avaliacdo de seu valor de venda.

O Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagéo (FOC) é determinado pela
expressao:

FOC =R +K x (1-R)

Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heideck

O fator de depreciacéo fisica k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na qual se
encontra, nas linhas, a relagdo percentual entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo
(le) e a vida referencial relativa ao padrdo dessa construgdo (Ir) e, nas colunas, a letra
correspondente ao estado de conservagao da edificagao (Ec), conforme as faixas especificadas.
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As variaveis acima podem ser visualizadas nas Tabelas de 5 a 7 do Anexo VIII- Tabelas para
Avaliagao.

Levando-se em conta que o estado de conservagao somente influi na parcela-construgao, este
fator foi ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da construgao, verificada, de
forma geral, no valor de venda de imoéveis comerciais.

Fdep = 1 + (((FOCaya — FOCcomp) / FOCcomp)) X pc)
Onde:
Fdep: Fator Depreciagao
FOCava: Fator de Obsolescéncia e Conservagao correspondente ao Imével Avaliando
FOCcomp: Fator de Obsolescéncia e Conservagao correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participag&o do valor da construgdo no valor total dos iméveis

7.3.3  SITUACAO PARADIGMA

Para esta avaliagao, considerou-se como situagdo paradigma a area BOMA de uma laje,
equivalente a 2.000,00 mZ2.

A situagao paradigma que possibilitou a homogeneizagdo dos valores é a seguinte:

SITUAGAO PARADIGMA

Area BOMA: 2.000,00 m?
indice de Local: 344,85
Padrao da Construgao: 2,286
Estado de Conservagao: A
Idade Considerada (anos): 0

Vida Util Referencial (anos): 60
Fator de Depreciagao: 0,200
Cota-parte de construgao: 20%
Cota-parte de terreno: 80%
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7.3.4  VALOR UNITARIO DE LOCACAO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
localizagdo, padrao construtivo, idade, estado de conservagéo, conforme demonstrado no
Anexo lll - Tratamento por Fatores obteve-se o seguinte valor unitario basico:

. Valor Unitario de Locagao: R$ 166,11/m2.més

7.3.5 VALOR DE LOCAGAO

Multiplicando o valor unitario de locagdo pela &rea BOMA do imdvel, obteve-se o seguinte
resultado:

Valor de Locagé&o: (Valor Unitario de Locacdo x Area BOMA da participagao)
Valor de Locagao: (R$ 166,11/m2.més x 16.375,00 m2)

Valor de Locac&o: R$ 2.720.009,17/més

Nota: Nesse estudo consideramos o valor de vagas junto ao valor unitario de locagdo, uma vez que os
imoveis utilizados na comparag&o tem seu valor incluindo as vagas e tem relagao area/vaga similar ao
avaliando.

Em nUmeros redondos:
Valor de Mercado para Locagdo: R$ 2.700.000,00/més

(Dois milhdes e setecentos mil reais mensais)
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7.4 FAIR VALUE

A estimativa do valor justo, referente a participagéo do cliente em 40% do imével Faria Lima
Plaza, 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 imével, descontado a uma taxa compativel com o mercado.

7.41 PREMISSAS

a) Receitas Operacionais Projetadas

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locagao, e ao término destes, ap6és um determinado periodo de vacancia, foram projetados
contratos hipotéticos de locagdo a valor de mercado. No entanto, como n&o hé contratos
vigentes, considerou-se apenas os contratos hipotéticos.

e Aluguel - Contrato Hipotético

Os contratos hipotéticos foram projetados considerando-se as seguintes premissas:

o Duragéo do Contrato: 60 meses

o Valor de Locag&o: conforme item 7.3.5 Valor de Locagéo
o Vacéncia entre Contratos: 1 més

o Probabilidade de Renovagao: 75%

o Crescimento Real: 2,00% ao ano

o Periodo de Caréncia: 3 meses

e Prémio de Locagao

De acordo com as informagdes fornecidas pelo cliente, foi considerado um prémio de
locagdo no valor de R$1.144.498,48/més nos primeiros 6 meses apds inicio das
operacoes do edificio e outro prémio de locaco no valor de R$3.197.179,70/més nos
12 meses subsequentes. Ainda de acordo com o cliente, o prémio de locag&o seré pago
a Cliente independente de o empreendimento ter sido locado.
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b) Despesas Operacionais Projetadas

Foram projetadas as seguintes despesas para operagéo do imével:

e |PTU e Manutengado/Condominio

Durante o periodo de vacéncia entre contratos de 1 mes, considerando probabilidade
de renovagao de 75%, incidirem as seguintes despesas:

o IPTU: R$ 1,76/m2/més

o Manutencao/Condominio: R$ 23,00/m2/més

e Comissao de Venda

A remuneragao do trabalho do consultor imobiliario responséavel pela venda do imovel
no final do horizonte de anélise corresponde a 1,50% do valor de venda.

e Gestao de Locagao

A gestdo de locacdo foi considerada custeada no &mbito de fundo de investimentos
imobiliarios e, portanto, n&o foi considerada nesta avaliagao.

e Fundo de Reposi¢do de Ativo

O fundo de reposicédo de ativo corresponde a reserva de caixa, provisionada com base
na receita mensal de locagdo com a finalidade de promover obras de melhoria e
manutengdo do imovel para manté-lo no padrdo construtivo e estado de conservagéo
atual.

Considerou-se para este imével um FRA de 1,00% sobre o valor locativo mensal, a ser
provisionado a partir do terceiro ano no horizonte de anélise.

c) Valor de Saida do Investimento

Ao final do fluxo de caixa foi considerada a venda hipotética da propriedade simulando o
principio da perpetuidade, por meio da aplicagdo do terminal cap rate de 6,25% a.a.:

Desinvestimento = Resultado Operacional Liquido do Periodo 11

Terminal Cap Rate
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A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideragdo as
caracteristicas do imével em avaliagdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interagao de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobilidrio, do seu monitoramento constante das préaticas de mercado e de negociagdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

d) Taxa de Desconto

Foi adotada a taxa de desconto real de 7,00% a.a. que corresponde ao custo de oportunidade
para um investidor e é constituida por um investimento de baixo risco e o prémio de risco
resultante da ponderagao do risco do mercado imobiliario, risco da propriedade e do risco do
contrato de locagao.

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideragdo as
caracteristicas do imével em avaliagdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interagado de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobilidrio, do seu monitoramento constante das préaticas de mercado e de negociagdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

742 FAIR VALUE - AS IF

O valor justo do ativo é equivalente ao valor presente do fluxo de caixa apresentado no Anexo
IV. Nota-se que o valor presente do imovel contempla ndo somente as receitas ordinérias
provenientes do edificio, mas também o prémio de locagéao.

Em numeros redondos:

Fair Value - As If: R$ 541.700.000,00

(Quinhentos e quarenta e um milhdes e setecentos mil
reais)

colliers.com.br

352



[Laudo de Avaliagao

XP Properties FlI

8. APRESENTACAOQ FINAL DE VALORES

Fair Value - As if: R$ 541.700.000,00

O Método Comparativo Direto com Tratamento por Fatores foi o método escolhido por ser o
que melhor representa o valor de mercado para a locagdo do imdvel, pois é obtido pela
comparagao direta com outros iméveis semelhantes situados na mesma regido geoecondmica
e, portanto, os valores pesquisados trazem, em seu bojo, todas as variaveis do mercado em que
esta inserido.

Por se tratar de um imovel com vocag&o para gerar renda através de sua locagédo, o Método
da Capitalizagado da Renda foi o método escolhido para avaliagao do , pois através dele estima-
se o0 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
capitalizagdo e cenarios viaveis representativos do mercado em que se insere, sendo esta
principal 6tica pela qual os principais investidores do mercado analisariam a propriedade.

Com base nas informacdes fornecidas, nas andlises realizadas e nos resultados contidos neste
relatério, apresenta-se o resultado para a data-base deste laudo:

Fair Value - As if: R$ 541.700.000,00

(Quinhentos e quarenta e um milhdes e setecentos mil
reais)

Estes valores sdo baseados sobre a estimativa de periodo de exposicdo ao mercado
mencionada no item 6. Diagnostico de Mercado.
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9. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isengdo de &nimos, é independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 24 (vinte e quatro) folhas e 9 (nove) anexos.

S30 Paulo, 17 de setembro de 2020

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA 0931874

Copia Digital

Mony Lacerda Khouri, MRICS
CAU 66948-2
Director
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Anexo |

Relatério Fotografico

—
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Conforme acordado com o cliente, em caréater de excegao nao foi possivel realizar a vistoria
da propriedade devido ao advento relacionado & pandemia do Corona virus (COVID-19).
Portanto, a presente avaliagdo conta com informagdes fornecidas pelo solicitante. Orientagao
esta alinhada com o que diz a OMS - Organizagdo Mundial da Saude, os 6rgaos de satde
publica das trés esferas de governo e com as recomendagdes do RICS - Royal Institution of
Chartered Surveyors.

Desta forma, verificou-se padroes, idades aparentes, estados de conservagao de acordo com
imagens disponiveis em banco de dados, mas que nao podem ser reproduzidas por conta de
direitos autorais.
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Anexo ||

Elementos Comparativos
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Localizag&o aproximada dos comparativos:
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Anexo |l

Tratamento por Fatores
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Homogeneizac&o dos Valores Unitéarios

Os valores unitarios homogeneizados constantes na tabela abaixo foram obtidos por tratamento
de fatores através da seguinte formula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitario x Fator Final

o Fator : Valor Unitério
_ Prego Unitario Fator de ~ Fator de  Fator Final .
Comparativo . Padréo . Homogeneizado
* Transposigao X Depreciagao Gf-n+1)

Construttivo por m2.més
1 135,000 1,000 1196 1,008 1,204 R$ 162,54 /m?
2 137,680 1,007 1,000 1078 1,085 R$ 149,38 /m?
3 123,500 0,990 1196 1150 1336 R$ 165,00 /m?
4 171,000 0,990 0926 1029 0,945 R$ 161,60 /m?
5 171,000 0,990 0926 1115 1,031 R$ 176,30 /m?
6 137,750 0,990 1,091 1239 1320 R$ 181,83 /m?

Calculo do Valor Unitario Basico

O Valor Unitario Basico corresponde ao valor a ser multiplicado pela rea a fim de se identificar
o valor do imovel. Este valor corresponde & média dos pregos homogeneizados, apés anélise
de discrepancia na faixa de 30% acima e abaixo do valor médio (limites inferior e superior).

VALOR UNITARIO BASICO MENSAL

Soma dos Valores Unitarios (R$/m2.més): 996,64
Total de Comparativos: 6
Média Aritmética ( x~ ) em R$/m2.més: 166,11

Intervalo de Saneamento da Amostra

Limite Inferior (R$/m2.més): 116,28

Limite Superior (R$/m2.més): 215,94

Média Saneada

Soma dos Valores Unitarios (R$/m2.més): 996,64
Total de Comparativos: 6
Média Aritmética ( x~ ) em R$/m2.més: 166,11

Como todos os valores estao dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior, a
média saneada coincide com a média simples e representa o valor unitério basico de venda
para o imovel avaliado.
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Intervalo de Confianca

O intervalo de confianga é o intervalo de valores calculados pela aplicag&o da distribuigdo t de
Student para um determinado nivel de confianga.

Considerando-se a aplicagdo da teoria da pequena amostra de Student (nUmero de amostras <
30), sdo identificados os limites de valor usando a seguinte férmula:

Limite = Valor Unitario Basico + tc (¢/Vn)
Onde:

tc : Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela
Norma Brasileira e os graus de liberdade da amostra (nimero de amostras - 1)
conforme tabela da Distribuico t de Student

o: Desvio-padr&o da amostra

n: Nimero de elementos da Amostra

INTERVALO DE CONFIANCA

Ndmero de Comparativos: 6
Namero de Graus de Liberdade: 5
Tabela t (tc de Student): 1,476
Desvio-padrao (R$/mzmes): nss
Limite Inferior (R$/m2.més): 159,16

Limite Superior (R$/m2.més): 173,06
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Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliagdo que pode ser utilizado quando variaveis relevantes para a
avaliagdo do imével ndo tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados de
mercado ou porque essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes, desde
que o intervalo de mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as influéncias n&o
consideradas”

CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo Efetivo

Limite Inferior (R$/m2.més): 149,38

Limite Superior (R$/m2.més): 181,83

Campo de Arbitrio - 15% em torno da média

Limite Inferior (R$/m2.més): 149,38

Limite Superior (R$/m2.més): 181,83
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Anexo |V

Fluxo de Caixa

— =
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Anexo V

Especificacao da Avaliacao

—
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De acordo com o item “Especificacdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) -
Avaliagao de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas - Parte 2: Imoéveis Urbanos e
Parte 4: Empreendimentos, o presente trabalho avaliatorio apresentou os Graus de

Fundamentag&o e de Precis&o a seguir descritos:

Grau de Fundamentacéao

Valor de locagao - Método Comparativo

ABELA = D DA ACAO NO CASO D ACAO D RATA
ITEM  DESCRICAO PARA IDENTIFICAGCAO DE VALORI
GRAU Ill GRAU Il

O POR FA

GRAU |

Caracterizagdo  do
avaliando

iméveliCompleta quanto a todos os Completa quanto aos  fatores

fatores analisados utilizados no tratamento

Adogao de situagao paradigma | x

Quantidade minima de dados de
2 . 12 5 X
mercado efetivamente utilizados

Apresentacdo de informagdes.

Apresentacao de informacaes

relativas a todas as Apresentacdo de informagdes )
- . . relativas a todas as!
Identificagdo de Dados deicaracteristicas  dos  dados relativas a todas  as L
3 . . X icaracteristicas dos  dados
Mercado analisados, com foto e caracteristicas dos  dados
> correspondentes aos  fatores;
caracteristicas observadas pelo analisados .
utilizados
autor do laudo
Intervalo admissivel de ajuste
4 ¢ 080a125 050a2,00 X 0,40a250 *a

para o conjunto de fatores

*a'No caso de utilizagao de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste & de 0,80 a 1,25, pois ¢ desejavel que, com um nlmero menor de

dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea

PONTUAGAO 10
ABELA QUADRA 0 DO LAUDO DE ACORDO COM O GRAU D DA AGAQO NO CASO D AGAO
DE TRATA O POR FATOR
GRAUS i i I
Pontos Minimos 10 6 4

Itens obrigatérios no grau correspondente

Itens 2 e 4 no grau Ill, com os demais

no minimo no grau Il

Itens 2 e 4 no grau II, com os demais

no minimo no grau |

Todos, no minimo, no grau |

GRAU DE FUNDAMENTAGAO
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Fair Value - Método da Capitalizagdo da Renda

Graus de Fundamentagao no caso de utilizagio do método d a capitalizacao da renda

J— P PARAIDENTIFICACAD DE VALOR
nea GRAU I GRAU Il GRAU
Sintética, com a
Andlise operacional do Ampls, com os elementos apresentacio dos
1 operadonais devidaments | X | Simplifcada, com basenos indicadorssoperacionais. gdo
empreendimento ! indicadores basicos
explictados s bas
Com base em andlise do
e Com base em andlise o .
Andlises das séries historicas [  PrOCSSS9 estocstico para defermiistica para um om base sm analiss
2 ! as vandveischave, em p qualiativa para um praz
do empreendimentn naveise prazo minimo de 24 i
um periodo miimo de 36 mome mitimo de 12 meses
meses
Andlise sstorial e diagnéstco | D eestutura, conjuntura,
3 e e Da conuntura Sintética da conjuniura
4 Texas de desconto Fundamentada Justifcada X Aitrada
s Escolha do modelo Probabilistico Deteministico Deteministico
associado aos cendrios
6 E stntura “:;;";““ o de C omplets X Simplifcada Rendas lquidas
7 Cenarios findamentados Minimo de s Minimo de 3 Minimo de 1
Simulagdes com Simulagio com Simulacio inica com
8 Anilise de sensibilidade apresentacio do identifcacdo de P
¢ ¢ variagdo emtomo de 10%
comportamento oréfico slasticidade porariavel g
9 Anlise de fisco Risco fndamentado Risco justficado Risco arbitrado

n .
S6para empreendimento em operagio

PONTUACAOD
FUNDAMENTAGAO

icagéo devalor

GRAUS

Pontos Minimos

maior ou iqual @ 22

de13a2t

de7al12

Méximo de 3 flens
em graus inferiores,

Méximo de 4 itens.

Winimo de 7 itens

Restriges admitndo-se no em graLs inkriores. .
¢ . stendidos
méximo um item no oundo atendidos
Graul
Para indicadores de viabilidad e
GRAUS ] il 1
Ponios Winimos maior ouiqual a 18 de 11317 de5a 10

Restigies

Maximo de 4 ilens.
em graus inferiores,
admitndo-se no
méximo um item no
Graul

Méximode 4 itens.
em graus inkriores.
ou nde atendidos

Winimo de 5 itens
atendidos
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Grau de Preciséao

Valor de locagao - Método Comparativo

GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianga (R$/m2.més): 159,16

Limite Superior - Intervalo de Confianga (R$/mz.més): 17306
Amplitude (R$/m2/més): 1390
Media (R$/m?/mes): el
Amplitude/Média: 8%

Grau de Precisao i

GRAU Il Amplitude/Média < 30%
GRAU Il 30% < Amplitude/Meéida < 40%
GRAU | 40% < Amplitude/Média < 50%
SEM CLASSIFICAGAO (Nihil) Amplitude/Média > 50%

Para o Método da Capitalizagao da Renda n&o se aplica a apuragdo do Grau de Precisao.
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Anexo VI

Documentos
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O documento encaminhado pelo cliente para este trabalho é uma planilha em formato xls, e esta

disponivel em caso de necessidade.
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Anexo VII

Pressupostos, Ressalvas e
atores Limitantes

— =
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Este trabalho, bem como as recomendagdes e as conclusdes nele apresentadas,
referem-se Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitagoes feitas a 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 n&o o(a)
CLIENTE.

Este trabalho foi preparado por solicitagdo do(a) CLIENTE de acordo com o pactuado
na Proposta Comercial para a finalidade especifica contratada.

Os valores e consideragdes 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.

O(A) CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado
através de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela COLLIERS, logo, a
obra/propriedade intelectual & da COLLIERS.

Os dados relativos ao(s) imével(is) utilizados neste trabalho foram baseados Unica e
exclusivamente em informagdes e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados
como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo seréd imputada a
COLLIERS qualquer responsabilidade por erro ou omisséo relacionada as informagées
fornecidas. A COLLIERS nado se responsabiliza pela documentacdo enviada para
consulta que n&o esteja atualizada.

A COLLIERS nao é responséavel por realizar nenhuma investigagdo independente,
auditar ou realizar qualquer outro tipo de verificagdo acerca dos dados fornecidos
pelo(a) CLIENTE.

O(A) CLIENTE aceita que qualquer omissao ou equivoco nos dados e informagdes por
ele fornecidos pode afetar materialmente a anélise e recomendagdes constantes no
trabalho, eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

Para a elaboragao do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario
local, os quais foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores, imobiliarias e
profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, s&o premissas aceitas
como validas, corretas e fornecidas de boa-fé.

O imovel foi avaliado na suposigdo 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.

. A COLLIERS né&o efetua medigdes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do

terreno e das edificagdes constantes na documentagao apresentada pelo(a) CLIENTE
estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais,
bem como, n&o se responsabiliza por eventuais alteragdes realizadas no terreno por
parte do(a) CLIENTE.
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11. A COLLIERS nao realizou anélises juridicas da documentagao do(s) imével(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por nao integrar o escopo dos
servigos ora contratados.

12. A COLLIERS n&o fez consulta aos 6rgdos publicos de ambitos Municipal, Estadual,
Federal, Autarquias ou qualquer outro 6rgao regulador de atividades comerciais, bem
como, no que tange a situac&o legal e/ou fiscal do(s) imovel(is).

13. A COLLIERS n&o assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de
construcdo do(s) imovel(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais e/ou de fundagdo, sendo considerado que as edificagdes
atendam as normas construtivas, de seguranga contra incéndio, de salubridade e de
seguranga.

14. Nao foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueolégicos bem como nao
foram realizados estudos sanitérios, arqueoldgicos, de subsolo e de impacto ambiental
relativos ao(s) imovel(is) em estudo.

15. Ndo 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
erréneas.
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Tabelas para Avaliacao
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Tabela 1 - indices Locais

l. Caracteristicas da Via

Transitabilidade da Via

Transitavel
Intransitavel ocasionalmente

Intransitavel

Situacgéo da Via

Rua aberta
Rua sem saida

Rua nao aberta

Largura da Via

Mais de 20m
De 12m a 20m
De 8m a 12m
De 4m a 8m
De Om a 4m

Praga/Calgadao

Il. Melhoramentos Publicos

Melhoramentos Publicos

Agua Encanada
Esgoto

Luz Pablica
Luz Domiciliar
Telefone

Gas Canalizado

Guias e Sarjetas
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Pavimentacao

Asfalto/Concreto Liso 20
Paralelepipedo/Blocos de Concreto 15
Cascalho ou Pedra 8
Terra 0

Transporte Coletivo

No Local 20
Até 100m 15
De 100m a 300m 10
De 300m a 500m 5
Acima de 500m 0

M. Caracteristicas de Ocupacao

Densidade de Edificagao

De 100% a 70% 1,00
De 70% a 40% 0,95
Abaixo de 40% 0,90

Nivel Econémico

0,70
Popular 0,78

0,85

093
Classe Média-Baixa

1,00

113
Classe Média

1,25

1,38
Classe Média-Alta

1,50

1,75
Classe Alta

2,00
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Fator Comércio

100% comercial 2,00
90% comercial 190
80% comercial 1,80
70% comercial 1,70
60% comercial 1,60
50% comercial 1,50
40% comercial 1,40
30% comercial 1,30
20% comercial 1,20
10% comercial 1,10
0% comercial 1,00

Fonte: Departamento de Desapropriagdes/Secretaria dos Negécios Juridicos da PMSP

Tabela 2 - Fatores de Topografia

Topografia Depreciagao

Situagado Paradigma: Terreno Plano =

Declive até 5% 5%
Declive de 5% até 10% 10%
Declive de 10% até 20% 20%
Declive acima de 20% 30%
Em aclive até 10% 5%
Em aclive até 20% 10%
Em aclive acima de 20% 15%

Abaixo do nivel da rua até 1,00 m =
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m 10%
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20%
Acima do nivel da rua até 2,00 m -

Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10%
Fonte: Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011

colliers.com.br

378



[Laudo de Avaliagao

XP Properties FlI

Tabela 3 - Fatores de Consisténcia de Solo

Situagao Depreciagéo

Situagdo Paradigma: Terreno Seco -

Terreno situado em regido inundével, que
impede ou dificulta 0 seu acesso, mas nado

. L . . 10%
atinge o proprio terreno, situado em posi¢do
mais alta
Terreno situado em regido inundavel e que é
atingido ou afetado periodicamente pela 30%
inundagao
Terreno permanentemente alagado 40%

Fonte: Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011

Tabela 4 - Coeficientes de Padrao

Padra Valor Valor
adrao . . -
Minimo Maximo
Rustico 0,060 0,090 0,120
Barraco
Simples 0,132 0,156 0,180

Rustico 0,360 0,420 0,480
Proletario 0,492 0,576 0,660
Econémico 0,672 0,786 0,900
Simples 0912 1,056 1,200
Casa

Médio 1212 1,386 1,560
Superior 1572 1776 1,980
Fino 1992 2,436 2,880

Luxo 2,890 - -
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Valor
Minimo

Econdémico 0,600

Simples 1,260
Apartamento Medio 1,692
com elevador Superior 2172
Fino 2,652

Luxo 3,490

0,810

1,470
1,926
2,406

3,066

1,020
1,680
2,160
2,640

3,480

Valor

Maximo

. Valor
Padrao o
Minimo
Econémico 0,600
Simples 1,032
Apartamento Médio 1,512
sem elevador Superior 1992
Fino 2,652
Luxo 3,490

0,810
1,266
1,746
2,226

3,066

1,020
1,500
1,980
2,460

3,480

Valor

Maximo

~ Valor
Padrao .
Minimo

Econémico 0,600

Simples 1,200

Escritério com Medio 1,632
elevador Superior 2,052
Fino 2,523

Luxo 3,610

0,780
1,410
1,836
2,286

3,066

0,960
1,620
2,040
2,520

3,600
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Econbémico 0,600 0,780 0,960
Simples 0972 1,206 1,440
Eacritorio/sem Médio 1452 1,656 1,860
elevador Superior 1872 2,046 2,220
Fino 2,523 3,066 3,600

Luxo 3,610 - -

" Valor s Valor
Padrao L. Valor Médio L.
Minimo Maximo
Econémico 0,240 0,360 0,480
Simples 0,492 0,726 0,960
Galpao
Médio 0,972 1,326 1,680
Superior Acima de 1,690

_ Valor e Valor

Padrao L. Valor Médio L.
Minimo Maximo

Simples 0,060 0,120 0,180

Cobertura Médio 0,192 0,246 0,300
Superior 0,312 0,456 0,600

Fonte: Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2007
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Tabela 5 - Vida Util e Valor Residual

. Val
Vida Util R??l
esidual
(Anos)
nos .
Rustico 5 0,00
Barraco
Simples 10 0,00

Vida Util bl

Padrao (Anos) RESE]

Rustico 60 0,20

Proletario 60 0,20

Econdémico 70 0,20

Simples 70 0,20

Casa

Médio 70 020

Superior 70 0,20

Fino 60 0,20

Luxo 60 0,20

I Valor
Vida Util Residual
esidua
(Anos)
Econémico 60 0,20
Simples 60 0,20
Médio 60 0,20
Apartamento )
com elevador Superior 60 0,20
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20
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Vida Util
(Anos)

Econémico 60
Simples 60
Apartamento Meédio 60
sem elevador Superior 0
Fino 50
Luxo 50

Padra Vida Util
adrao
(Anos)
Econémico 70
Simples 70
Escritorio com Médio 60
elevador Superior 60
Fino 50
Luxo 50

Vida Util

Padra
acree (Anos)

Econdmico 70

Simples 70

Escritorio sem Médio 60
elevador Superior 60
Fino 50

Luxo 50

Valor

Residual

Valor

Residual

Valor
Residual
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e Valor
Vida Util Residual
eslaua
(Anos)
Econémico 60 0,20
Simples 60 0,20
Galpao
Meédio 80 0,20
Superior 80 0,20

z Valor
Vida Util Residual
esidua
(Anos)
(9]
Simples 20 0,10
Cobertura Médio 20 0,10
Superior 30 0,10

Fonte: Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2007

Tabela 6 - Coeficientes de Ross-Heidecke

Referéncia Estado da Edificagéo (Ec) Depreciagao

A Novo 0%

B Entre Novo e Regular 0,32%

C Regular 2,52%

D Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples 8,09%

E Necessitando de Reparos Simples 18,0%

F Entre Necessitando de Reparos Simples a Importantes 33,20%

G Necessitando de Reparos Importantes 52,60%

H Entre Necessitando de Reparos Importantes a Edificagdo sem Valor 75,20%

| Edificagao sem Valor 100%

Fonte: Valores de Edificacdes de Imoéveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2007
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Tabela 7 - Fator k

Fonte: Colliers a partir dos dados das tabelas 5 e 6 e da didade do imével

colliers.com.br

385



[Laudo de Avaliagao

XP Properties Fll

Anexo IX

Declaracao
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Ref: Avaliagao do imoével na Avenida Faria Lima, 949 - Pinheiros
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 estdo
restritas apenas as premissas e condigdes limitantes.

e N&o tem interesses atuais ou futuros no imével objeto desta avaliagdo e nenhum interesse
ou envolvimento com as partes envolvidas.

e A remuneragdo nao estd comprometida com a publicagao 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,
0 Cédigo de Etica e Conduta do Royal Institution of Chartered Surveyors - RICS, a norma
brasileira NBR 14.653 da ABNT e a Norma de Avaliagoes de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP.

e Nao houve vistoria do imével.

e Tem o conhecimento e a experiéncia para realizar esta avaliagdo de maneira competente.

e O valor avaliado constante neste Laudo se aplica a data de referéncia expressa no corpo e
na capa deste Laudo.

e Este laudo so terd valor se assinado pelos seus autores.
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Avaliacao de Imoével Comercial

Laudo de Avaliacao
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31 de Agosto de 2020
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17 de setembro de 2020
XP Properties FlI

Referéncia: Laudo de Avaliagdo de um imével comercial localizado em Barueri - SP.
Enderego: Alameda Xingu, 350 — Alphaville — Barueri — SP

De acordo com a proposta n® 7.472/20, assinada na data de 01 de setembro de 2020, a Colliers
realizou uma andlise do imovel a fim de estimar seu Fair Value. Em caréter de excegao nao foi
possivel realizar a vistoria da propriedade devido ao advento relacionado a pandemia do Corona
virus (COVID-19). Portanto, a presente avaliagdo conta com informagdes fornecidas pelo
solicitante.

Com base nas anélises realizadas, a Colliers apresenta suas conclusdes consubstanciadas
neste Laudo de Avaliagao.

Na hipttese de ocorrer duvidas sobre a avaliagdo e/ou metodologia, a Colliers esta a disposigao
para os esclarecimentos que se fizerem necessarios.

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL.

CREA 0931874

Cépia Digital

Mony Lacerda Khouri, MRICS
CAU 66948-2
Director

Accelerating success.
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1. SUMARIO EXECUTIVO

IMOVEL COMERCIAL EM BARUERI - SP

Solicitante:

Finalidade e Uso pretendido:
Data de Referéncia:
Endereco:

Municipio:

Area de Terreno:

Area BOMA (Area Avaliada):

Tipologia do Imavel:

Metodologias:

Fair Value:

Grau de Fundamentagao Obtido:

Grau de Precisao Obtido:

XP Properties FlI

Estimativa do Fair Value

Agosto de 2020

Alameda Xingu, 350 - Alphaville

Barueri - SP

N&o informado

23.548,20 m? (conforme Capitulo 3 deste laudo)

Conjuntos comerciais localizados entre o0 1° e 0 16°
andar do edificio corporativo iTower

Fair value:: Método da Capitalizagdo da Renda

R$ 256.200.000,00

(Duzentos e cinquenta e seis milhdes e duzentos
mil reais)

Valor de Venda: Grau Il

Valor de Venda: N&o Aplicavel
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2. TERMOS DA CONTRATACAO

De acordo com a Proposta n° 7.472/2020, assinada na data de 01 de setembro de 2020, a
Colliers International do Brasil (“Colliers”) realizou a avaliacdo do imével, localizado na
Alameda Xingu, 350 - Alphaville - Barueri - SP, para a data-base de 31 de agosto de 2020
para XP Properties Fll, doravante chamado “Cliente”.

A Colliers entendeu que o Cliente necessitava de uma avaliagao para estimativa do Fair Value
do referido imovel localizado em Barueri — SP, de acordo com o escopo estabelecido na
supramencionada proposta aceita pelo Cliente, com a anélise dos documentos solicitados
(expostos nos anexos deste laudo) ao Cliente e recebidos pela Colliers, entrevistas com o
Cliente, visita a regiao onde se localiza o imovel, pesquisas e entrevistas com participantes do
mercado e de érgaos publicos, realizagdo de célculos e elaboragdo deste relatério contendo
toda a informagao verificada e os calculos realizados

O Cliente solicitou a Colliers a estimativa do Fair Value do imével. Portanto este documento foi
preparado para auxiliar o Cliente, considerando as praticas e padrdes profissionais aplicaveis
de acordo com a Norma Brasileira de Avaliagdes NBR 14.653 da ABNT - Associag&o Brasileira
e Normas Técnicas, em todas as suas partes, além dos padrées 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 e 103 - Reporting.

O trabalho foi desenvolvido, ent&o, a fim de estimar o Fair Value do imével pela capitalizagdo
da renda liquida possivel de ser por ele auferida, e para tanto, adotou-se o Método da
Capitalizagdo da Renda.

A base de valor adotada foi a do Valor de Mercado para Locag&o e do Fair Value para Venda,
definido pelo Red Book como:

Valor de mercado para locagéao,

“O valor estimado pelo qual um ativo ou passivo devem ser negociados na data da avaliagéo
entre um comprador e um vendedor dispostos, em uma transagdo normal de mercado, depois
de um tempo de marketing adequado e em que as partes atuaram de forma esclarecida, com

prudéncia e sem compulszo. " !

! Tradugo livre para “Market value is the estimated amount for which an asset or liability should exchange on the
valuation date between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction, after proper marketing and
where the parties had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion.” - Red Book.
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Fair Value,

O preco estimado para a transferéncia de um ativo ou passivo entre partes identificadas,
conhecedoras e dispostas, que reflete os respectivos interesses dessas partes (definicao
adotada pelo IVSC - International Valuation Standards Council).

Os efeitos do Virus COVID-19 afetaram os trabalhos de avaliacdo de diversas formas, com
impactos variados. As consequéncias exatas do surto de COVID-19 sao desconhecidas, mas
vistoriar propriedades é uma das tarefas que, sempre que possivel, deve ser evitada,
principalmente em virtude das restri¢cdes impostas pelo governo como medidas preventivas de
isolamento social para conter o contdgio da doencga. Esta orientagdo estd perfeitamente
alinhada com o que diz a OMS - Organizagdo Mundial da Salde, os érg&os de salde publica
das trés esferas de governo e com as recomendagdes do RICS - Royal Institution of Chartered
Surveyors.

Este laudo de avaliagao reflete premissas amplamente utilizadas por participantes do mercado,
elencando sempre aqueles que s&o relevantes na sua area de atuagdo e em sua regido
geogréfica, assumindo-se que sao independentes, especialistas e que possuem bom
conhecimento sobre o mercado.

O Cliente concorda e aceita todos os termos dispostos nos capitulos referentes aos
“Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes” e também “Condigdes e Termos de
Contratac&o”.

O Cliente quando do recebimento do Relatério reconhece que conduziré sua propria anélise e
tomaré a sua decisao, quanto a prosseguir ou ndo com a transagdo de forma independente, ndo
imputando responsabilidade a Colliers.
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3. DOCUMENTACAO RECEBIDA

Foram solicitados ao Cliente os seguintes documentos:

e Matriculas do(s) imoével(is) (RGD, preferencialmente atualizadas;

e Escritura Publica ou Instrumento Particular de Venda e Compra do(s) imével(is);
e Contrato de locag&o do(s) imével(is);

e Rent roll atualizado do(s) imovel(is);

e Planta do(s) imdvel(is) com quadro de éreas;

e Notificagcdo de Langamento do IPTU - exercicio atual; e,

A Colliers recebeu rentroll com informagdes contendo algumas das caracteristicas referentes

ao imovel e a area avaliada para o cliente no mesmo. S&o elas:

e Data de entrega: Janeiro/2011

e Area BOMA: 40.638,00 m?
e Area BOMA (Area Avaliada): 23.547,60 m2
e Ocupacao total (Area Avaliada): 74,20%

e Total de pavimentos: 26

e Area da laje tipo: 1.519,20 m?

e Altura piso a piso: 2,80 m

e Heliponto: Sim

e Gerador: Sim

e Ar condicionado central: Sim

e Estacionamento: 1.376 vagas
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4. CARACTERIZACAO DA REGIAO

4.1 ASPECTOS DA LOCALIZAGAO

Enderego:
Cidade - Estado:
Densidade de Ocupagao:

Padrao Econdmico:

Categoria de Uso Predominante:

Valorizagao Imobiliaria:
Vocagao:

Acessibilidade:

FIGURA 1 — MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL NO MUNICIPIO - FONTE: SITE GOOGLE MAPS

Alameda Xingu, 350 - Alphaville
Barueri - SP

Alta

Alto

Comercial/Escritérios

Média

Comercial/Escritérios

Boa
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FIGURA 2 — MAPA DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL NA REGIAO - FONTE: SITE GOOGLE MAPS

FIGURA 3 — VISTA AEREA COM LOCALIZAGAO DO IMOVEL E ENTORNO- FONTE: GOOGLE MAPS
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4.2 DESCRICAO DO ENTORNO

Localizado em Alphaville, simbolo de escritorios comerciais de alto padrao da cidade de Barueri,
o0 imével possuf boa localizagao, com edificagdes comerciais de pequeno porte nas travessas
do entorno e comercial de escritérios na avenida a qual o imével pertence.

Do imdvel héa facil acesso para a Rodovia Presidente Castello Branco, uma das principais vias
da cidade quando se trata de mobilidade urbana além de fazer parte importante na
intermediag&o entre a malha viaria da cidade com as principais rodovias do estado e a capital,
S&o Paulo.

Resumidamente, o entorno possui as seguintes caracteristicas:

Distancia do Centro: 5,0 km

Rede de Agua; Rede de Esgotamento de Aguas Pluviais; Rede
Melhoramentos Publicos: de Géas Canalizado; Rede de Telefonia; Fibra 6tica; Rede de
Energia Elétrica; Pavimentagao

Transporte Publico: Linhas de 6nibus em até 100m do imoével

Rodovia Presidente Castello Branco, Avenida Tamboré,

Principais Vias de A :
rincipais Vias de Acesso Alameda Rio Negro, Alameda Araguaia e Estrada Aldeinha

Atividades Econdmicas em Escolas, supermercados, shopping centers, parques,

agéncias bancérias, restaurantes, delegacia e servicos de
um Raio de 1000m: E E &

ambito local.

Shopping Iguatemi Alphaville, Burger King, Ragazzo, Habib's,
Pontos de Destaque: centros  empresariais, industriais e logisticos nas
proximidades.

colliers.com.br

400



[Laudo de Avaliagao

XP Properties FlI

4.3 ZONEAMENTO

A defini¢do do zoneamento é realizada pelo poder publico e tem como principal objetivo definir
0 que e quanto pode ser construido sobre determinado terreno.

O zoneamento no qual determinado imével se enquadra esta intrinsicamente ligado ao valor da
parcela de seu terreno, uma vez que um dos conceitos para se definir seu valor é a partir da
renda que ele pode gerar.

Posto isso, de acordo com o zoneamento do municipio de Barueri, que é regido pela Lei
n® 314/2013 e pelo Plano Diretor, Lei Complementar n® 415/2017, em que o imével em estudo
se encontra em uma Zona Destinada a Projetos Especiais de Integragdo de Uso Misto - ZPEI-
2, no Setor A-22/SUD, conforme mapa abaixo:

FIGURA 4 — MAPA DE ZONEAMENTO — FONTE: SITE DA PREFEITURA DE BARUERI - SP

Para tal, sdo permitidos os usos industrial, comercial, prestacao de servigos e demais usos
especiais, e sdo definidos os seguintes parametros urbanisticos:

> Coeficiente de Aproveitamento Bésico - 3,00 vezes a area do terreno (para uso
comercial e de prestagdo de servigos);

> Coeficiente de Aproveitamento Méaximo - 4,00 vezes a area do terreno (para uso
comercial e de prestag&o de servigos);
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> Taxa de Ocupagdo - 65 % da érea do terreno (para uso comercial e de prestagdo de

Servigos).

O coeficiente de aproveitamento basico determina o quanto se pode construir sobre o terreno
tendo como base sua éarea.

O coeficiente maximo permite ao proprietario aumentar seu potencial construtivo mediante o

pagamento de uma contrapartida para a municipalidade.

A taxa de ocupagao é definida pela relagdo entre a area de projegdo da construgao e a area
total de terreno.

A taxa de permeabilidade é a relagao entre a &rea mantida como terreno sem pavimentagao
em relagao a area total de terreno.

O gabarito delimita a altura da edificagao.

colliers.com.br

402



[Laudo de Avaliagao

XP Properties FlI

D. CARACTERIZACAO DA PROPRIEDADE
5.1 DESCRICAO DO TERRENO

O imdvel possui as seguintes caracteristicas:

Frente: Aproximadamente 50 metros para a Alameda Xingu
Configuragao: Irregular

Dimensao: N/I

Infraestrutura:

O terreno recebe 0s servigos de infraestrutura basica citados

no item 4.2 Melhoramentos Publicos

Acesso: Alameda Xingu
Topografia: Plano
Interferéncias Fisicas: Nao
Restricoes Ambientais: Nao

FIGURA 5 — DELIMITAGAO APROXIMADA DO PERIMETRO DO TERRENO — FONTE: GOOGLE EARTH
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5.2 DESCRIGAO DA CONSTRUGAO

As principais caracteristicas do projeto estao descritas abaixo:

Area BOMA: 40.638,00 m2 (conforme Capitulo 3 deste laudo)

Estacionamento: 1.376 vagas

Cobertura: Laje impermeabilizada

Esquadrias: Aluminio

Paredes: Areas comuns: N/I

Gerador: Sim

Estado de Conservagao Regular (C)
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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 recuperacao. A expectativa de crescimento do PIB (Produto
Interno Bruto) e a conteng&o da inflag&o pelo atual governo traziam perspectivas com otimismo
em 2020.

Estas projecoes se baseavam no resultado favoravel proporcionado pela aprovagao da reforma
da previdéncia, apesar de que, de forma isolada, ela ndo configura garantia de um cenario de
prosperidade econdmica.

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 relagao de US$ 1,00 para R$ 5,30, com previsdo de R$ 5,05 e R$ 4,80 para 2021 e
2022, 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, apds o lock down necessario a contengao da epidemia
do Covid-19, estes nUmeros passaram a ser uma incégnita e nao ha, até este momento, novas
estimativas de prazos para a recuperagdo do mercado em geral.

Quanto a inflagao, 0 ano de 2019 fechou em 4,31% com expectativa de que 2020 seja inferior,
tendo a projecdo atual do IPCA (indice de Precos ao Consumidor Amplo), segundo Relatério
Focus do Banco Central, em 177%, chegando a 3,00% e 3,50% em 2021 e 2022,
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 4,25% em dezembro de 2019, a 3,00% em maio de
2020, e agora, a 2,00%, a taxa mais baixa da histéria ainda com possiveis redugdes neste ano.
Para os dois préximos anos, as projegdes sdo de 3% no primeiro e de 5% no segundo.

Com referéncia ao PIB (Produto Interno Bruto), sua previsdo de crescimento em dezembro de
2019 foi de 1,17% e a expectativa para 2020 é de -6,50%, menor valor desde o fim da recessao,
devido a pandemia, esperando-se 3,50% e 2,50% para 2021 e 2022, respectivamente, ainda
de acordo com o ultimo Relatério Focus.
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Mercado Imobiliario Local

Em relagdo ao mercado de imoveis comerciais na regido de Alphaville, pode-se observar que
ndo houve aumento no inventério existente, no ano de 2019, tanto para as classes A+ e A,
quanto para classe B.

Apesar da estagnagdo na entrega de novos empreendimentos, a taxa de vacancia da regido
continua em nivel elevado se comparado a outras regides de escritérios de S&o Paulo - 29%
para escritorios Classe A e A+ e 36% para empreendimentos de Classe B. Ambas as classes
apresentaram absorgao liquida negativa até a medigdo do segundo trimestre de 2020.

O prego médio pedido para locagéo pode ser considerado estavel nos ultimos 12 meses, em
torno de R$ 55/m?/més e R$ 42/m?/més, respectivamente, para empreendimentos de Classe
A e A+ e Classe B.

N&o havendo expectativa de novas entregas para os proximos anos e permanecendo o cenario
de incertezas das atividades econdmicas, a perspectiva para o restante do ano e para 2020 é
de manutengao da taxa de vacéncia

Observando a oferta de conjuntos na regido encontram-se com dimensdes entre 285,12 m2 a
2.000,00 m2 de é&rea e valores ofertados que variam de R$ 37,26/m2.més a R$ 65,00/m2.més
para locagdo, com variagao ligada a localizagdo, padrao construtivo, idade, area e estado de
conservacgao.

Em relagdo a liquidez do imovel, sua localizagdo, sua boa infraestrutura urbana e ampla
visibilidade favorecem a locagao. Porém, a oferta de iméveis de mesma tipologia na regido é
um fator que pode diminuir sua liquidez. Dessa forma, entende-se que sua absorgao pelo
mercado ocorra em um cenario de liquidez médio.

Pode-se estabelecer a seguinte relacdo entre o imovel e a situacdo do mercado atual:
Cenério de Liquidez para Locagao: Médio
Quantidade de Ofertas de Bens Similares:  Alta

Prazo de Absorgao para Locagao: 6 a 12 meses

Instituicdes, empresas e investidores

Publico-alvo: . I
imobiliarios
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7. AVALIACAO DO IMOVEL
7.1 REFERENCIAS NORMATIVAS

A metodologia aplicada no trabalho fundamenta-se na NBR-14653 - Norma Brasileira para
Avaliagdo de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes
1: Procedimentos Gerais, 2:Iméveis Urbanos e 4: Empreendimentos.

No que foi cabivel, foi utilizada também a Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos - versao
2011, publicada pelo IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia),
Departamento de S&o Paulo.

Este trabalho também estd de acordo com os padrdes de conduta e ética profissionais
estabelecidos no Red Book em sua edigao 2014 editada pelo Royal Institution of Chartered
Surveyors (“RICS") e nas normas do International Valuation Standards Council ("IVSC"), nos
seus pronunciamentos 101 - Scope of Work, 102 — Implementation e 103 - Reporting.

Foram observadas ainda as orientacées da Instrucdo CVM n° 472 de 31 de outubro de 2008 da
Comissao de Valores Mobilidrios (CVM), com as modificagdes introduzidas pelas instrugdes
CVM N© 478/09, 498/11, 517/11,528/12, 554/14, 571/15, 580/16 e 604/18.

7.2 METODOLOGIA

Por se tratar de um imével com vocagao para gerar renda através de sua locag&o, sua avaliagdo
foi realizada pelo Método da Capitalizagido da Renda, sendo esta a principal 6tica pela qual os
principais investidores do mercado analisariam a propriedade.

Por este método determina-se o valor de venda do imével pela capitalizagdo da renda liquida
possivel de ser por ele auferida, através da anéalise de um fluxo de caixa descontado que
considera todas as receitas e despesas para sua operagdo, descontado a uma taxa que
corresponde ao custo de oportunidade para o empreendedor, considerando-se o nivel de risco
do empreendimento.

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locagdo, e ao término destes, sdo projetados contratos hipotéticos de locagdo a valor de
mercado.

Para a estimativa do valor de locagado a mercado foi aplicado o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, mediante o qual o valor de locagdo é obtido pela comparagao direta com
outros imoveis semelhantes situados na mesma regido geoecondmica.
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7.3 VALOR DE LOCACAO
7.3.1 ELEMENTOS COMPARATIVOS

Foram realizadas pesquisas na regido onde est4 implantado o imével em anélise, com a
finalidade de investigar iméveis comerciais similares disponiveis para locagao.

O campo amostral utilizado para estimativa do valor do imével é composto por 6 (seis)
elementos comparativos que compdem o Anexo Il - Elementos Comparativos.

Os imoveis pesquisados apresentam diferentes caracteristicas como localizagdo, padréo
construtivo, idade e estado de conservag&o que impossibilitam uma comparagéo direta apenas
de seus pregos unitarios, motivo pelo qual foi empregado o Tratamento por Fatores para a
estimativa do valor unitario.

7.3.2 TRATAMENTO POR FATORES

No presente trabalho foram utilizados os seguintes fatores de homogeneizagao:
Fator de Fonte

Com a finalidade de isolar a eventual existéncia da elasticidade das ofertas, os pregos unitérios
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos em 10%, para posterior
consideracdo dos dados nos célculos estatisticos.

Fator de Transposigao

Para a transposigao de valores do local onde se encontram os elementos comparativos para o
local de referéncia, eleito como o de situagdo do imével, foram utilizados indices determinados
e aferidos no local. Os indices locais foram determinados a partir da escala de valores constante
na Tabela 1. - indices Locais, do Anexo VIil- Tabelas para Avaliagao do Anexo VIII- Tabelas
para Avaliagao e distribuem-se em 3 grupos: | - Caracteristicas da Via, Il - Melhoramentos
Publicos e Ill - Caracteristicas de Ocupag&o.

Os indices de Local correspondentes ao imével avaliado e aos comparativos foram calculados
pela soma dos pontos relacionados a cada atributo das tabelas do Grupo | - Caracteristicas da
Via e do Grupo Il - Melhoramentos Publicos, multiplicada pelos fatores constantes na tabela do
Grupo Ill - Caracteristicas de Ocupagao.

Como o fator transposigao refere-se a variagao do prego dos iméveis em fungao da localizag&o,
sua aplicagao ocorre apenas na parcela referente a cota-parte terreno e foi considerado de
acordo com a seguinte formula:

Ftransp = 1+ (((ILAVA - ILCOMP) / ILCOMP)) x pt)
Onde:
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Ftransp: Fator Transposi¢do
ILAVA: indice de Local correspondente ao Imével Avaliando
ILCOMP: indice de Local correspondente ao Elemento Comparativo

pt: Participagao do valor do terreno no valor total dos iméveis

Coeficiente de Grandeza de Area

Para homogeneizagdo dos elementos comparativos no que se refere a area que apresentam
foi utilizado o fator de area em conformidade com as prescrigdes do “Curso Bésico de
Engenharia Legal e de Avaliagoes”, de autoria de Sérgio Ant6nio Abunahman, publicado pela
Editora Pini:

)1/4

Fa = (&rea do elemento pesquisado)” => quando a diferenga for inferior a 30%

(Area do avaliando)
ou,

Fa = (4rea do elemento pesquisado)”® => quando a diferenca for superior a 30%

(Area do avaliando)

Fator Depreciacédo (F Depreciagao)

Conforme preconizagées do estudo supramencionado o critério especificado para a
transformacéao do estado de conservagado de todos os elementos é uma adequagdo do método
Ross/Heidecke que leva em conta o obsoletismo, o tipo de construc&o e acabamento, bem como
o estado de conservacdo da edificacao, na avaliacdo de seu valor de venda.

O Fator de Adequagao ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao (FOC) é determinado pela
expressao:

FOC =R +K x (1-R)

Onde:
R = coeficiente residual correspondente ao padrao, expresso em decimal.
K = coeficiente de Ross/Heideck

O fator de depreciacéo fisica k é obtido através de uma tabela de dupla entrada, na qual se
encontra, nas linhas, a relagdo percentual entre a idade da edificagdo na época de sua avaliagdo
(le) e a vida referencial relativa ao padrdo dessa construgdo (Ir) e, nas colunas, a letra
correspondente ao estado de conservagao da edificagao (Ec), conforme as faixas especificadas.
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As variaveis acima podem ser visualizadas nas Tabelas de 5 a 7 do Anexo VIII- Tabelas para
Avaliagao.

Levando-se em conta que o estado de conservagao somente influi na parcela-construgao, este
fator foi ponderado a partir da porcentagem referente ao valor da construgao, verificada, de
forma geral, no valor de venda de imoéveis comerciais.

Fdep = 1 + (((FOCaya — FOCcomp) / FOCcomp)) x pc)
Onde:
Fdep: Fator Depreciagao
FOCava: Fator de Obsolescéncia e Conservagao correspondente ao Imével Avaliando
FOCcomp: Fator de Obsolescéncia e Conservagao correspondente ao Elemento Comparativo

pc: Participag&o do valor da construgdo no valor total dos iméveis

Fator Vagas de Garagem

Para considerar a influéncia do nimero de vagas no valor do imével, considerou-se a situacao
do imovel sem vagas. Os valores das vagas de estacionamento dos elementos comparativos
foram descontados dos seus respectivos pregos pedidos para obtengao dos Valores Unitérios
de locagao do conjunto comercial. O valor das vagas do imével avaliando foi, posteriormente,
adicionado ao valor obtido.

O valor locativo das vagas foi estimado em R$ 150,00 /vaga /més, e foi estabelecido mediante
pesquisa nos estacionamentos e garagens na regido de entorno do imével

7.3.3  SITUACAO PARADIGMA

Para esta avaliagao, considerou-se como situagdo paradigma a area BOMA de uma laje,
equivalente a 379,80 m2.

A situacao paradigma que possibilitou a homogeneizagdo dos valores é a seguinte:

colliers.com.br

410



[Laudo de Avaliagao

XP Properties FlI

SITUACAO PARADIGMA

Area BOMA: 379,80 m?
Quantidade de Vagas: 13
Valor da Vaga (R$/més): 150,00
indice de Local: 363,00
Padrao da Construgéo: 3,066
Estado de Conservagao: C
Idade Considerada (anos): 9
Vida Util Referencial (anos): 50
Fator de Depreciagao: 0,897
Cota-parte de construgao: 40%
Cota-parte de terreno: 60%

7.3.4 VALOR UNITARIO DE LOCAGAO

Homogeneizados os elementos que compdem o campo amostral através de fatores de fonte,
localizagao, padrao construtivo, idade, estado de conservagao, conforme demonstrado no
Anexo Il - Tratamento por Fatores obteve-se o seguinte valor unitario basico:

. Valor Unitario de Locagéo: R$ 55,03/m2.més

Os valores verificados em mercado apresentam ligeiras diferencas e, de acordo com
informagdes do solicitante, os uUltimos contratos foram fechados por valores superiores aos
verificados em mercado. Desta forma, optou-se por utilizar o limite superior do campo de
arbitrio que representa o valor de R$ 60,53 /m2.més

7.3.5 VALOR DE LOCACAO

Multiplicando o valor unitério de locag&o pela &rea BOMA do imével e o nUmero de vagas pelo
valor mensal de aluguel de vaga, obteve-se o seguinte resultado:

Valor de Locagao: (Valor Unitario de Locacao x Area BOMA) + (Numero de vagas x Valor
unitario da vaga)

Valor de Locagao: (R$ 60,23/m2.més x 379,80 m2) + (13 x R$ 150,00/més)
Valor de Locag&o: R$ 22.989,29/més + R$ 1.950,00/més
Valor de Locaco: R$ 24.939,29/més
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Em nUmeros redondos:
Valor de Mercado para Locagdo: R$ 24.940,00/més

(Vinte e quatro mil e novecentos e quarenta reais mensais)

Nota: O valor unitério de mercado de locag&o, portanto, é de R$ 65,67 /m2.més.

7.4 FAIR VALUE

A estimativa do valor de venda do imoével foi realizada pelo Método da Capitalizag&o da Renda,
através da andlise de um fluxo de caixa descontado com periodo de 10 anos, no qual foram
consideradas todas as receitas e despesas para a operagdo do imével, descontado a uma taxa
compativel com o mercado.

7.41 PREMISSAS

a) Receitas Operacionais Projetadas

O fluxo de receitas considera inicialmente a renda real prevista nos contratos vigentes de
locagéo, e ao término destes, apés um determinado periodo de vacancia, foram projetados
contratos hipotéticos de locagao a valor de mercado.

e Aluguel - Contrato Vigente

As seguintes caracteristicas dos contratos vigentes foram observadas:

o Numero de locatérios: T

o Area BOMA Total: 23.547,60 m2

o Area BOMA Locada: 17.471,20 m2,

o Vencimento dos Contrato: Entre junho/2021 e marco/2027;
o Valor de Locagao Total: R$ 1.167.067,25/més;

o Indice de Reajuste: IGP-M/FGV;

o Probabilidade de renovacéo: 75%;

Obs.: Alguns contratos atualmente encontram-se vencido, de acordo com o rentroll fornecido. Contudo, o solicitante
informou que o conjunto est4 ocupado e que o contrato estad em fase de negociagdo. Portanto, considerou-se para
efeitos de avaliagdo que o contrato se dé por iniciado a partir da data de seu vencimento com caracteristica de

contrato tipico, e valor de mercado fornecido no rentroll mencionado pelo solicitante como base atual de valor.
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Prémio de Locagao

De acordo com as informagoes fornecidas pela cliente, foi considerado um prémio de
locagao no valor de R$ 5.785.645,32 por més ap6s o ano 1 durante 12 meses seguidos.
Ainda de acordo com a cliente, o prémio de locagao seré pago ao Cliente independente
de o empreendimento ter sido locado.

Aluguel - Contrato Hipotético

Os contratos hipotéticos foram projetados considerando-se as seguintes premissas:

o

o

o

o

Durag&o do Contrato: 60 meses

Valor de Locagao: conforme item 7.3.6 Valor de Locagao
Vacancia entre Contratos: 5 meses

Probabilidade de Renovagao: 75%

Crescimento Real: 1,00% ao ano;

Periodo de Caréncia: 3 meses

b) Despesas Operacionais Projetadas

Foram projetadas as seguintes despesas para operagao do imovel:

IPTU e Manutencdo/Condominio

Durante o periodo de vacéncia entre contratos de 5 meses, considerando probabilidade
de renovagao de 75%, incidirem as seguintes despesas:

o IPTU: R$ 0,34/m?/més

o Manutencao/Condominio: R$ 12,24/m2/més

Comissao de Venda

A remuneracdo do trabalho do consultor imobiliario responsavel pela venda do imével
no final do horizonte de anélise corresponde a 1,50% do valor de venda.

Gestao de Locagao

A gestdo de locagao foi considerada custeada no ambito de fundo de investimentos
imobilidrios e, portanto, nao foi considerada nesta avaliagao.
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e Fundo de Reposigéo de Ativo

O fundo de reposicéo de ativo corresponde a reserva de caixa, provisionada com base
na receita mensal de locagdo com a finalidade de promover obras de melhoria e
manutengdo do imovel para manté-lo no padrdo construtivo e estado de conservagao
atual.

Considerou-se para este imével um FRA de 1,00% sobre o valor locativo mensal, a ser
provisionado desde o primeiro més do horizonte de anélise.

c) Valor de Saida do Investimento

Ao final do fluxo de caixa foi considerada a venda hipotética da propriedade simulando o
principio da perpetuidade, por meio da aplicagdo do terminal cap rate de 7,00% a.a.:

Desinvestimento = Resultado Operacional Liquido do Periodo 11
Terminal Cap Rate

A taxa utilizada considera a atual préatica de mercado, levando em consideragdo as
caracteristicas do imével em avaliagdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interagdo de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobilidrio, do seu monitoramento constante das préaticas de mercado e de negociagdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

d) Taxa de Desconto

Foi adotada a taxa de desconto real de 7,75% a.a. que corresponde ao custo de oportunidade
para um investidor e é constituida por um investimento de baixo risco e o prémio de risco
resultante da ponderagao do risco do mercado imobiliario, risco da propriedade e do risco do
contrato de locagao.

A taxa utilizada considera a atual pratica de mercado, levando em consideragdo as
caracteristicas do imével em avaliagdo, tem como base a expertise Colliers resultante da
interagado de longo prazo desenvolvida pela empresa com os diversos players do mercado
imobilidrio, do seu monitoramento constante das préaticas de mercado e de negociagdes
ocorridas em propriedades semelhantes.

7.4.2  FAIR VALUE

O Fair Value do ativo é equivalente ao valor presente do fluxo de caixa apresentado no Anexo
V.
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Em numeros redondos:

Fair Value: R$ 256.200.000,00

(Duzentos e cinquenta e seis milhdes e duzentos mil reais)
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8. APRESENTACAOQ FINAL DE VALORES

Fair Value: R$ 256.200.000,00

O Método Comparativo Direto com Tratamento por Fatores foi o método escolhido por ser o
que melhor representa o valor de mercado para a locagdo do imdvel, pois é obtido pela
comparagao direta com outros iméveis semelhantes situados na mesma regido geoecondmica
e, portanto, os valores pesquisados trazem, em seu bojo, todas as variaveis do mercado em que
esta inserido.

Por se tratar de um imovel com vocag&o para gerar renda através de sua locagédo, o Método
da Capitalizagdo da Renda foi o método escolhido para avaliagdo do Fair Value, pois através
dele estima-se o valor de venda através da capitalizagdo da renda liquida possivel de ser
auferida pelo imovel, mediante a andlise de um fluxo de caixa descontado, com premissas
aderentes a capitalizagdo e cenérios viaveis representativos do mercado em que se insere,
sendo esta principal 6tica pela qual os principais investidores do mercado analisariam a
propriedade.

Com base nas informacdes fornecidas, nas andlises realizadas e nos resultados contidos neste
relatério, apresenta-se o resultado para a data-base deste laudo:

Fair Value: R$ 256.200.000,00

(Duzentos e cinquenta e seis milhdes e duzentos mil reais)

Estes valores sdo baseados sobre a estimativa de periodo de exposi¢cdo ao mercado
mencionada no item 6. Diagnostico de Mercado.
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9. TERMO DE ENCERRAMENTO

Este trabalho foi realizado com isengdo de &nimos, é independente e totalmente livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Este laudo é composto por 25 (vinte e cinco) folhas e 9 (nove) anexos.

S30 Paulo, 17 de setembro de 2020

COLLIERS INTERNATIONAL DO BRASIL

CREA 0931874

Copia Digital

Mony Lacerda Khouri, MRICS
CAU 66948-2
Director
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Conforme acordado com o cliente, em caréater de excegao nao foi possivel realizar a vistoria
da propriedade devido ao advento relacionado a pandemia do Corona virus (COVID-19).
Portanto, a presente avaliagao conta com informagdes fornecidas pelo solicitante. Orientagao
esta alinhada com o que diz a OMS - Organizagdo Mundial da Saude, os 6rgaos de satde
publica das trés esferas de governo e com as recomendagdes do RICS - Royal Institution of
Chartered Surveyors.

Desta forma, verificou-se padroes, idades aparentes, estados de conservagao de acordo com
imagens disponiveis em banco de dados, mas que nao podem ser reproduzidas por conta de
direitos autorais.
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Localizag&o aproximada dos comparativos:
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Tratamento por Fatores

Locacao

—

423



[Laudo de Avaliagao

XP Properties FlI

Homogeneizac&o dos Valores Unitéarios

Os valores unitarios homogeneizados constantes na tabela abaixo foram obtidos por tratamento
de fatores através da seguinte formula:

Valor Unitario Homogeneizado = Valor Unitario x Fator Final

Fator . Valor Unitario
. e Fator de Fator ~ Fator de Fator Final )
Comparativo Prego Unitario * s " Padrao L Homogeneizado
Transposicao Area . Depreciagdo Of-n+1 )

Construttivo por m2.més
1 53370 1,055 1,000 1,000 0,974 1029 54,92
2 45,080 1063 1,000 1127 1,041 1231 55,49
3 45,080 1063 1,000 1127 1,041 1231 55,49
4 40,430 1,055 1,000 1,205 0,997 1257 50,82
5 32320 1,084 1,000 1527 1,027 1638 52,94
6 50,910 1093 1,000 1127 0,969 1189 60,53

* Prego do comparavel, descontado o fator de fonte e valores das vagas de estacionamento, dividido pela
&rea construfda considerada)

Calculo do Valor Unitario Basico

O Valor Unitario Basico corresponde ao valor a ser multiplicado pela &rea a fim de se identificar
o valor do imovel. Este valor corresponde a média dos pregos homogeneizados, apés anélise
de discrepéancia na faixa de 30% acima e abaixo do valor médio (limites inferior e superior).

VALOR UNITARIO BASICO MENSAL

Soma dos Valores Unitarios (R$/m2.més): 330,20
Total de Comparativos: 6
Média Aritmética ( x~ ) em R$/m2.més: 55,03

Intervalo de Saneamento da Amostra

Limite Inferior (R$/m2.més): 38,52

Limite Superior (R$/m2.més): 7154

Média Saneada

Soma dos Valores Unitarios (R$/m2.més): 330,20
Total de Comparativos: 6
Média Aritmética ( x~ ) em R$/m2.més: 55,03

Como todos os valores estdo dentro do intervalo definido pelos limites inferior e superior, a
média saneada coincide com a média simples e representa o valor unitario basico de venda
para o imoével avaliado.
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Intervalo de Confianca

O intervalo de confianga é o intervalo de valores calculados pela aplicag&o da distribuicdo t de
Student para um determinado nivel de confianga.

Considerando-se a aplicagdo da teoria da pequena amostra de Student (nUmero de amostras <
30), s&o identificados os limites de valor usando a seguinte formula:

Limite = Valor Unitario Basico + tc (¢/Vn)
Onde:

tc : Ponto Critico, considerando-se 80% de probabilidade, conforme definido pela
Norma Brasileira e os graus de liberdade da amostra (nimero de amostras - 1)
conforme tabela da Distribuico t de Student

o: Desvio-padr&o da amostra

n: Nimero de elementos da Amostra

INTERVALO DE CONFIANCA

Numero de Comparativos: 6

ol

Numero de Graus de Liberdade:

Tabela t (tc de Student): 1476
Desvio-padrao (R$/m2.més): 325

Limite Inferior (R$/m2.més): 53,07
Limite Superior (R$/m2.més): 56,99

Campo de Arbitrio

Campo de arbitrio é o intervalo com amplitude de até 15% em torno da estimativa de tendéncia
central utilizada na avaliagdo que pode ser utilizado quando varidveis relevantes para a
avaliagdo do imével ndo tenham sido contempladas no modelo, por escassez de dados de
mercado ou porque essas variaveis ndo se apresentaram estatisticamente significantes, desde
que o intervalo de mais ou menos 15% seja suficiente para absorver as influéncias nao
consideradas”
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CAMPO DE ARBITRIO

Intervalo Efetivo

Limite Inferior (R$/m2.més): 50,82
Limite Superior (R$/m2.més): 60,53
Campo de Arbitrio - 15% em torno da média

Limite Inferior (R$/m2.més): 50,82
Limite Superior (R$/m2.més): 60,53
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Fluxo de Caixa
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De acordo com o item “Especificacdo das Avaliagdes” da NBR 14653-2: 2011 (ABNT) -
Avaliagao de Bens da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas - Parte 2: Iméveis Urbanos e
Parte 4: Empreendimentos, o presente trabalho avaliatorio apresentou os Graus de
Fundamentag&o e de Precis&o a seguir descritos:

Grau de Fundamentacéao

Valor de locagao - Método Comparativo
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Fair Value — Método da Capitalizagao da Renda

Graus de Fundamentagao no caso de utilizagédo da capitalizagdo da renda
Atividade Grau lll Graull

Analise operacional do Ampla, com os elementos Simplificada, com base nos. Sintética, com a apresentagao dos

7511 operacionais devidamente x i A
Empreendimento. indicadores operacionais indicadores basicos operacionais.
explicitados
Anélise das séries histéricas Com base em andlise do processo Com base em andlise deterministica Com base em andlise qualitativa para
7512 estocastico para as variaveis-chave,
empreendimento. ohan para um prazo minimo de 24 meses. um prazo minimo de 12 meses
lem um perfodo minimo de 36 meses
1513 Analise setorial e diagnéstico de  [De estrutura, conjuntura, tendéncias D4 conjuntura Sinttica da conjuntura,
mercado. conduta
7514 Taxas de desconto. Fundamentada. Jusiificada Arbitrada.
75151 Escolha do modelo. Probabilistico. Deterministico associado aos Deterministico.
cendrios
751541 Estrutura basica do fluxo de caixa Completa. X Simplificada. Rendas liquidas
75152 Cenérios fundamentados. Minimo de 5. Minimo de 3. Minimo de 1
15153 Snlise de sensibildade Simulagao com apresentagdo do Simulagao com identifcagdo de Simulagao tnica com variagao em
comportamento grafico elasticidade por variavel foro de 10%

75154 Analise de risco. Risco fundamentado. Risco justificado, Risco arbitrado,

PONTUACAO
FUNDAMENTACAO

12

Graul

GRAU n I !
Pontos Maior ou igual a 22 de13a21 de7al2
. mémo de 3 lens em graus no méxmo 4 itens em graus inferiores
Restrigges inferiores, admitindo-se no maxmo minimo de 7 itens

um item no Grau |

ou nao atendidos.
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Grau de Preciséao

Valor de locagao - Método Comparativo

GRAU DE PRECISAO

Limite Inferior - Intervalo de Confianga (R$/m2.més): 53,07
Limite Superior - Intervalo de Confianga (R$/m2.més): 56,99
Amplitude (R$/m2/més): 392
Média (R$/m2/més): 55,03
Amplitude/Média: %

Grau de Precisao 1]

GRAU Il Amplitude/Média < 30%
GRAU I 30% < Amplitude/Méida < 40%
GRAU | 40% < Amplitude/Média < 50%
SEM CLASSIFICAGAO (Nihil) Amplitude/Média > 50%

Para o Método da Capitalizagao da Renda n&o se aplica a apuragdo do Grau de Precisao.
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Anexo VI

Documentos
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O documento encaminhado pelo cliente para este trabalho é uma planilha em formato xls, e esta

disponivel em caso de necessidade.
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Anexo VII

Pressupostos, Ressalvas e
Fatores Limitantes
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Este trabalho, bem como as recomendagdes e as conclusdes nele apresentadas,
referem-se Unica e exclusivamente ao escopo e as solicitagdes feitas a COLLIERS
pelo(a) CLIENTE e se destinam tdo-somente para os fins contratados e nao deve ser
utilizado para outra finalidade e/ou usado por outra pessoa ou entidade que no o(a)
CLIENTE.

Este trabalho foi preparado por solicitagdo do(a) CLIENTE de acordo com o pactuado
na Proposta Comercial para a finalidade especifica contratada.

Os valores e consideragdes 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.

O(A) CLIENTE reconhece que o trabalho desenvolvido, no todo ou em parte, foi criado
através de conhecimento, habilidade e experiéncia adquiridos pela COLLIERS, logo, a
obra/propriedade intelectual & da COLLIERS.

Os dados relativos ao(s) imével(is) utilizados neste trabalho foram baseados Unica e
exclusivamente em informagdes e dados fornecidos pelo(a) CLIENTE, considerados
como verdadeiros e precisos e fornecidos de boa-fé. Portanto, ndo seréd imputada a
COLLIERS qualquer responsabilidade por erro ou omiss&o relacionada as informagées
fornecidas. A COLLIERS nado se responsabiliza pela documentacdo enviada para
consulta que n&o esteja atualizada.

A COLLIERS nao é responséavel por realizar nenhuma investigagdo independente,
auditar ou realizar qualquer outro tipo de verificagdo acerca dos dados fornecidos
pelo(a) CLIENTE.

O(A) CLIENTE aceita que qualquer omissao ou equivoco nos dados e informagdes por
ele fornecidos pode afetar materialmente a anélise e recomendagdes constantes no
trabalho, eximindo totalmente a COLLIERS de qualquer responsabilidade civil e penal.

Para a elaboragao do trabalho, foram utilizados dados obtidos no mercado imobiliario
local, os quais foram fornecidos por proprietarios de iméveis, corretores, imobiliarias e
profissionais habilitados e especializados e outros e, portanto, s&o premissas aceitas
como validas, corretas e fornecidas de boa-fé.

O imovel foi avaliado na suposigdo 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.

. A COLLIERS né&o efetua medigdes de campo. Logo, pressupde-se que as medidas do

terreno e das edificagdes constantes na documentagao apresentada pelo(a) CLIENTE
estejam corretas. Suas caracteristicas fisicas foram obtidas por levantamentos visuais,
bem como, n&o se responsabiliza por eventuais alteragdes realizadas no terreno por
parte do(a) CLIENTE.
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11. A COLLIERS nao realizou anélises juridicas da documentagao do(s) imovel(is), ou seja,
investigacdes especificas relativas a defeitos em titulos, por nao integrar o escopo dos
servigos ora contratados.

12. A COLLIERS n&o fez consulta aos 6rgédos publicos de ambitos Municipal, Estadual,
Federal, Autarquias ou qualquer outro 6rgao regulador de atividades comerciais, bem
como, no que tange a situac&o legal e/ou fiscal do(s) imovel(is).

13. A COLLIERS n&o assume qualquer responsabilidade pela existéncia de vicios de
construcdo do(s) imovel(is), sejam eles aparentes e/ou ocultos, nem por eventuais
problemas estruturais e/ou de fundagdo, sendo considerado que as edificagdes
atendam as normas construtivas, de seguranga contra incéndio, de salubridade e de
seguranga.

14. Nao foram levantados passivos ambientais, sanitarios ou arqueolégicos bem como nao
foram realizados estudos sanitérios, arqueoldgicos, de subsolo e de impacto ambiental
relativos ao(s) imovel(is) em estudo.

15. Ndo 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
erréneas.
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Tabelas para Avaliacao
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Tabela 1 - indices Locais

l. Caracteristicas da Via

Transitabilidade da Via

Transitavel
Intransitavel ocasionalmente

Intransitavel

Situacgéo da Via

Rua aberta 8
Rua sem saida 5
Rua n&o aberta 0

Largura da Via

Mais de 20m
De 12m a 20m
De 8m a 12m
De 4m a 8m
De Om a 4m

Praga/Calgadao

Il. Melhoramentos Publicos

Melhoramentos Publicos

Agua Encanada
Esgoto

Luz Pablica
Luz Domiciliar
Telefone

Gas Canalizado

Guias e Sarjetas
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Pavimentacao

Asfalto/Concreto Liso 20
Paralelepipedo/Blocos de Concreto 15
Cascalho ou Pedra 8
Terra 0

Transporte Coletivo

No Local 20
Até 100m 15
De 100m a 300m 10
De 300m a 500m 5
Acima de 500m 0

M. Caracteristicas de Ocupacao

Densidade de Edificagao

De 100% a 70% 1,00
De 70% a 40% 0,95
Abaixo de 40% 0,90

Nivel Econémico

0,70
Popular 0,78

0,85

093
Classe Média-Baixa

1,00

113
Classe Média

1,25

1,38
Classe Média-Alta

1,50

1,75
Classe Alta

2,00
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Fator Comércio

100% comercial 2,00
90% comercial 190
80% comercial 1,80
70% comercial 1,70
60% comercial 1,60
50% comercial 1,50
40% comercial 1,40
30% comercial 1,30
20% comercial 1,20
10% comercial 1,10
0% comercial 1,00

Fonte: Departamento de Desapropriagdes/Secretaria dos Negécios Juridicos da PMSP

Tabela 2 - Fatores de Topografia

Topografia Depreciagao

Situagado Paradigma: Terreno Plano =

Declive até 5% 5%
Declive de 5% até 10% 10%
Declive de 10% até 20% 20%
Declive acima de 20% 30%
Em aclive até 10% 5%
Em aclive até 20% 10%
Em aclive acima de 20% 15%

Abaixo do nivel da rua até 1,00 m =
Abaixo do nivel da rua de 1,00 m até 2,50 m 10%
Abaixo do nivel da rua de 2,50 m até 4,00 m 20%
Acima do nivel da rua até 2,00 m -

Acima do nivel da rua de 2,00 m até 4,00 m 10%
Fonte: Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011
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Tabela 3 - Fatores de Consisténcia de Solo

Situagao Depreciagéo

Situagdo Paradigma: Terreno Seco -

Terreno situado em regido inundével, que
impede ou dificulta 0 seu acesso, mas nado

. - . . 10%
atinge o proprio terreno, situado em posi¢do
mais alta
Terreno situado em regido inundavel e que é
atingido ou afetado periodicamente pela 30%
inundagao
Terreno permanentemente alagado 40%

Fonte: Norma para Avaliagao de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP: 2011

Tabela 4 - Coeficientes de Padrao

Padra Valor Valor
adrao . . -
Minimo Maximo
Rustico 0,060 0,090 0,120
Barraco
Simples 0,132 0,156 0,180

Rustico 0,360 0,420 0,480
Proletario 0,492 0,576 0,660
Econémico 0,672 0,786 0,900
Simples 0912 1,056 1,200
Casa

Médio 1212 1,386 1,560
Superior 1572 1776 1,980
Fino 1992 2,436 2,880

Luxo 2,890 - -
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Valor
Minimo

Econdémico 0,600

Simples 1,260
Apartamento Medio 1,692
com elevador Superior 2172
Fino 2,652

Luxo 3,490

0,810

1,470
1,926
2,406

3,066

1,020
1,680
2,160
2,640

3,480

Valor

Maximo

. Valor
Padrao o
Minimo

Econémico 0,600
Simples 1,032
Apartamento Médio 1,512
sem elevador Superior 1992
Fino 2,652

Luxo 3,490

0,810
1,266
1,746
2,226

3,066

1,020
1,500
1,980
2,460

3,480

Valor

Maximo

~ Valor
Padrao .
Minimo

Econémico 0,600

Simples 1,200

Escritério com Medio 1,632
elevador Superior 2,052
Fino 2,523

Luxo 3,610

0,780
1,410
1,836
2,286

3,066

0,960
1,620
2,040
2,520

3,600

colliers.com.br

443



[Laudo de Avaliagao

XP Properties FlI

Econbémico 0,600 0,780 0,960
Simples 0972 1,206 1,440
Eacritorio/sem Médio 1452 1,656 1,860
elevador Superior 1872 2,046 2,220
Fino 2,532 3,066 3,600

Luxo 3,610 - -

" Valor s Valor
Padrao L. Valor Médio L.
Minimo Maximo
Econémico 0,240 0,360 0,480
Simples 0,492 0,726 0,960
Galpao
Médio 0,972 1,326 1,680
Superior Acima de 1,690

_ Valor e Valor

Padrao L. Valor Médio L.
Minimo Maximo

Simples 0,060 0,120 0,180

Cobertura Médio 0,192 0,246 0,300
Superior 0,312 0,456 0,600

Fonte: Valores de Edificacdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2007
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Tabela 5 - Vida Util e Valor Residual

. Val
Vida Util R??l
esidual
(Anos)
nos .
Rustico 5 0,00
Barraco
Simples 10 0,00

Vida Util bl

Padrao (Anos) RESE]

Rustico 60 0,20

Proletario 60 0,20

Econdémico 70 0,20

Simples 70 0,20

Casa

Médio 70 020

Superior 70 0,20

Fino 60 0,20

Luxo 60 0,20

I Valor
Vida Util Residual
esidua
(Anos)
Econémico 60 0,20
Simples 60 0,20
Médio 60 0,20
Apartamento )
com elevador Superior 60 0,20
Fino 50 0,20
Luxo 50 0,20
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Vida Util
(Anos)

Econémico 60
Simples 60
Apartamento Meédio 60
sem elevador Superior 0
Fino 50
Luxo 50

Padra Vida Util
adrao
(Anos)
Econémico 70
Simples 70
Escritorio com Médio 60
elevador Superior 60
Fino 50
Luxo 50

Vida Util

Padra
acree (Anos)

Econdmico 70

Simples 70

Escritorio sem Médio 60
elevador Superior 60
Fino 50

Luxo 50

Valor

Residual

Valor

Residual

Valor
Residual
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T Valor
Vida Util Residual
eslaua
(Anos)
Econémico 60 0,20
Simples 60 0,20
Galpao
Meédio 80 0,20
Superior 80 0,20

z Valor
Vida Util Residual
esidua
(Anos)
(9]
Simples 20 0,10
Cobertura Médio 20 0,10
Superior 30 0,10

Fonte: Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2007

Tabela 6 - Coeficientes de Ross-Heidecke

Referéncia Estado da Edificagéo (Ec) Depreciagao

A Novo 0%

B Entre Novo e Regular 0,32%

C Regular 2,52%

D Entre Regular e Necessitando de Reparos Simples 8,09%

E Necessitando de Reparos Simples 18,0%

F Entre Necessitando de Reparos Simples a Importantes 33,20%

G Necessitando de Reparos Importantes 52,60%

H Entre Necessitando de Reparos Importantes a Edificagdo sem Valor 75,20%

| Edificagao sem Valor 100%

Fonte: Valores de Edificacdes de Imoéveis Urbanos - IBAPE/SP - Versao 2007
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Tabela 7 - Fator k

Fonte: Colliers a partir dos dados das tabelas 5 e 6 e da didade do imével
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Declaracao
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Ref: Avaliagdo do imovel na Alameda Xingu, 350 - Alphaville — Barueri — SP
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 estdo
restritas apenas as premissas e condigdes limitantes.

e N&o tem interesses atuais ou futuros no imével objeto desta avaliagdo e nenhum interesse
ou envolvimento com as partes envolvidas.

e A remuneragdo nao estd comprometida com a publicagao 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,
0 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 Nao houve vistoria do imével.

e Tem o conhecimento e a experiéncia para realizar esta avaliagdo de maneira competente.

e O valor avaliado constante neste Laudo se aplica a data de referéncia expressa no corpo e
na capa deste Laudo.

e Este laudo so terd valor se assinado pelos seus autores.

colliers.com.br

450






	00 CAPA MONTADA
	01 ADV XP PROPERTIES
	02 ANEXO XP PROPERTIES
	03 CONTRA CAPA

