PROSPECTO DEFINITIVO DA DISTRIBUICAO PUBLICA PRIMARIA DA QUINTA EMISSAO DE COTAS DO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI CRI

CNPJ n© 28.729.197/0001-13
NO MONTANTE DE ATE

R$ 330.000.000,00

(trezentos e trinta milhdes de reais) Autorregulagao

ANBIMA

Registro CVM/SRE/RFI/2021/030, em 20 de maio de 2021
Cédigo ISIN das Cotas: BRCVBICTF001 - Cédigo de Negociagdo das Cotas na B3: CVBI11
Tipo ANBIMA: FII Titulos e Valores Mobiliarios Gestdo Ativa
Segmento de Atuacdo: Titulos e Valores Mobiliarios

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI CRI ("Fundo”), representado por seu administrador BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituico financeira com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo,
na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi, inscrita no CNPJ sob o n© 13.486.793/0001-42, devidamente credenciada pela Comisséo de Valores Mobiliarios ("CVM") para o exercicio da atividade de administragao de carteiras de titulos e valores mobiliarios,
conforme Ato Declaratério n° 11.784, de 30 de junho de 2011 (“Administrador”), esta realizando uma distribuicdo pulblica de 3.300.000 (trés milhGes e trezentas mil) cotas (“Novas Cotas”), integrantes da 52 (quinta) emissao de Cotas do Fundo (“Oferta” ou
“Oferta Pablica” e “"Emiss&o”, respectivamente), todas nominativas e escriturais, em série Ginica, com prego unitario de emissdo de R$ 100,00 (cem reais) por Nova Cota, definido com base no valor de mercado das cotas do Fundo ja emitidas em 20 de maio de
2021, com aplicagdo de desconto de 4,9% (quatro inteiros e nove décimos por cento), observado que tal valor ndo inclui a Taxa de Distribuigdo Primaria ("Preco de Emiss&o”), perfazendo o montante total de até de R$ 330.000.000,00 (trezentos e trinta milhdes de
reais), sem prejuizo da emisséo e distribuicdo das Cotas do Lote Adicional (conforme abaixo definido) eventualmente emitidas, nos termos da Instrugdo CVM 400 e da Instrugdo CVM 472 (conforme abaixo definidas) (“Montante Inicial da Oferta”). No ato da
subscrigdo primaria das Novas Cotas, os subscritores das Novas Cotas deverdo pagar uma taxa correspondente a R$ 3,57 (trés reais e cinquenta e sete centavos) por Nova Cota ("Taxa de Distribuicdo Primaria”). Dessa forma, cada Nova Cota subscrita custard R$
103,57 (cento e trés reais e cinquenta e sete centavos) aos respectivos subscritores.

Sera admitida a distribuicdo parcial das Novas Cotas, respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 300.000 (trezentas mil) Novas Cotas, perfazendo o volume minimo de R$ 30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), sem considerar a Taxa de Distribuicio
Priméria ("Montante Minimo da Oferta”). Uma vez atingido o Montante Minimo da Oferta, o Administrador e o Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider, poder&o decidir por encerrar a Oferta a qualquer momento. PARA MAIS INFORMACGOES ACERCA
DA DISTRIBUIGAO PARCIAL VER ITEM “DISTRIBUIGAO PARCIAL E SUBSCRIGAO CONDICIONADA” NA PAGINA 69 DESTE PROSPECTO.

0 Montante Inicial da Oferta poderd ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até R$ 66.000.000,00 (sessenta e seis milhdes de reais), correspondente a até 660.000 (seiscentas e sessenta mil) Novas Cotas, nas mesmas condigdes e no mesmo
prego das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador e do Gestor ("Cotas do Lote Adicional”), que poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de encerramento da Oferta (“Opg&o de Lote Adicional”) sem a necessidade de
novo pedido de registro ou modificagéo dos termos da Emisséo e da Oferta & CVM, conforme facultado pelo artigo 14, § 29, da Instrugao CVM 400. As Cotas do Lote Adicional serdo, caso emitidas, destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a
ser constatado no decorrer da Oferta. Salvo excegdes descritas na Secdo 4. Termos e Condigdes da Oferta” na pagina 63 deste Prospecto, cada Investidor devera subscrever a quantidade minima de 97 (noventa e sete) Novas Cotas na Oferta, totalizando um montante
minimo de investimento de R$ 9.700,00 (nove mil e setecentos reais), o qual ndo inclui a Taxa de Distribuigdo Priméria e R$ 10.046,29 (dez mil e quarenta e seis reais e vinte e nove centavos), considerando a Taxa de Distribuic&o Priméria (“Investimento Minimo
por Investidor”). O Investimento Minimo por Investidor nao ¢ aplicavel aos Cotistas do Fundo quando do exercicio do Direito de Preferéncia (conforme definido neste Prospecto). N&o ha valor maximo de aplicagdo por Investidor em Novas Cotas do Fundo, nem mesmo
limite de exercicio do direito de voto para os Cotistas.

Havera Procedimento de Alocacéo (conforme definido neste Prospecto) no ambito da Oferta conduzido pelo Coordenador Lider, posteriormente ao registro da Oferta pela CVM e a divulgagéo do Prospecto Definitivo e do Antncio de Inicio, para a verificagéo, junto aos
Investidores da Oferta, da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de Subscricéo dos Investidores N&o Institucionais e o recebimento de ordens de investimento dos Investidores Institucionais (conforme definidos neste Prospecto), sem lotes minimos
(observado o Investimento Minimo por Investidor) ou maximos, para a definigdo do montante total de Novas Cotas a serem emitidas na Oferta. Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocagdo, sem qualquer limitagdo
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 &mbito da Oferta, os Pedidos de Subscrigdo e intengdes de investimento das
Pessoas Vinculadas serdo cancelados, sendo certo que esta regra n&o ¢ aplicdvel ao Direito de Preferéncia (conforme definidos neste Prospecto). NAO SERA ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS PARA SUBSCRICAO DE NOVAS COTAS.

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 PARTICIPAGAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPAGAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 124 DESTE PROSPECTO.

A constituicgo do Fundo foi aprovada por meio do “Instrumento Particular de Constituigéo do BRL X - Fundo de Investimento Imobiliério”, celebrado pelo Administrador em 19 de setembro de 2017, o qual foi registrado junto ao 7° Oficial de Registro de Titulos e Documentos
e Civil de Pessoa Juridica da Capital S30 Paulo, sob 0 n° 1.964.080, em 19 de setembro de 2017. (“Instrumento de Constituico do Fundo”). Posteriormente, (i) em 20 de marco de 2019 foi celebrado o “Instrumento Particular de Primeira Alteraggo do Regulamento do
BRL X - Fundo de Investimento Imobiliario” que, entre outras matérias, alterou a denominagio do Fundo para “Fundo de Investimento Imobiliario - VBI Crédito”; (ii) em 10 de maio de 2019, foi realizada Assembleia Geral de Cotistas, por meio da qual foi aprovada, entre
outras matérias, a alteragdo da denominac&o do Fundo para a sua atual, a saber, “Fundo de Investimento Imobiliario - VBI CRI”; (iii) em 25 de agosto de 2020, foi celebrado o “Ato do Administrador para Alteraggo do Regulamento do Fundo de Investimento Imobilidrio -
VBI CRI" que, dentre outras matérias, alterou o regulamento do Fundo de forma a prever a reducio da taxa de gestdo e exclusdo da taxa de performance do Fundo; e (iv) em 25 de novembro de 2020, foi realizado ato do administrador de ratificagdo do termo de apuracéo
da consulta formal realizado em 29 de outubro de 2020 que, dentre outras matérias, aprovou a verso vigente do Regulamento (“Regulamento”).

Nos termos do artigo 18 do Regulamento, e de acordo com a recomendagdo do Gestor, o Administrador esta autorizado a realizar a Emissdo e a presente Oferta Publica, independentemente de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas e de alteragdo do Regulamento,
observado o capital maximo autorizado do Fundo no valor de R$ 4.000.000.000,00 (quatro bilhGes de reais), respeitado o direito de preferéncia dos atuais Cotistas para a subscricdo de Novas Cotas. A realizagéo da Emissdo e da Oferta Publica das Novas Cotas foi
aprovada por meio de ato do administrador realizado em 15 de abril de 2021 e registrado em 16 de abril de 2021 junto ao 7° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, sob o n° 2.040.625,
rerratificado em 16 de abril de 2021 e registrado em 16 de abril de 2021 junto ao 7° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, sob 0 n® 2.040.626 (“Ato do Administrador”). Posteriormente, em
20 de maio de 2021 foi celebrado novo ato do Administrador, que rerratificou as informagdes da Oferta e estabeleceu valor de desconto de 4,9% (quatro inteiros e nove décimos por cento) sobre o Preco de Emissdo, o qual foi registrado em 21 de maio de 2021 perante
o0 7° Oficial de Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, sob o n® 2.042.357 (*Novo Ato do Administrador” e, em conjunto com o Ato do Administrador, os “Atos do Administrador”).

A Oferta Publica sera realizada no Brasil, sob a coordenagdo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicgo de valores mobiliarios, com endereco na cidade
de S&o Paulo, estado de Sao Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 30° andar, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ sob o n° 02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lider” ou “XP Investimentos"”), sob o regime de melhores esforcos de
colocagio e esteve 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 Instrugo da CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada
(“Instrucdo CVM 400”) e nas demais disposicies legais, regulamentares e autorregulatérias aplicaveis e em vigor. O processo de distribuicdo das Novas Cotas podera contar, ainda, com a adesdo de outras instituides financeiras autorizadas a operar no mercado
de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. - Bolsa, Brasil, Balcdo ("B3"), convidadas a participar da Oferta (conforme definidos neste Prospecto) (“Participantes Especiais” e, em conjunto com o Coordenador Lider, as “Instituicdes Participantes da Oferta”). Os
Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposicdes da legislagdo e regulamentagéo em vigor. A XP Investimentos sera a instituicao intermediaria lider responsavel pela Oferta
Publica.

As Novas Cotas seré&o (i) distribuidas no mercado primario no Sistema de Distribuicdo Primaria de Ativos ("DDA"), administrado pela B3; e (ii) negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3.

A gestdo da carteira do Fundo é realizada de forma ativa pela VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA., sociedade devidamente autorizada pela CVM para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos termos
do Ato Declaratério n® 11.112, de 18 de junho de 2.010, com sede na cidade de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, na Rua Funchal, n® 418, 27° andar, Vila Olimpia, CEP 04551-060, inscrita no CNPJ sob o n® 11.274.775/0001-71, contratada pela Administrador nos
termos do artigo 29, VI, da Instrucdo CVM n° 472 (“Gestor”).

O Fundo foi registrado na CVM em 11 de outubro de 2017, sob o cédigo 0317078. A Oferta foi registrada na CVM sob o n® CVM/SRE/RFI/2021/030, em 20 de maio de 2021, nos termos da Instrugdo CVM 472 e da Instrugédo CVM 400. Adicionalmente, o Fundo foi
registrado na ANBIMA - Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais ("ANBIMA”), em atendimento ao disposto no “Cédigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Administragdo de Recursos de Terceiros”, conforme em vigor
(“Cédigo ANBIMA").

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO FOI ELABORADO COM AS INFORMAGOES NECESS"\RIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO NAO IMPLICA
RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO. ESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTA DISPONIVEL NAS PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE COMPUTADORES DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DAS INSTITUIGOES PARTICIPANTES DA OFERTA, DAS
ENTIDADES ADMINISTRADORAS DE MERCADO ORGANIZADO DE VALORES MOBILIARIOS ONDE OS VALORES MOBILIARIOS DA OFERTANTE SEJAM ADMITIDOS A NEGOCIAGAO E DA CVM.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO DEFINITIVO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA
DE COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO "FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NAS PAGINAS 101 A 125.

0O FUNDO NAO POSSUI QUALQUER RENTABILIDADE ALVO OU ESPERADA OU PRETENDIDA. QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER
MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES.

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

0S ATOS QUE CARACTERIZEM SITUAGOES 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 NOVAS
COTAS DO FUNDO E ENTRE O FUNDO E O(S) REPRESENTANTE(S) DE COTISTAS DEPENDEM DE APROVA!,‘AO PREVIA, ESPECIFICA E INFORMADA EM ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS, NOS TERMOS DO INCISO XII DO ARTIGO 18 E DO ARTIGO
34 DA INSTRUGCAO CVM N° 472. A OCORRENCIA DE TAIS SITUAGOES PODERA CARACTERIZAR SITUA‘;OES DE CONFLITO DE INTERESSES EFETIVO OU POTENCIAL. PARA MAIORES INFORMAGCOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO
DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO "RISCO DE POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”, NA PAGINA 110 DESTE PROSPECTO. AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO,
POREM NAO O SUBSTITUEM. E RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENGAO AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO
E A COMPOSIGAO DE SUA CARTEIRA, BEM COMO AS DISPOSIGOES DESTE PROSPECTO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E O INVESTIDOR ESTAO SUJEITOS.

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

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

QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES OU ESCLARECIMENTOS SOBRE O FUNDO, AS NOVAS COTAS, A OFERTA E ESTE PROSPECTO PODERAO SER OBTIDOS JUNTO AO ADMINISTRADOR, AO COORDENADOR LiDER DA
OFERTA E/OU A CVM, POR MEIO DOS ENDERECOS, TELEFONES E E-MAILS INDICADOS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

COORDENADOR LiDER

(s INvesiimentos

GESTOR ADMINISTRADOR ASSESSOR LEGAL DO GESTOR A DR LEGAL DO COC DOR LIDER

LACAZ MARTINS,

L BRL f PEREIRA NETO,
. GUREVICH
& SCHOUERI

ADVOGADOS

A data deste Prospecto Definitivo é 21 de maio de 2021
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto, os termos e expressoes contidos nesta Secao, no singular
ou no plural, terdo o seguinte significado:

Administrador

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira autorizada pela
CVM a administrar fundos de investimento, nos termos do
Ato Declaratoério n® 11.784, de 30 de junho de 2011, inscrita
no CNPJ] sob o n° 13.486.793/0001-42, com sede na Rua

Iguatemi, n°® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi, na cidade
de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo.
ANBIMA Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados

Financeiro e de Capitais — ANBIMA.

Anuncio de
Encerramento

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

Anuncio de Inicio

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

Assembleia Geral
de Cotistas

Assembleia geral de Cotistas do Fundo.

AGC de Conflito de
Interesses

Assembleia Geral Extraordindria de Cotistas a ser
convocada apds o encerramento da Oferta, nos termos do
artigo 42 do Regulamento, que podera ser realizada por
meio de consulta formal, para deliberar pela ratificacdo da
realizagdo pelo Fundo das Operacdes Conflitadas (conforme
abaixo definido), conforme ja aprovada na Consulta Formal
de Conflito de Interesses, nos termos do artigo 34 §2° da
Instrugdo CVM 472, bem como aprovar os critérios de
elegibilidade relacionados a referidas operagdes.

Aplicagao Minima
Inicial ou
Investimento
Minimo por
Investidor

97 (noventa e sete) Novas Cotas na Oferta, totalizando um
montante minimo de investimento de R$ 9.700,00 (nove
mil e setecentos reais), o qual nao inclui a Taxa de
Distribuicdo Primaria e R$ 10.046,29 (dez mil e quarenta e
seis reais e vinte e nove centavos), considerando a Taxa de
Distribuigdo Primaria, 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 Condigcbes da Oferta - Critério de Colocagao da Oferta Nao
Institucional”, na pagina 82 deste Prospecto, e na Secao “4.
Termos e Condicdes da Oferta - Distribuicdo Parcial”, na
pagina 63 deste Prospecto.

7




\

& VBI

REAL ESTATE

O Investimento Minimo por Investidor ndo é aplicavel aos
Cotistas do Fundo quando do exercicio do Direito de
Preferéncia.

Ativos Significa os Ativos de Liquidez e os Ativos Alvo, quando
considerados em conjunto.

Ativos Alvo Significam os ativos nos quais o Fundo aplicara recursos, de
acordo com o seu Regulamento, quais sejam: (a) CRI, desde
que tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM
ou cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da
regulamentacdo em vigor; b) Letras Hipotecarias (“"LH"); c)
Letras de Crédito Imobilidrio (*LCI"); d) Letras Imobilidrias
Garantidas (“LIG"); e) cotas de fundos de investimento
imobilidrio (“FII"); f) certificados de potencial adicional de
construcdao emitidos com base na Instrucdo da CVM n©° 401,
de 29 de dezembro de 2003 ("CEPAC"); e g) cotas de fundos
de investimento em direitos creditérios ("FIDC”) que tenham
como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos FII e desde que estas cotas tenham sido objeto
de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado, nos termos da regulamentacao em vigor.

Ativos de Liquidez | Significam, nos termos do Regulamento: a) cotas de fundos
de investimento de renda fixa, ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades do Fundo, de acordo com as normas editadas
pela CVM, observado o limite fixado na Instrugdo CVM 472;
b) titulos publicos federais e operagdes compromissadas
com lastro em tais papeis; c) certificados de depdsito
bancario emitidos por instituicdo financeira que tenha a
classificacdo de risco igual ou superior a AA- em escala
nacional, atribuida pelas agéncias Standard & Poor’s e/ou
Fitch Ratings, e/ou Aa3 pela Moody’s Investors Service, ou
gualquer de suas representantes no pais; e d) derivativos,
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja
exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patriménio
liquido do Fundo.

Ato do Ato particular do Administrador realizado em 15 de abril de
Administrador 2021 e registrado em 16 de abril de 2021 junto ao 7° Oficial
de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da Comarca de S&o Paulo, estado de S&o Paulo, sob
0 n° 2.040.625, rerratificado em 16 de abril de 2021 e
registrado em 16 de abril de 2021 junto ao 7° Oficial de
Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
da Comarca de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, sob o n©°
2.040.626, por meio do qual foram deliberadas e aprovadas
a Emissdo e a Oferta, respeitado o Direito de Preferéncia
(conforme definido neste Prospecto).

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

Auditor KPMG AUDITORES INDEPENDENTES, com sede na
Independente cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Arquiteto

Olavo Redig de Campos, n® 105, Torre A, 6° a 8° andares
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(parte), 119 e 12° andares (parte), inscrita no CNPJ sob o
n° 57.755.217/0001-29.

BACEN Banco Central do Brasil.

B3 B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo.

Boletim de O documento que formaliza a subscricao de Novas Cotas
Subscricao pelo Investidor.

Carta Convite E a carta convite por meio da qual as Participantes Especiais

da Oferta irdo manifestar sua aceitacao em participar da
Oferta, concedendo mandato de representacao valido e eficaz
para que a B3 possa representa-las na celebragdo do termo
de adesdo ao Contrato de Distribuicao.

CMN Conselho Monetario Nacional.

CNPJ Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia.

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

Coédigo ANBIMA Cédigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para
Administragdo de Recursos de Terceiros, conforme em
vigor.

Comunicado de Comunicado divulgado por meio da pagina da rede mundial

Encerramento do de computadores: (a) do Administrador; (b) do Coordenador

Periodo de Lider; (c) da B3; (d) da CVM; (e) do Gestor; e (f) do

Exercicio do Direito | Fundos.net, administrado pela B3, no 1° (primeiro) Dia Util

de Preferéncia subsequente a Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia,

informando o montante de Novas Cotas subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, bem como a quantidade de Novas Cotas
remanescentes que serdao colocadas pelas Instituicoes
Participantes da Oferta para os Investidores.

Comunicado de Comunicado divulgado por meio da pagina da rede mundial
Resultado da de computadores: (a) do Administrador; (b) do Coordenador
Alocacgao Lider; (c) da B3; (d) da CVM; (e) do Gestor; e (f) do

Fundos.net, administrado pela B3, informando o montante de
Novas Cotas subscritas e integralizadas durante o Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia e subscritas durante o
Periodo de Subscricdo, de forma a informar se o Montante
Inicial da Oferta foi totalmente atingido, se foi exercida a
Opcéo de Lote Adicional ou se a Oferta contard com a
distribuicdo parcial.

Condicoes O cumprimento dos deveres e obrigacdes relacionados a
Precedentes prestacdo dos servicos do Coordenador Lider objeto do
Contrato de Distribuicdo estd condicionado ao atendimento
de todas as condigbes precedentes, consideradas condices
suspensivas nos termos do artigo 125 do Cddigo Civil,
descritas no Contrato de Distribuicdo e na secao “4. Termos
e CondicOes da Oferta — Contrato de Distribuicdo — Condicoes
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Precedentes” na pagina 89 deste Prospecto, até o registro da

Oferta.
Consulta Formal de |A Assembleia Geral Extraordinaria, convocada pelo
Conflito de Administrador em 09 de outubro de 2020, em conformidade
Interesses com o disposto pelo artigo 21 do Instrucdo CVM 472, e

realizada por meio de consulta formal aos Cotistas, cuja
votacdo foi apurada em 29 de outubro de 2020, na qual
foram aprovadas, por cotistas representando 33,30% e
32,69% das cotas em circulacgio do Fundo,
respectivamente, dentre outras matérias, a (i) aquisicao e/
ou venda, no mercado primario ou secundario, pelo Fundo,
de Certificados de Recebiveis Imobiliarios, cujos titulares ou
cedentes dos créditos imobiliarios sejam fundos
administrados pelo Administrador e/ou geridos pelo Gestor,
ou ainda pessoas a eles ligadas, durante o prazo de duragao
do Fundo, até o limite de 100% (cem por cento) do
patrimonio liquido do Fundo, sem a necessidade de
aprovacao especifica para cada aquisicdo a ser realizada; e
a (ii) aquisicao, pelo Fundo, de cotas de fundos de
investimento administrados pelo Administrador e/ou
geridos pelo Gestor, em especial, mas nao limitado aos
fundos listados no termo de apuracao da referida consulta
formal, durante o prazo de duracao do Fundo, até o limite
de 33% (trinta e trés por cento) do patrimoénio liquido do
Fundo, sem a necessidade de aprovagdo especifica para
cada aquisicao a ser realizada, o que configura potencial
conflito de interesse nos termos da Instrugao CVM 472
(Operagdes Conflitadas).

A referida assembleia ndo aprovou os critérios de
elegibilidade para aquisicao das Operagbes Conflitadas, de
modo que esta definicdo serd realizada na AGC de Conflito
de Interesse, conforme acima definida. Para maiores
informagoes sobre a auséncia de definicio dos
critérios de elegibilidade, bem como dos riscos de
potencial conflito de interesses, vide o fator de risco
“"Risco de Potencial Conflito de Interesse”, na pagina
110 deste Prospecto.

Contrato de Contrato de Coordenacédo, Colocacdo e Distribuicdo Publica da
Distribuicao 5@ Emissdo de Cotas, Sob Regime de Melhores Esforgos de
Colocacdo, do Fundo de Investimento Imobiliario - VBI CRI,
celebrado em 16 de abril de 2021 entre o Fundo, o
Coordenador Lider e o Gestor, com a finalidade de estabelecer
os termos e condicGes sob os quais sera realizada a Oferta.

Coordenador Lider |[XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE Cf\MBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo
financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, com endereco na cidade de Sao Paulo, estado de
Sao Paulo, Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909,
Torre Sul, 30° andar, CEP 04543-010, inscrita no CNPJ sob o
n° 02.332.886/0011-78.
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Cotas

Correspondem a fracbes ideais representativas da
participacdo do Cotista no patriménio do Fundo (incluindo as
Cotas das emissOes anteriores do Fundo e as Novas Cotas).

Cotas da Primeira
Emissao

Sao as cotas objeto da primeira emissao do Fundo.

Cotas da Segunda
Emissao

Sao as cotas objeto da segunda emissao do Fundo.

Cotas da Terceira
Emissao

Sao as cotas objeto da terceira emissdo do Fundo.

Cotas da Quarta
Emissao

Sao as cotas objeto da quarta emissao do Fundo.

Cotas do Lote
Adicional

Nos termos do artigo 14, paragrafo 2°, da Instrugdo CVM 400,
a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser
acrescida em até 20% (vinte por cento), correspondente a um
montante de até R$ 66.000.000,00 (sessenta e seis milhGes
de reais), correspondentes a até 660.000 (seiscentas e
sessenta mil) Novas Cotas, a serem emitidas nas mesmas
condicbes e com as mesmas caracteristicas das Novas Cotas
inicialmente ofertadas, que poderao ser emitidas pelo Fundo
até a data de encerramento da Oferta, sem a necessidade de
novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos
termos da Emissdo e da Oferta. As Cotas do Lote Adicional,
eventualmente emitidas, passarao a ter as mesmas
caracteristicas das Novas Cotas inicialmente ofertadas e
passarao a integrar o conceito de “Novas Cotas”.

Cotistas

Os titulares de Cotas do Fundo.

CRI

Sao certificados de recebiveis imobilidrios emitidos na
forma de titulos de crédito nominativos, escriturais e
transferiveis, lastreados em créditos imobiliarios, conforme
previstos na forma da Lei n® 9.514, de 20 de novembro de
1997, conforme alterada.

Custodiante

O Administrador, com Ato Declaratério de Custdédia n©
13.244 de 21 de agosto de 2013.

CVM

Comissdo de Valores Mobiliarios.

Data de Emissao

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdao das
Novas Cotas é a Data de Liquidacdo do Direito de
Preferéncia.

Data de Inicio do
Periodo de
Exercicio do Direito
de Preferéncia

28 de maio de 2021.

Data de Liquidacgao

Data na qual sera realizada a liquidagao fisica e financeira
das Novas Cotas no ambito da Oferta, indicada na Secgao “4.
Termos e Condicdes da Oferta — Cronograma Indicativo da
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Oferta”, na pagina 94 deste Prospecto, caso o Montante
Minimo da Oferta seja atingido.

Data de Liquidacao
do Direito de
Preferéncia

Data da liquidacdo das Novas Cotas solicitadas durante
prazo para exercicio do Direito de Preferéncia,
correspondente ao dia de encerramento do Periodo de
Exercicio do Direito de Preferéncia.

Deliberagao CVM
818/19

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

Desenquadramento
Passivo
Involuntario

Significa as hipdteses nas quais o descumprimento dos
limites por ativo e modalidade de ativo previstos neste
Regulamento, na Instrugcdo CVM 555 e na Instrugao CVM
472 ocorrer por desenquadramento passivo, decorrente de
fatos exdgenos e alheios a vontade do Administrador e do
Gestor, que causem alteragdes imprevisiveis e significativas
no patrimoénio liquido do Fundo ou nas condicdes gerais do
mercado de capitais.

DDA Sistema de Distribuicdo Primaria de Ativos, administrado
pela B3.

Dias Uteis Qualquer dia, exceto (i) sabados, domingos ou feriados
nacionais, no estado de Sao Paulo ou na cidade de Séao
Paulo e (ii) aqueles sem expediente na B3.

Direito de O direito de preferéncia dos atuais Cotistas para subscricdo

Preferéncia

das Novas Cotas, nos termos do Regulamento e dos Atos do
Administrador, até a proporcao do nimero de Novas Cotas
integralizadas e detidas por cada Cotista na data de
divulgagdo do Anuncio de Inicio, conforme aplicagao do Fator
de Proporcao para Subscricao de Novas Cotas.

Documentos da
Oferta

Toda a documentacdo necessaria a Oferta, em forma e
substancia satisfatéria ao Coordenador Lider, elaborada
pelos assessores legais, incluindo este Prospecto, o material
de marketing a ser utilizado durante o eventual processo de
apresentacao das Novas Cotas a Investidores,
comunicados, avisos e fatos relevantes, entre outros, os
quais conterao todas as condicdes da Oferta propostas
neste Prospecto, sem prejuizo de outras que vierem a ser
estabelecidas.

Encargos do Fundo

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

Emissdo ou Quinta
Emissao

A 52 (quinta) Emissdo de Cotas do Fundo.

Emissoes
Autorizadas

Significam novas emissdes de Cotas, realizadas até perfazer
o montante total de, no maximo, R$ 4.000.000.000,00
(quatro bilhdes de reais), conforme previsto no artigo 18 do
Regulamento.

Escriturador

O Administrador, conforme acima qualificado.
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Estudo de O estudo de viabilidade da destinagdao dos recursos da

Viabilidade presente Oferta, conforme constante do Anexo V deste
Prospecto.

Fator de Fator de proporgao para subscricdo de Novas Cotas durante

Proporgao para
Subscricao de
Novas Cotas

0 prazo para exercicio do Direito de Preferéncia, equivalente
a 0,55397700088, a ser aplicado sobre o niumero de Novas
Cotas integralizadas e detidas por cada Cotista na data de
divulgagdo do Anuncio de Inicio, observado que eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdao da fragdo,
mantendo-se o numero inteiro (arredondamento para
baixo).

FII

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

Formador de
Mercado

Significa a instituicdo financeira que podera ser contratada
pelo Fundo, conforme recomendado pelo Coordenador
Lider, para atuar, exclusivamente as expensas do Fundo, no
ambito da Oferta por meio da inclusdo de ordens firmes de
compra e de venda das Novas Cotas, em plataformas
administradas pela B3, na forma e conforme disposicdes da
Instrucao CVM n° 384, de 17 de margo de 2003, conforme
alterada, e do Regulamento para Credenciamento do
Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3,
anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratacdo
de formador de mercado tem por finalidade fomentar a
liquidez das Novas Cotas no mercado secundario.

Fundo

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI CRI,
fundo de investimento imobiliario, constituido sob a forma
de condominio fechado, inscrito no CNPJ sob o n°
28.729.197/0001-13.

Gestor

VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA.,
sociedade devidamente autorizada pela CVM para o
exercicio da atividade de administracdo de carteiras de
titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato Declaratério
n° 11.112, de 18 de junho de 2010, com sede na cidade de
S3do Paulo, estado de S3o Paulo, na Rua Funchal, n° 418,
27° andar, Vila Olimpia, CEP 04551-060, inscrita no CNPJ
sob o n% 11.274.775/0001-71, ou outro que venha a
substitui-lo.

Governo

Governo da Republica Federativa do Brasil.

IGP-M

Indice Geral de Pregos do Mercado, calculado e divulgado
pela Fundagdo Getulio Vargas.

Instituicoes
Participantes da
Oferta

Em conjunto, o Coordenador Lider e os Participantes
Especiais.
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Instrucao CVM 400 |Instrucdao da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada.

Instrucao CVM 472 |Instrucdao da CVM n© 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada.

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

Instrucao CVM 555 |Instrugdo da CVM n© 555, de 17 de dezembro de 2014,
conforme alterada.

Investidores S3o os Investidores Institucionais e os Investidores N&o
Institucionais, quando mencionados conjuntamente.

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

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

Investimentos Significa, nos termos do artigo 11, §2° e §39, da Instrucao
Temporarios CVM 472, a aplicagdo dos recursos recebidos na
integralizagdo das Novas Cotas, durante o processo de
distribuicdo, 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.

IPCA Indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e
divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica.
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IOF/Cambio Imposto sobre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios, que incide sobre
operacoes relativas a cambio.

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

IR Imposto de Renda.

Lei n°® 6.404/76 Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada.

Lei n°© 8.668/93 Lei n© 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n© 9.779/99 Lei n© 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

Lein® 11.033/04 Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme
alterada.

Lei n© 12.024/09 Lei n® 12.024, de 27 de agosto de 2009.

Limite de Conforme o artigo 39, inciso (iii) do Regulamento, no minimo,
Concentragao 67% (sessenta e sete por cento) do patriménio liquido do
Fundo devera estar investido em CRI.

Montante Inicial da | Montante inicial de R$ 330.000.000,00 (trezentos e trinta
Oferta milhdes de reais), sem considerar a Taxa de Distribuicao
Primaria, correspondente a, inicialmente, 3.300.000 (trés
milhdes e trezentas mil) Novas Cotas, sem considerar a Opgao
de Lote Adicional.

Montante Minimo O volume minimo da Oferta serd de R$ 30.000.000,00
da Oferta (trinta milhdes de reais), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria, correspondente a 300.000 (trezentas
mil) Novas Cotas.

Novas Cotas Inicialmente, 3.300.000 (trés milhdes e trezentas mil)
cotas da presente Emissdao, sem considerar as Cotas do Lote
Adicional.

Novo Ato do O “Ato do Administrador para Rerratificacdo da Aprovacéo

Administrador da Oferta Primaria da 52 (Quinta) Emissdo de Cotas do

Fundo de Investimento Imobilidrio VBI CRI”, celebrado em
20 de maio de 2021, que retificou as informagdes da Oferta
e estabeleceu valor de desconto de 4,9% (quatro inteiros e
noventa décimos por cento) sobre o Preco de Emissdo, o
qual foi registrado em 21 de maio de 2021 perante o 7°
Oficial de Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da Cidade de Sao Paulo, Estado de S3o Paulo, sob
0 n% 2.042.357.

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

Oferta Institucional | Oferta destinada exclusivamente a Investidores
Institucionais.
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Oferta Nao Oferta destinada exclusivamente a Investidores Nao
Institucional Institucionais.
Operacoes Significam a (i) aquisicdo e/ ou venda, no mercado primario

Conflitadas

ou secundario, pelo Fundo, de Certificados de Recebiveis
Imobilidrios, cujos titulares ou cedentes dos créditos
imobiliarios sejam fundos administrados pelo Administrador
e/ou geridos pelo Gestor, ou ainda pessoas a eles ligadas;
e a (ii) aquisicdo, pelo Fundo, de cotas de fundos de
investimento administrados pelo Administrador e/ou
geridos pelo Gestor, em especial, mas ndo limitado aos
fundos listados no termo de apuragdo da Consulta Formal
de Conflito de Interesses (conforme acima definido).

Participantes
Especiais da Oferta

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

Patrimonio Liquido

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

Pedido de
Subscricao

Significa o pedido de subscricao das Novas Cotas, celebrado
em carater irrevogavel e irretratdvel, exceto nas
circunstancias ali previstas, referente a intengcdo de
subscricdo das Novas Cotas no ambito da Oferta Nao
Institucional, firmado por Investidores Nao Institucionais,
durante o Periodo de Subscrigdo.

Periodo de
Colocacao

A Oferta tera inicio na data de divulgacdo do Anuncio de
Inicio, em conformidade com o previsto nos artigos 52 e 54-
A da Instrugdo CVM 400. A distribuicdo das Novas Cotas da
Oferta serd encerrada na data de divulgacdo do Anuncio de
Encerramento, a qual devera ocorrer (i) em até 6 (seis)
meses apds a divulgagao do Anuncio de Inicio, ou (ii) até a
data de divulgagdo do Anuncio de Encerramento, o que
ocorrer primeiro.

Periodo de
Subscricao

Significa o periodo compreendido entre 28 de maio de 2021
e 18 de junho de 2021, inclusive, conforme indicado na
Secao “4. Termos e Condicoes da Oferta - Cronograma
Indicativo da Oferta”, na pagina 63 deste Prospecto.

Periodo de
Exercicio do Direito
de Preferéncia

O periodo compreendido entre os dias 28 de maio de 2021
e 11 de junho de 2021 (inclusive), em que os atuais Cotistas
poderdo exercer seu Direito de Preferéncia, conforme
previsto na Secdo “Caracteristicas da Oferta”, na pagina 68
deste Prospecto.

Pessoas Ligadas

Significa: (i) a sociedade controladora ou sob controle do
Administrador, do Gestor ou do consultor especializado caso
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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 excecdo dos cargos exercidos em 6rgdos
colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do
Administrador, do Gestor ou do consultor especializado caso
venha a ser contratado, desde que seus titulares nao
exercam funcdes executivas, ouvida previamente a CVM; e
(iii) parentes até segundo grau das pessoas naturais
referidas nos incisos acima.

Pessoas Vinculadas | Para os fins da Oferta em referéncia, serdo consideradas
como pessoas vinculadas os Investidores da Oferta que
sejam, nos termos do artigo 55 da Instrugao CVM 400 e do
artigo 19, inciso VI, da Instrucao da CVM n° 505, de 27 de
setembro de 2011, conforme alterada: (i) controladores
e/ou administradores do Fundo, do Administrador, do
Gestor e/ou outras pessoas vinculadas a emissdao e
distribuicdo, bem como seus cOnjuges ou companheiros,
seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
(segundo) grau; (ii) controladores e/ou administradores
das Instituicdes Participantes da Oferta; (iii) empregados,
operadores e demais prepostos do Gestor, do
Administrador, do Fundo ou das Instituicdes Participantes
da Oferta diretamente envolvidos na estruturagdao da
Oferta; (iv) agentes autdbnomos que prestem servigos 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 prestacao
de servicos diretamente relacionados a atividade de
intermediacdo ou de suporte operacional no dmbito da
Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor
ou pelas Instituicbes Participantes da Oferta; (vii)
sociedades controladas, direta ou indiretamente por
pessoas vinculadas ao Fundo, ao Administrador, ao Gestor
ou as Instituicdes Participantes da Oferta desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (viii) cbnjuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas
nos itens “(ii)” a “(vi)” acima; e (ix) clubes e fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenca as pessoas
mencionadas no itens acima, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros ndo vinculados, conforme
Plano de Distribuicao previsto neste Prospecto.

Plano de O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Secao “4.
Distribuicao Termos e Condicdes da Oferta — Plano de Distribuicdo”, na
pagina 63 deste Prospecto.

Politica de A politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
Investimento Regulamento e na Secdao “2. Fundo de Investimento
Imobilidrio - VBI CRI - Politica de Investimento”, na pagina
45 deste Prospecto.
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Preco de Emissao O preco de cada Nova Cota do Fundo, objeto da Emissao,
equivalente a R$ 100,00 (cem reais), definido com base no
valor de mercado das Cotas do Fundo ja emitidas, no Dia
Util imediatamente anterior & data de disponibilizagdo do
Anuncio de Inicio, com aplicacdo de desconto de 4,9%
(quatro inteiros e nove décimos por cento), observado que
tal valor ndo inclui a Taxa de Distribuicdo Primaria.

Preco de O Preco de Emissao de cada Nova Cota, acrescido da Taxa
Subscricao de Distribuicdo Primaria, equivalente a R$ 103,57 (cento e
trés reais e cinquenta e sete centavos).

Procedimento de O procedimento de alocagcdo de ordens conduzido pelo
Alocacao Coordenador Lider, posteriormente ao registro da Oferta
pela CVM e a divulgacdo deste Prospecto Definitivo e do
Anuncio de Inicio, por meio do qual sera feita a verificagdo,
junto aos Investidores da Oferta, da demanda pelas Novas
Cotas, considerando os Pedidos de Subscricao dos
Investidores Ndo Institucionais e o recebimento de ordens
de investimento dos Investidores Institucionais, sem lotes
minimos (observado o Investimento Minimo) ou maximos,
para a definicdo do montante total de Novas Cotas a serem
emitidas na Oferta. Os Investidores que sejam Pessoas
Vinculadas poderdo participar do Procedimento de
Alocacdo, sem qualquer limitagdo em relagao 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 ofertadas no
ambito da Oferta, os Pedidos de Subscricdao e ordens de
investimento das Pessoas Vinculadas serdao cancelados,
sendo certo que esta regra nao 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
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCO REFERENTE A
PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA”, NA PAGINA 124 DESTE PROSPECTO.

Prospecto O “Prospecto Definitivo da Distribuicdo Publica da Quinta
Definitivo ou Emissdo de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario — VBI
Prospecto CRI".

Publico Alvo Os Investidores Institucionais e os Investidores Nao

Institucionais que se enquadrem na politica de investimento
do Fundo, a saber, pessoas naturais e juridicas, residentes e
domiciliadas no Brasil, bem como fundos de investimento que
tenham por objetivo investimento de longo prazo, fundos de
pensdo, regimes proprios de previdéncia social, entidades
autorizadas a funcionar pelo BACEN, companhias
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de
capitalizacdo, bem como investidores ndao residentes que
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invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que
aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Regulamento O instrumento que disciplina o funcionamento e demais
condigcdes do Fundo, cuja versdo em vigor foi aprovada em
ato do administrador de ratificacdo do termo de apuragao
da consulta formal realizado em 29 de outubro de 2020.

Reserva de Significa a reserva que pode ser constituida nos termos do
Contingéncia Regulamento para arcar com as despesas extraordinarias
dos Ativos Alvo, se houver. O valor da Reserva de
Contingéncia podera ser correspondente a até 1% (um por
cento) do valor de mercado total dos ativos do Fundo.

Taxa de A Taxa de Administracdo e Custddia incide sobre o
Administracdo e Patriménio Liquido (PL) do Fundo, de forma escalonada e
Custodia regressiva em relacdo ao seu aumento, conforme a tabela

abaixo, sendo devida sempre a quantia minima de R$
15.000,00 (quinze mil reais) mensais, corrigida anualmente
pelo IPCA, ou outro indice que venha a substitui-lo,
calculada diariamente.

Taxa de Administracao e Custodia

PL do Fundo Taxa Adm sobre o PL
De 0 a R$500 mm 0,150%
De 500 mm a R$ 1 bi 0,130%
Acima de R$ 1 bi 0,100%

Cada um dos percentuais referidos na tabela acima serd
aplicado a sua respectiva faixa de Patrimonio Liquido.

Taxa de A Taxa de Administracdo Total sera composta pelo (i) valor
Administracao equivalente a Taxa de Administracdo devida ao
Total Administrador, acrescida (ii) do valor equivalente a Taxa de

Gestdo devida ao Gestor, acrescida (iii) do valor equivalente
a Taxa de Escrituragao.

Taxa de Administracao Total
PL do Fundo Taxa sobre o PL
De 0 a R$500 mm 1,10%
De R$500 mm a R$ 1 bi 1,08%
Acima de R$ 1 bi 1,05%

Cada um dos percentuais referidos na tabela acima sera
aplicado a sua respectiva faixa de Patriménio Liquido.
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Taxa de
Distribuicao
Primaria

Taxa em montante equivalente a R$ 3,57 (trés reais e
cinquenta e sete centavos) do Preco de Emissao das Novas
Cotas, totalizando o valor de R$ 103,57 (cento e trés reais
e cinquenta e sete centavos) por Nova Cota, cujos recursos
serao utilizados para pagamento de todos os custos da
Oferta, inclusive a comissdao de estruturacao e distribuigao
da Oferta devida as InstituicGes Participantes, sendo certo
gue (i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicao
Primaria sera incorporado ao patrimonio do Fundo; e (ii)
eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela
Taxa de Distribuicdo Primaria serdo de responsabilidade do
Fundo.

Taxa de
Escrituracao

Equivalera a 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano
sobre o PL do Fundo, observado o valor minimo mensal de
R$ 5.000,00 (cinco mil reais), corrigido anualmente
pelo IPCA ou outro indice que venha a substitui-lo,
calculado diariamente

Taxa de Gestao

O Gestor recebera, pelos servigos prestados ao Fundo, uma
Taxa de Gestdo correspondente a 0,90% (noventa
centésimos por cento) ao ano, calculada sobre o PL do
Fundo.
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1. SUMARIO DA OFERTA PUBLICA
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SUMARIO DA OFERTA PUBLICA

O sumario abaixo ndo contém todas as informacgoes sobre a Oferta Publica e as Novas
Cotas. Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a
leitura cuidadosa deste Prospecto, inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com
especial atencdo a Secdo "5. Fatores de Risco” nas pdaginas 101 a 125 deste

Prospecto.

Fundo

Administrador

Gestor

Coordenador Lider

Autorizacao

Numero da Emissao

Montante Inicial da
Oferta

Quantidade de Cotas
da Oferta

Montante Minimo da
Oferta

Ambiente da Oferta

AGC de Conflito de
Interesses

Fundo de Investimento Imobilidrio - VBI CRI

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores

Mobiliarios S.A.
VBI Real Estate Gestao de Carteiras Ltda.

XP Investimentos Corretora Cambio, Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda.

A Emissao e a Oferta, observado o Direito de Preferéncia,
nos termos do Regulamento, o Preco de Emissdo, dentre
outros, foram deliberados e aprovados nos Atos do
Administrador.

A presente Emissdo representa a 52 (quinta) emissao de
Cotas do Fundo.

Inicialmente, até R$ 330.000.000,00 (trezentos e trinta
milhdes de reais), sem considerar a Opcao de Lote
Adicional, considerando a subscricdo e integralizacao da
totalidade das Novas Cotas pelo Prego de Emissdo, o qual
podera ser (i) aumentado em virtude da Opcgdo de Lote
Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da distribuicao
parcial, desde que observado o Montante Minimo da
Oferta.

3.300.000 (trés milhdes e trezentas mil) Novas Cotas,
sem considerar a Opcao de Lote Adicional, podendo ser
diminuido em virtude da distribuicdo parcial, desde que
observado o Montante Minimo da Oferta. Para maiores
informacgdes sobre a distribuicdo parcial, veja a Secao “4.
Termos e Condigdes da Oferta - Distribuicao Parcial”, na
pagina 63 deste Prospecto.

O volume minimo da Oferta serd de R$ 30.000.000,00
(trinta milhdes de reais), sem considerar a Taxa de
Distribuicdo Primaria, correspondente a 300.000
(trezentas mil) Novas Cotas.

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

Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas a ser
convocada apds o encerramento da Oferta, nos termos
do artigo 42 do Regulamento, para deliberar pela
ratificacdo da realizacdao pelo Fundo das Operacoes
Conflitadas (conforme abaixo definido), conforme ja
aprovada na Consulta Formal de Conflito de Interesses,
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Consulta Formal de
Conflito de Interesses

Destinacgdo dos
recursos

Caracteristicas,
vantagens e restrigoes
das Novas Cotas

nos termos do Art. 34 §2° da Instrugao CVM 472, bem
como para aprovar os critérios de elegibilidade
relacionados a referidas operacoes.

A Assembleia Geral Extraordinaria, convocada pelo
Administrador em 09 de outubro de 2020, em
conformidade com o disposto pelo artigo 21 do
Instrucdao CVM 472, e realizada por meio de consulta
formal aos Cotistas, cuja votacao foi apurada em 29 de
outubro de 2020, na qual foram aprovadas, por cotistas
representando 33,30% e 32,69% das cotas em
circulagdo do Fundo, respectivamente, dentre outras
matérias, a (i) aquisicdo e/ ou venda, no mercado
primario ou secundario, pelo Fundo, de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, cujos titulares ou cedentes dos
créditos imobilidrios sejam fundos administrados pelo
Administrador e/ou geridos pelo Gestor, ou ainda
pessoas a eles ligadas, durante o prazo de duracgdo do
Fundo, até o limite de 100% (cem por cento) do
patrimonio liquido do Fundo, sem a necessidade de
aprovacdo especifica para cada aquisicdo a ser
realizada; e a (ii) aquisicdo, pelo Fundo, de cotas de
fundos de investimento administrados pelo
Administrador e/ou geridos pelo Gestor, em especial,
mas nao limitado aos fundos listados no termo de
apuracao da referida consulta formal, durante o prazo
de duragdo do Fundo, até o limite de 33% (trinta e trés
por cento) do patriménio liquido do Fundo, sem a
necessidade de aprovacdo especifica para cada
aquisicdo a ser realizada, o que configura potencial
conflito de interesse nos termos da Instrugdo CVM 472
(Operacdes Conflitadas).

A referida assembleia ndo aprovou os critérios de
elegibilidade para aquisicdo das Operacgdes Conflitadas,
de modo que esta definicdo serd realizada na AGC de
Conflito de Interesse, conforme acima definida. Para
maiores informacgodes sobre a auséncia de definicao
dos critérios de elegibilidade, bem como dos riscos
de potencial conflito de interesses, vide o fator de
risco "Risco de Potencial Conflito de Interesse”, na
pagina 56 deste Prospecto.

Observada a Politica de Investimentos, os recursos
liguidos da presente Oferta, inclusive os recursos
provenientes da eventual emissdo de Cotas do Lote
Adicional, serdo destinados a aquisicdo pelo Fundo dos
Ativos, a serem selecionados pelo Gestor de forma
discricionaria, na medida em que surgirem oportunidades
de investimento, observado o previsto na Segdo “4.
Termos e Condicdes da Oferta - Destinagdao dos
Recursos”, na pagina 76 deste Prospecto.

As Novas Cotas do Fundo (i) sdo emitidas em classe Unica
(ndo existindo diferengas acerca de qualquer vantagem
ou restricdo entre as Novas Cotas) e conferem aos seus
titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada Nova
Cota confere ao seu titular o direito a um voto nas
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Preco de Emissao por
Nova Cota

Taxa de Distribuicao
Primaria

Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo, (ii)
correspondem a fragdes ideais do Patriménio Liquido, (iii)
ndao 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) serao
registradas em contas de depdsito individualizadas,
mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos
titulares, a fim de comprovar a propriedade das Novas
Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissao
de certificados.

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

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

Nao se aplica o disposto acima quando: (i) os Unicos
Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos
itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da
maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de
procuracdo que se refira especificamente a Assembleia
Geral de Cotistas em que se dara a permissdo de voto;
ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem condéminos
de bem e/ou bens com que concorreram para a
integralizacao de Cotas do Fundo, podendo aprovar o
respectivo laudo de avaliagdo, sem prejuizo da
responsabilizacdo dos respectivos Cotistas nos termos do
previsto na legislacdo especifica.

O preco de cada Nova Cota do Fundo, objeto da
Emissao, equivalente a R$ 100,00 (cem reais), definido
com base no valor de mercado das cotas do Fundo ja
emitidas em 20 de maio de 2021, com aplicacao de
desconto de 4,9% (quatro inteiros e nove décimos por
cento), observado que tal valor ndo inclui a Taxa de
Distribuicdo Primaria.

Taxa em montante equivalente a R$ 3,57 (trés reais e
cinquenta e sete centavos) do Preco de Emissdao das
Novas Cotas, totalizando o valor de R$ 103,57 (cento e
trés reais e cinquenta e sete centavos) por Nova Cota,
cujos recursos serao utilizados para pagamento de
todos os custos da Oferta, inclusive a comissao de
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estruturacdo e distribuicdo da Oferta devida as
Instituicdes Participantes, sendo certo que (i) eventual
saldo positivo da Taxa de Distribuicdo Primaria sera
incorporado ao patriménio do Fundo; e (ii) eventuais
custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de
Distribuicdo Primaria serdo de responsabilidade do
Fundo.

Para mais informagdes acerca da Taxa de Distribuigdo
Primaria ver secdo “4. Termos e Condicbes da Oferta -
Taxa de Distribuicdo Primaria” na pagina 72 deste
Prospecto.

Preco de Subscrigao O Prego de Emissao de R$ 100,00 (cem reais), acrescido
da Taxa de Distribuicdo Primaria de R$ 3,57 (trés reais
e cinquenta e sete centavos), totalizando R$ 103,57
(cento e trés reais e cinquenta e sete centavos).

Ndmero de séries Série Unica.

Data de Emissdo Serd a Data de Liquidagao do Direito de Preferéncia.
Regime de distribuicdo As Novas Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas
das Novas Cotas Instituicdes Participantes da Oferta, sob a lideranca do

Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforgos
de colocacao.

Contrato de Nao sera (i) constituido fundo de sustentagdo de

Estabilizacgdo de liquidez ou (ii) firmado contrato de garantia de liquidez

Precos e Garantias de para as Novas Cotas. Nao sera firmado contrato de

Liquidez estabilizacdo de preco das Novas Cotas no ambito da
Oferta.

Distribuicao Parcial Serd admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da

Instrucdao CVM 400, a distribuicdo parcial das Novas
Cotas, observado o Montante Minimo da Oferta.

As Novas Cotas que nao forem efetivamente subscritas
e integralizadas durante o Periodo de Colocagdo deverao
ser canceladas.

O Cotista ou o terceiro cessionario, ao exercer seu
Direito de Preferéncia, ou o Investidor poderdo, no ato
de aceitacao da Oferta, nos termos da regulamentacao
aplicavel, condicionar sua adesdo a que haja
distribuicdo: (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii)
igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e
menor que o Montante Inicial da Oferta.

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

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

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo
da Oferta, ndo haverd abertura de prazo para
desisténcia, nem para modificacdo do exercicio do
Direito de Preferéncia, dos Pedidos de Subscricdo e das
intengBes de investimento dos Investidores da Oferta.
No caso de captacao abaixo do Montante Inicial da
Oferta, o Cotista ou o terceiro cessionario que, ao
exercer seu Direito de Preferéncia, condicionou, no seu
exercicio do Direito de Preferéncia, a sua adesdo a
Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrugdao CVM 400,
a que haja distribuicao da integralidade do Montante
Inicial da Oferta ou de quantidade minima de Novas
Cotas que ndo foi atingida pela Oferta, este Investidor
ndo terd o seu Pedido de Subscricdo ou ordem de
investimento acatado, e, consequentemente, o0 mesmo
sera cancelado automaticamente. Caso determinado
Investidor da Oferta ja tenha efetivado qualquer
pagamento, os valores ja depositados serdo devolvidos
aos referidos Investidores, acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagdbes do Fundo nos
Investimentos Temporarios, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidacdao do Direito de
Preferéncia ou da Data de Liquidacdo, com deducdo, se
for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes,
se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados do Comunicado de
Resultado de Alocagdo. Nesta hipdtese de restituicdo de
quaisquer valores aos Cotistas estes deverdao fornecer
recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SECAO “FATORES
DE RISCO” DESTE PROSPECTO, EM ESPECIAL O FATOR
DE RISCO “RISCO DA NAO COLOCACAO DO MONTANTE
MINIMO DA OFERTA” NA PAGINA 123 DESTE
PROSPECTO.

Forma de Subscricdo e As Novas Cotas serdao subscritas utilizando-se os

Integralizacao procedimentos do DDA, a qualquer tempo, dentro do
Periodo de Colocacdo. Os Investidores Institucionais e
os Investidores Nao Institucionais integralizardo as
Novas Cotas, a vista, em moeda corrente nacional, em
recursos imediatamente disponiveis, de acordo com as
normas de liquidagdo e procedimentos aplicaveis da B3,
observada a Secdao “4. Termos e Condicoes da Oferta”
na pagina 63 e seguintes deste Prospecto.

Opgcao de Lote Sem prejuizo do disposto acima, o Fundo podera, por
Adicional 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
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montante de R$ 66.000.000,00 (sessenta e seis milhdes
de reais), correspondentes a até 660.000 (seiscentas e
sessenta mil) Novas Cotas, nos termos e conforme os
limites estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2°, da
Instrugao CVM 400.

Aplicar-se-do as Novas Cotas oriundas do exercicio da
Opcao de Lote Adicional, caso venham a ser emitidas,
as mesmas condicbes e pregco das Novas Cotas
inicialmente ofertadas e a oferta de tais Cotas do Lote
Adicional também serd conduzida sob o regime de
melhores esforcos de colocacdo, sob a lideranca do
Coordenador Lider e a participacao dos Participantes
Especiais. Assim, a quantidade de Novas Cotas objeto
da Oferta podera ser até 20% (vinte por cento) superior
a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertadas,
mediante exercicio parcial ou total da Opgao de Lote
Adicional.

Operacoes Conflitadas Significam a (i) aquisicdao e/ ou venda, no mercado
primario ou secundario, pelo Fundo, de Certificados de
Recebiveis Imobilidrios, cujos titulares ou cedentes dos
créditos imobilidrios sejam fundos administrados pelo
Administrador e/ou geridos pelo Gestor, ou ainda
pessoas a eles ligadas; e a (ii) aquisicao, pelo Fundo, de
cotas de fundos de investimento administrados pelo
Administrador e/ou geridos pelo Gestor, em especial,
mas nao limitado aos fundos listados no termo de
apuracao da Consulta Formal de Conflito de Interesses
(conforme acima definido).

Direito de Preferéncia Serd conferido o direito de preferéncia aos Cotistas
detentores de Cotas do Fundo na data de divulgagao do
Anuncio de Inicio da Oferta e que estejam em dia com
suas obrigagbes para com o Fundo, na proporgao do
numero de Cotas do Fundo que possuirem, conforme
aplicacdo do Fator de Proporgcdo para Subscricdo de
Novas Cotas, equivalente a 0,55397700088, nos termos
dos documentos da Oferta. Os Cotistas poderao ceder,
a titulo oneroso ou gratuito, total ou parcialmente, seu
Direito de Preferéncia entre os proprios Cotistas ou a
terceiros, respeitando-se o0s prazos operacionais
estabelecidos pela B3. Para mais informagdes acerca do
Direito de Preferéncia ver secdo “4. Termos e CondicOes
da Oferta - Direito de Preferéncia” na pagina 70 deste

Prospecto.
Procedimento de Havera Procedimento de Alocagcdo no ambito da Oferta
Alocacao a ser conduzido pelo Coordenador Lider, posteriormente

a obtencdo do registro da Oferta e divulgacdo do
Prospecto Definitivo e do Anuncio de Inicio, para a
verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, da
demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos
de Subscrigao dos Investidores Ndo Institucionais e o
recebimento de ordens de investimento dos
Investidores Institucionais, sem lotes minimos
(observado o Investimento Minimo) ou maximos, para
a definicdo do montante total de Novas Cotas a serem
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emitidas na Oferta. Os Investidores que sejam Pessoas
Vinculadas poderdao participar do Procedimento de
Alocacdo, sem qualquer limitacdo em relacdo ao valor
total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um
terco) da quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de Subscrigdo
e intengdes de investimento das Pessoas Vinculadas
serdo cancelados, sendo certo que esta regra nao é
aplicavel ao Direito de Preferéncia. O investimento nas
Novas Cotas por Investidores da Oferta que sejam
Pessoas Vinculadas podera reduzir a liquidez das Novas
Cotas no mercado secundario. PARA  MAIS
INFORMACOES VER ITEM “PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” DA SECAO “FATORES DE
RISCO” NA PAGINA 124 DESTE PROSPECTO.

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

Plano de Distribuicao O Coordenador Lider, observadas as disposicbes da
regulamentagdo aplicavel, realizara a distribuicdao das
Cotas sob o regime de melhores esforgos de colocagao, de
acordo com a Instrucao CVM 400, com a Instrucao CVM
472 e demais normas pertinentes, conforme o plano da
distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto no
artigo 33, §39, da Instrucao CVM 400, devendo assegurar
(i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo
e equitativo; (ii) a adequacdo 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 obrigatoria e que suas duvidas possam ser
esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador
Lider. Para maiores informacGes sobre o plano de
distribuicdo, veja a Secdao “4. Termos e Condicdes da
Oferta - Plano de Distribuicdo”, na pagina 78 deste
Prospecto.

Pedido de Subscrigdao Pedido de subscricdo das Novas Cotas no ambito da
Oferta, firmado por Investidores Nao Institucionais, no
ambito da Oferta N&o Institucional, observada a Aplicacao
Minima Inicial por Investidor.

Periodo de Subscricdo O periodo compreendido entre os dias entre 28 de maio
de 2021 e 18 de junho de 2021, inclusive, conforme
indicado na Secao “4. Termos e Condicdes da Oferta -
Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 94 deste

Prospecto.
Investidores Nao Investidores pessoas fisicas ou juridicas, residentes ou
Institucionais domiciliados ou com sede no Brasil, que ndao sejam

Investidores Institucionais e formalizem Pedido de
Subscricdo durante o Periodo de Subscricdo, junto a
uma unica Instituicdo Participante da Oferta, em valor
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inferior a R$ 1.000.000,00 (um milhdao de reais), que
equivale a quantidade maxima de 9.999 (nove mil
novecentas e noventa e nove) Novas Cotas.

Oferta Nao Durante o Periodo de Subscricdo, os Investidores Nao

Institucional Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Novas Cotas
objeto da Oferta deverdao preencher um ou mais
Pedido(s) de Subscricdo, indicando, dentre outras
informacgdes a quantidade de Novas Cotas que pretende
subscrever (observada a Aplicagdo Minima Inicial), e
apresenta-lo(s) a uma Unica Instituicdo Participante da
Oferta. Os Investidores Nd&o Institucionais deverao
indicar, obrigatoriamente, no(s) seu(s) respectivo(s)
Pedido(s) de Subscricao, a sua qualidade ou ndo de
Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) Pedido(s) de
Subscricdao ser(em) cancelado(s) pela respectiva
Instituicdo Participante da Oferta.

No minimo 2.310.000 (duas milhdes, trezentas e dez
mil cotas) Novas Cotas (sem considerar as Cotas do
Lote Adicional), ou seja, 70% (setenta por cento) do
Montante Inicial da Oferta, serd destinado,
prioritariamente, a Oferta N&do Institucional, sendo
certo que o Coordenador Lider, em comum acordo com
o Administrador e o Gestor, poderd aumentar a
quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a
Oferta N&o Institucional até o limite maximo do
Montante Inicial da Oferta, considerando as Cotas do
Lote Adicional que eventualmente vierem a ser
emitidas.

CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE SUBSCRICAO
ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM O
PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE
PREFERENCIA, O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE
QUE O PEDIDO DE SUBSCRICAO OU A ORDEM DE
INVESTIMENTO POR ELE ENVIADO SOMENTE SERA
ACATADO ATE O LIMITE MAXIMO DE NOVAS COTAS
QUE REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO
DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA,
CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE
ENCERRAMENTO DO DIREITO DE PREFERENCIA,
OBSERVADO AINDA, O CRITERIO DE COLOCACAO DA
OFERTA INSTITUCIONAL, O CRITERIO DE COLOCAGCAO
DA OFERTA NAO INSTITUCIONAL E A POSSIBILIDADE
DE DISTRIBUIGAO PARCIAL.

Para outras informacdes sobre a Oferta Nao
Institucional, consulte a Secdo “4. Termos e Condicdes
da Oferta - Oferta Ndo Institucional” na pagina 63 e
seguintes deste Prospecto.

Pessoas Vinculadas Significam os Investidores da Oferta que sejam, nos
termos do artigo 55 da Instrucao CVM 400 e do artigo 1°,
inciso VI, da Instrucdo da CVM n° 505, de 27 de setembro
de 2011, conforme alterada: (i) controladores e/ou
administradores do Fundo, do Administrador, do Gestor
e/ou outras pessoas vinculadas a emissdo e distribuicao,
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bem como seus cbnjuges ou companheiros, seus
ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
(segundo) grau; (ii) controladores e/ou administradores
das Instituicdbes Participantes da Oferta; (iii)
empregados, operadores e demais prepostos do Gestor,
do Administrador, do Fundo ou das Instituicoes
Participantes da Oferta diretamente envolvidos na
estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que
prestem servigos 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 prestagao de servigos diretamente
relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte
operacional no &ambito da Oferta; (vi) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, pelo Fundo, pelo
Administrador, pelo Gestor ou pelas InstituicOes
Participantes da Oferta; (vii) sociedades controladas,
direta ou indiretamente por pessoas vinculadas ao Fundo,
ao Administrador, ao Gestor ou as InstituicGes
Participantes da Oferta desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (viii) 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 Distribuicao
previsto neste Prospecto.

Critério de Colocacao Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de

da Oferta Nao Subscricdo apresentados pelos Investidores Na&o

Institucional Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, seja inferior a 70% (setenta por
cento) do Montante Inicial da Oferta, todos os Pedidos de
Subscricao serdao integralmente atendidos, e as Novas
Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores
Institucionais nos termos da Oferta Institucional.

Entretanto, caso a totalidade dos Pedidos de Subscricao
realizados pelos Investidores Nao Institucionais seja
superior a quantidade de Novas Cotas remanescentes do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia
(adicionadas as Cotas do Lote Adicional, conforme o
caso), sera realizado rateio por meio da divisdo igualitaria
e sucessiva das Novas Cotas entre todos os Investidores
Ndo Institucionais que tiverem realizado Pedidos de
Subscrigdo, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, limitada ao valor individual de cada
Pedido de Subscrigdo e a quantidade total de Novas Cotas
destinadas a Oferta Nao Institucional e desconsiderando-
se as fragOes de cotas. A quantidade de Novas Cotas a
serem subscritas por cada Investidor Nao Institucional
deverad representar sempre um ndmero inteiro, nao
sendo permitida a subscricado de Novas Cotas
representadas por numeros fracionarios. Eventuais
arredondamentos serdo realizados pela exclusdao da
fracdo, mantendo-se o nimero inteiro (arredondamento
para baixo). Caso seja aplicado o rateio indicado acima,
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o Pedido de Subscrigdo podera ser atendido em montante
inferior ao indicado por cada Investidor Nao Institucional
e a Aplicagdo Minima Inicial, sendo que ndo ha nenhuma
garantia de que os Investidores Nao Institucionais
venham a adquirir a quantidade de Novas Cotas
desejada. O Coordenador Lider, em comum acordo com
o Administrador e o Gestor, poderda manter a quantidade
de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao
Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar
compativel com os objetivos da Oferta, de forma a
atender, total ou parcialmente, os referidos Pedidos de
Subscricao.

Na Oferta Nao Institucional ndo serdo consideradas na
alocacao, em nenhuma hipotese, relagdes com clientes e
outras consideracbes de natureza comercial ou
estratégica do Coordenador Lider e do Fundo.

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

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

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

CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE SUBSCRICAQO
ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM O
PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE
PREFERENCIA, O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE
QUE O PEDIDO DE SUBSCRICAO OU A ORDEM DE
INVESTIMENTO POR ELE ENVIADO SOMENTE SERA
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ACATADO ATE O LIMITE MAXIMO DE NOVAS COTAS
QUE REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO
DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA,
CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE
ENCERRAMENTO DO DIREITO DE PREFERENCIA,
OBSERVADO AINDA, O CRITERIO DE COLOCAGCAO DA
OFERTA INSTITUCIONAL, O CRITERIO DE COLOCAGCAO
DA OFERTA NAO INSTITUCIONAL E A POSSIBILIDADE
DE DISTRIBUIGAO PARCIAL.

Para maiores informag0es sobre o Critério de Colocagdo da
Oferta N&o Institucional, veja a Secao “4. Termos e
Condicoes da Oferta - Critério de Colocacao da Oferta Nao
Institucional” na pagina 82 deste Prospecto.

Investidores Investidores qualificados, conforme definidos no artigo

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

Oferta Institucional Apos o encerramento do Periodo de Exercicio do Direito
de Preferéncia, e o atendimento dos Pedidos de
Subscricao apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais, as Novas Cotas objeto da Oferta
remanescentes que nao forem colocadas na Oferta Nao
Institucional serdo destinadas a colocacdo 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 previstos na Secdao “4.
Termos e CondigOes da Oferta — Oferta Institucional” na
pagina 83 deste Prospecto.

CONSIDERANDO QUE O PERIODO DE SUBSCRICAO
ESTARA EM CURSO CONCOMITANTEMENTE COM O
PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE
PREFERENCIA, O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE
QUE O PEDIDO DE SUBSCRICAO OU A ORDEM DE
INVESTIMENTO POR ELE ENVIADO SOMENTE SERA
ACATADO ATE O LIMITE MAXIMO DE NOVAS COTAS
QUE REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO
DE EXERCICIO DO DIREITO DE PREFERENCIA,
CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE
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Critério de Colocacgdo
da Oferta Institucional

Disposicoes Comuns a
Oferta Nao
Institucional e a Oferta
Institucional

ENCERRAMENTO DO DIREITO DE PREFERENCIA,
OBSERVADO AINDA, O CRITERIO DE COLOCACAO DA
OFERTA INSTITUCIONAL, O CRITERIO DE COLOCACAQO
DA OFERTA NAO INSTITUCIONAL E A POSSIBILIDADE
DE DISTRIBUIGCAO PARCIAL.

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

Para maiores informagdes sobre o Critério de Colocagdo da
Oferta Institucional, veja a Secao “4. Termos e Condicdes
da Oferta - Critério de Colocagdo da Oferta Institucional”
na pagina 83 deste Prospecto.

Durante a colocacdao das Novas Cotas objeto da Oferta,
o Investidor que subscrever a Nova Cota da Emissao
receberd, quando realizada a respectiva liquidacao,
recibo de Cota que, até a obtengdo de autorizagdo da
B3, ndo serd negociavel. Tal recibo é correspondente a
quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se
convertera em tal Cota depois de, cumulativamente,
serem divulgados o Anuncio de Encerramento e o
anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e ser
obtida a autorizacdo da B3, quando as Novas Cotas
passarao a ser livremente negociadas na B3. Com
relacdo ao tratamento de recibo de Novas Cotas
relacionado aos Cotistas que exerceram o Direito de
Preferéncia veja a Secdo “Direito de Preferéncia” nas
paginas 70 e 72 deste Prospecto.

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

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

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

Nos termos do artigo 55 da Instrugdao CVM 400, no caso
de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3
(um terco) da quantidade de Novas Cotas ofertadas
(sem considerar as eventuais Cotas do Lote Adicional)
os Pedidos de Subscricdao e as ordens de investimento
enviados por Pessoas Vinculadas serao
automaticamente cancelados, sendo certo que esta
regra nao é aplicavel ao Direito de Preferéncia.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRIGAO 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
“PARTICIPAGAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”
NA PAGINA 124 DESTE PROSPECTO.

Taxa de ingresso e Com excecdo da Taxa de Distribuigdo Primaria, nao
taxa de saida serdo cobradas taxa de ingresso e saida dos
Investidores.

Escriturador Sera o Administrador, conforme qualificagdo acima.

Formador de Mercado Significa a instituicdo financeira que poderda ser
contratada pelo Fundo, conforme recomendado pelo
Coordenador Lider, para atuar, exclusivamente as
expensas do Fundo, no dmbito da Oferta por meio da
inclusao de ordens firmes de compra e de venda das
Novas Cotas, em plataformas administradas pela B3, na
forma e conforme disposicdes da Instrugao CVM n© 384,
de 17 de marco de 2003, conforme alterada, e do
Regulamento para Credenciamento do Formador de
Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao
Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratagdo de
formador de mercado tem por finalidade fomentar a
liquidez das Novas Cotas no mercado secundario.

Negociacao e Custodia As Novas Cotas serdo registradas para distribuicdo e

das Cotas no Mercado liquidagao (i) no mercado primario por meio do DDA; e
(i) 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 serdo liquidadas e
custodiadas.

Durante a colocacao das Novas Cotas, o Investidor da
Oferta que subscrever a Nova Cota recebera, quando
realizada a respectiva liquidagao, recibo de Cota que,
até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da
obtencdo de autorizacdo da B3, ndo sera negociavel e
ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo,
exceto pelos Investimentos Temporarios, conforme
aplicavel. Tal recibo é correspondente a quantidade de

35



Alocacao e Liquidacao
da Oferta

Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal
Cota depois de divulgado o Anlncio de Encerramento e
da obtencdo de autorizacao da B3, quando as Novas
Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

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

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

Com base nas informagbes enviadas durante o
Procedimento de Alocacao pela B3, incluindo aquelas
decorrentes do exercicio do Direito de Preferéncia, e nas
ordens recebidas dos Investidores Institucionais pelo
Coordenador Lider, este verificard se: (i) o Montante
Minimo da Oferta foi atingido; (ii) o Montante Inicial da
Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda;
diante disto, o Coordenador Lider definird se havera
liquidagao da Oferta, bem como seu volume final.

A liquidacdo da Oferta ocorrera na Data de Liquidagao,
de acordo com os procedimentos operacionais da B3,
observado o abaixo descrito, sendo certo que a B3
informara ao Coordenador Lider o montante de ordens
recebidas em seu ambiente de liquidagao. Caso, na Data
de Liquidagdo, as Novas Cotas subscritas ndao sejam
totalmente integralizadas por falha dos Cotistas que
exerceram o Direito de Preferéncia, ou dos Investidores
da Oferta, a integralizacdo das Novas Cotas objeto da
falha podera ser realizada junto ao Escriturador até o 5°
(quinto) Dia Util imediatamente subsequente a Data de
Liquidacdo pelo Preco de Subscricao, sendo certo que,
caso apoés a possibilidade de integralizacdo das Novas
Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores de modo a nao ser atingido o Montante
Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada e as
Instituicdes Participantes da Oferta deverdo devolver
aos Investidores o0s recursos eventualmente
depositados, de acordo com os Critérios de Restituicao
de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta.
Na hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitagao
relativo aos valores restituidos.

Caso, ap6s a conclusdao da liquidacdo 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.

PARA MAIS INFORMACOES ACERCA DA ALOCAGAO E
LIQUIDAGAO FINANCEIRA VER SECAO “ALOCACAO E
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Alteracao das
Circunstancias,
Revogacado ou
Modificagao,
Suspensao ou
Cancelamento Da
Oferta

LIQUIDAGAO FINANCEIRA” NA PAGINA 85 DESTE
PROSPECTO.

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que
autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram
alteragGes substanciais, posteriores e imprevisiveis nas
circunstédncias de fato existentes quando da
apresentacao do pedido de registro de distribuicdo, ou
que o fundamentem, acarretando aumento relevante
dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a prépria
Oferta, nos termos do artigo 25, caput, da Instrucao
CVM 400. O pleito de modificacdo da Oferta presumir-
se-a deferido caso ndo haja manifestacdo da CVM em
sentido contrario no prazo de 10 (dez) Dias Uteis,
contados do seu protocolo na CVM. Adicionalmente, o
Coordenador Lider podera modificar a qualquer tempo a
Oferta a fim de melhorar seus termos e condigdes para
os Investidores ou a fim de renunciar a condicdo da
Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no
artigo 25, § 39, da Instrugcdo CVM 400. Caso o
requerimento de modificagdo das condicdes da Oferta
seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicao da Oferta
podera ser adiado em até 90 (noventa) dias contados
da aprovacao do pedido de registro, por iniciativa
propria da CVM ou a requerimento do Gestor. Se a
Oferta for revogada, os atos de aceitacdo anteriores ou
posteriores a revogacdo serdo considerados ineficazes,
conforme o detalhado abaixo, sendo que os Investidores
gue aderiram a Oferta deverdo ser restituidos
integralmente pelos valores, bens ou direitos dados em
contrapartida aos valores mobiliarios ofertados, na
forma e nas condigdes previstas neste Prospecto. A
modificacdo ou revogacdo da Oferta devera ser
imediatamente comunicada aos Investidores pelo
Coordenador Lider, e divulgada por meio de anlncio de
retificacdo 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 divulgacdo do Anuncio de Inicio, de
acordo com o artigo 27 da Instrucao CVM 400. Os
Participantes Especiais deverdo se acautelar e se
certificar, no momento do recebimento dos Pedidos de
Subscricao, dos Boletins de Subscricao ou das ordens de
investimento, conforme o caso, de que o potencial
Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de
que tem conhecimento das novas condicbes a ela
aplicaveis.

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

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

Cada Instituicdo Participante da Oferta devera
comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem
aderido a Oferta sobre a suspensdo ou o cancelamento
da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos
artigos 19 e 20 da Instrucdo CVM 400, o Investidor
podera revogar sua aceitagdo a Oferta, devendo, para
tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituicdo
Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto)
Dia Util subsequente a data de recebimento da
comunicacao da suspensao da Oferta, presumindo-se,
na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em
nao revogar sua aceitacao. Se o Investidor revogar sua
aceitacdo, os valores até entdo integralizados serdo
devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagbes do Fundo e dos rendimentos
pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir
da Data de Liquidagdo, 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 Instrucao CVM 400, (ii) a Oferta seja
revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugao
CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuicdo seja resilido,
todos os atos de aceitacdo serdao cancelados e a
Instituicdo Participante da Oferta com a qual o
Investidor enviou a sua ordem de investimento ou
celebrou o seu Pedido de Subscricdo comunicard ao
investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, 0s
valores até entdo integralizados pelos Investidores
serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacdes do Fundo e dos rendimentos
pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir
da Data de Liquidagao, com deducdo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota
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for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis
contados da data da comunicacdo do cancelamento, da
revogacao da Oferta ou da resilicdo do Contrato de
Distribuicdo.

Em qualquer hipdtese, a revogacdao da Oferta torna
ineficaz a Oferta e os atos de aceitacao anteriores ou
posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos
investidores aceitantes os valores depositados
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidagdo, 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 comunicacao do cancelamento da Oferta,
conforme disposto no artigo 26 da Instrugao CVM 400.

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

Publico Alvo A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e a
Investidores Ndo Institucionais que se enquadrem no
publico alvo do Fundo, conforme previsto no
Regulamento, a saber, pessoas naturais e juridicas,
residentes e domiciliadas no Brasil, bem como fundos de
investimento que tenham por objetivo investimento de
longo prazo, fundos de pensdo, regimes proprios de
previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo
BACEN, companhias seguradoras, entidades de
previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem como
investidores nao residentes que invistam no Brasil
segundo as normas aplicaveis e que aceitem o0s riscos
inerentes a tal investimento.

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

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

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

Aplicacao Minima 97 (noventa e sete) Novas Cotas na Oferta, totalizando
Inicial ou um montante minimo de investimento de R$ 9.700,00
Investimento Minimo (nove mil e setecentos reais), o qual nao inclui a Taxa
por Investidor de Distribuicdo Primaria e R$ 10.046,29 (dez mil e

quarenta e seis reais e vinte e nove centavos),
considerando a Taxa de Distribuicdo Primaria,
observado que a quantidade de Novas Cotas atribuidas
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ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima
referido nas hipdteses previstas na Secdo “4. Termos e
Condicbes da Oferta - Critério de Colocacdo da Oferta
Ndo Institucional”, na pagina 82 deste Prospecto, e na
Secdo “4. Termos e Condigdes da Oferta - Distribuicdao
Parcial”, na pagina 69 deste Prospecto.

O Investimento Minimo por Investidor ndo é aplicavel
aos Cotistas do Fundo quando do exercicio do Direito de
Preferéncia.

CondiclOes O cumprimento dos deveres e obrigagdes relacionados a

Precedentes prestacdo dos servicos do Coordenador Lider objeto do
Contrato de Distribuicdo estda condicionado ao
atendimento de todas as condigbes precedentes,
consideradas condigbes suspensivas nos termos do
artigo 125 do Codigo Civil, descritas no Contrato de
Distribuicdo, até o registro da Oferta.

Para maiores informacdes sobre as Condicoes
Precedentes, veja a Secao “4. Termos e Condicbes da
Oferta - Contrato de Distribuicido - Condigoes
Precedentes” na pagina 89 deste Prospecto.

Inadequacao de O investimento nas Cotas do Fundo representa um
investimento investimento sujeito a diversos riscos, uma vez que é um
investimento em renda variavel, estando os Investidores
sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo,
dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das
Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a oscilagédo
das cotacdes das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os
Investidores poderdao perder uma parcela ou a totalidade
de seu investimento. Além disso, os Cotistas podem ser
chamados a aportar recursos adicionais caso o Fundo
venha a ter Patrimonio Liquido negativo. Adicionalmente,
o investimento em cotas de fundos de investimento
imobiliario ndo é adequado a investidores que necessitem
de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de
fundos de investimento imobilidrio encontram pouca
liquidez no mercado brasileiro, a despeito da
possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa.
Além disso, os fundos de investimento imobiliario tém a
forma de condominio fechado, ou seja, ndao admitem a
possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os
seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda
de suas Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é
vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento,
nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugao CVM 494,
Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam
cuidadosamente a Secao “5. Fatores de Risco”, nas
paginas 101 a 125 deste Prospecto, antes da tomada de
decisdo de investimento, para a melhor verificagdo de
alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o
investimento nas Cotas. A OFERTA NAO E DESTINADA A
INVESTIDORES QUE QUE BUSQUEM RETORNO DE
CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM
SEUS TITULOS OU VALORES MOBILIARIOS. O
INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA
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Fatores de Risco

Informacoes
adicionais

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 101 A 125 DESTE
PROSPECTO PARA UMA DESCRICAO DE CERTOS
FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
SUBSCRICAO/AQUISICAO DE COTAS QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO.

Quaisquer informacdes ou esclarecimentos sobre o
Fundo e/ou sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto ao
Administrador, ao Coordenador Lider, as demais
Instituicdes Participantes da Oferta, a B3 e/ou a CVM,
cujos enderecos e telefones para contato encontram-se
indicados na Secao “4. Termos e Condicdes da Oferta -
Outras Informacdes”, na pagina 97 deste Prospecto.
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2. SUMARIO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI CRI
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SUMARIO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI CRI

Parte das informacoes contidas nesta Secao foram obtidas do
Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo ao presente Prospecto,
em sua forma consolidada, na forma do "“Anexo I” (pagina 139).
Recomenda-se ao potencial Investidor a Ileitura cuidadosa do
Regulamento antes de tomar qualquer decisado de investimento no Fundo.

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

Base Legal

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI CRI, constituido sob a forma de
condominio fechado, com prazo de duragdo indeterminado, € regido pelo
Regulamento e tem como base legal a Lei n® 8.668/93 e a Instrugao 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 auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como
proporcionar aos Cotistas a valorizacdo de suas Cotas por meio do investimento e,
conforme o caso, desinvestimento, nas seguintes modalidades de ativos: (a) Ativos
Alvo, observados o Limite de Concentracao previstos na Politica de Investimentos; e
(b) Ativos de Liquidez, observado o disposto na Politica de Investimentos.

Os Ativos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos,
deverao observar as seguintes restricoes: (i) nao poderdo integrar o ativo do
Administrador, nem responderao, direta ou indiretamente por qualquer obrigacao de
sua responsabilidade; (ii) ndo compordo a lista de bens e direitos do Administrador
para efeito de liquidacdo judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execucdo
por seus credores, por mais privilegiados que sejam; e (iii) ndo poderdo ser dados
em garantia de débito de operagao do Administrador.

Duracgao
O Fundo tem prazo de duracao indeterminado.
Politica de Investimentos

O Fundo terd por politica basica realizar investimentos objetivando,
fundamentalmente: a) auferir rendimentos advindos dos Ativos que vier a adquirir;
e b) auferir ganho de capital nas eventuais negociacdes dos Ativos que vier a adquirir
e posteriormente alienar.

A carteira de titulos e valores mobiliarios do Fundo serd gerida pelo Gestor, que
observara o Regulamento, o contrato de gestdo e a legislacdo aplicavel, incluindo
normativos da CVM e as disposi¢cdes do Cdédigo ANBIMA. O Gestor devera observar
também o enquadramento da sua carteira conforme os seguintes parametros:

(@) os titulos e valores mobilidarios do Fundo deverdo ter sido emitidos em
conformidade com a legislagdo e com as normas do Conselho Monetario
Nacional e do Banco Central do Brasil, conforme aplicavel;

(b) os Ativos Alvo do Fundo compreendem: (a) CRI, desde que tenham sido objeto
de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos
termos da regulamentacdo em vigor; b) Letras Hipotecarias ("LH"); c) Letras
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(©)

(d)

(e)

()

(9)

de Crédito Imobiliario ("LCI”); d) Letras Imobiliarias Garantidas (“LIG"); e)
cotas de fundos de investimento imobilidrio (“"FII”); f) certificados de potencial
adicional de construcao emitidos com base na Instrugdao da CVM n© 401, de 29
de dezembro de 2003 (“"CEPAC”); e g) Cotas de fundos de investimento em
direitos creditorios (“FIDC”) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos FII e desde que estas cotas tenham
sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado, nos termos da regulamentagao em vigor (“Ativos Alvo”).

no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) do patriménio liquido do Fundo
devera estar investido em CRI (“Limite de Concentracdo”);

o Limite de Concentragdo sera verificado pelo Gestor e fiscalizado pelo
Administrador na data de aquisicao dos respectivos Ativos Alvo, sendo que no
caso de eventual Desenquadramento Passivo Involuntario o disposto no
Regulamento sera aplicavel;

o Fundo devera respeitar os limites de aplicagdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos, respectivamente, nos artigos
102 e 103 da Instrucdo CVM 555, conforme aplicavel, nos termos do § 5° do
artigo 45 da Instrugcdo CVM 472, e/ou na regulamentacdo aplicavel que vier
a substitui-la, altera-la ou complementa-la, cabendo ao Administrador e ao
Gestor respeitar as regras de enquadramento e desenquadramento
estabelecidas no referido normativo, ressalvando-se, entretanto, que, nos
termos do § 6° do artigo 45 da Instrugdo CVM 472, os referidos limites de
aplicacdo por modalidade de ativos financeiros nao se aplicardao aos
investimentos em CRI, cotas de outros FII e cotas de FIDC que tenham como
politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos FII e
desde que estes CRI e cotas de outros FII e de FIDC tenham sido objeto de
oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos
termos da regulamentagdo em vigor;

as disponibilidades financeiras do Fundo que ndo estejam aplicadas em Ativos
Alvo, nos termos deste Regulamento, poderdao ser aplicadas nos seguintes
ativos de liquidez:

(i) cotas de fundos de investimento de renda fixa, ou titulos de renda fixa,
publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades do
Fundo, de acordo com as normas editadas pela CVM, observado o limite
fixado na Instrugdao CVM 472;

(ii) titulos publicos federais e operagdes compromissadas com lastro em tais
papeis;

(iii) certificados de depdsito bancario emitidos por instituicdo financeira que
tenha a classificacdo de risco igual ou superior a AA- em escala nacional,
atribuida pelas agéncias Standard & Poor’s e/ou Fitch Ratings, e/ou Aa3
pela Moody’s Investors Service, ou qualquer de suas representantes no
Pais;

(iv) derivativos, exclusivamente para fins de protecao patrimonial, cuja
exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do
Fundo.

é vedado ao Fundo, adicionalmente as vedagdes estabelecidas pela
regulamentacdo aplicavel editada pela CVM e as vedacgbes dispostas no
Regulamento em relagao ao Administrador e ao Gestor:

(i) aplicar recursos na aquisicdo de quaisquer valores mobiliarios que ndo os
Ativos Alvo e os Ativos de Liquidez;
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(iil) manter posicdes em mercados derivativos, salvo se para fins de protecao
patrimonial, com exposicdao sempre limitada a, no maximo, o valor do
patrimoénio liqguido do Fundo;

(iii) locar, emprestar, tomar emprestado, empenhar ou caucionar titulos e
valores mobiliarios;

(iv) realizar operacdes classificadas como “day trade”.

(h) Excepcionalmente, por ocasiao de emissao de cotas do Fundo, a totalidade dos
recursos captados, enquanto ndo utilizada para a aquisicao dos Ativos Alvo,
devera ser mantida em Ativos de Liquidez; e

(i) Caso, a qualquer momento durante a existéncia do Fundo, o Gestor nao
encontre Ativos Alvo para investimento pelo Fundo, podera distribuir o saldo de
caixa aos cotistas a titulo de amortizacdo de rendimentos (distribuicdo adicional
de rendimentos) e/ou amortizagao de principal.

Os ativos que integram o patrimoénio liquido do Fundo podem ser negociados,
adquiridos ou alienados pelo Fundo sem a necessidade de aprovacao por parte da
assembleia geral de cotistas, observada a sua politica de investimentos, exceto nos
casos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador e/ou
0 Gestor e suas Pessoas Ligadas.

Excepcionalmente, o Fundo poderd deter imdveis, direitos reais sobre imdveis e
participacbes em sociedades imobilidrias, além de outros ativos financeiros
relacionados a atividades imobiliarias, em decorréncia de: a) renegociagdo de
saldos devedores dos Ativos Alvo, e/ou b) excussdo de garantias reais ou pessoais
relacionadas aos Ativos Alvo, dos quais resulte a transferéncia do produto da
excussao das garantias para o Fundo.

Em vista da forma excepcional e involuntaria pela qual o Fundo pode adquirir os
Ativos Imobilidrios, tais imoveis poderdo estar situados em qualquer localidade do
territorio nacional.

O Gestor terd o prazo de 180 (cento e oitenta) dias a partir (i) da data da primeira
integralizacdo de cotas do Fundo; e (ii) da data de cada emissdo de novas Cotas,
para enquadrar a carteira do Fundo a Politica de Investimentos disposta no presente
Capitulo, apés o que deverd ser convocada Assembleia Geral de Cotistas que
deliberara sobre a matéria.

N3o havera limite maximo de exposicdo do patrimonio liquido do Fundo, ou qualquer
limite de concentracdo em relacdo a segmentos ou setores da economia ou a
natureza dos créditos subjacentes aos Ativos Alvo, quando se tratar de Ativos Alvo
em relagdo aos quais ndo sejam aplicaveis os limites de investimento por emissor e
por modalidade, nos termos do § 6° do artigo 45 da Instrugdao CVM 472.

O Administrador e o Gestor poderdo, conforme aplicavel, sem a prévia anuéncia dos
Cotistas, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecugao
dos objetivos do Fundo, desde que em observancia ao Regulamento e a legislacdo
aplicavel:

a) Observadas as disposicdes do Regulamento, celebrar, aditar, rescindir ou nao
renovar, bem como ceder ou transferir para terceiros, a qualquer titulo, os
contratos com os prestadores de servigos do Fundo;

b) vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os
Ativos integrantes da carteira do Fundo, para quaisquer terceiros; e

C) adquirir ou subscrever, conforme o caso, Ativos para o Fundo.

Os resgates de recursos mantidos em Ativos de Liquidez, bem como 0s recursos
advindos da alienagao dos Ativos Alvo, poderdao ser utilizados para os eventos
abaixo relacionados:
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a) pagamento de Taxa de Administracao Total, compreendendo a Taxa de
Administracdo e Custodia, a Taxa de Gestdo e a Taxa do Escriturador;

b) pagamento de custos administrativos e demais encargos do Fundo, inclusive de
despesas com aquisicdo dos Ativos Alvo; e

¢) investimentos ou desinvestimentos em Ativos Alvo.

A estratégia de cobranga dos Ativos que eventualmente estiverem inadimplentes sera
estabelecida e implementada pelo Gestor, independentemente de aprovagdao em
Assembleia Geral de Cotistas, mediante a adocao dos procedimentos pertinentes aos
respectivos Ativos, observada a natureza e caracteristicas de cada um dos Ativos de
titularidade do Fundo.

Os Ativos Alvo integrantes da carteira do Fundo serdo precificados de acordo com os
procedimentos determinados na regulamentacdo em vigor e de acordo com o manual
de precificagdo de ativos da Instituicdo Custodiante, disponivel na pagina da rede
mundial de computadores. No entanto, caso o Administrador e/ou o Gestor nao
concordem com a precificacdao baseada no manual de precificacdo da Instituicao
Custodiante, o Administrador e o Gestor, em conjunto com a Instituicdo Custodiante,
deverdo decidir de comum acordo o critério a ser seguido.

O valor de aquisicdo dos Ativos Alvo poderda ser composto por agio ou desagio,
conforme o caso, observadas as condi¢cdes de mercado. Os recursos das emissdes de
cotas do Fundo serdo destinados a aquisicdo de Ativos Alvo, observadas as condigoes
estabelecidas no Regulamento, assim como para arcar com despesas relativas a
aquisicdo destes ativos.

Os resgates de recursos mantidos em Ativos de Liquidez, bem como 0s recursos
advindos da alienacao dos Ativos Alvo, poderao ser utilizados para os eventos abaixo
relacionados:

(a) pagamento de Taxa de Administracdo Total, compreendendo a Taxa de
Administracdo e Custddia, a Taxa de Gestao e a Taxa do Escriturador;

(b) pagamento de custos administrativos e demais encargos do Fundo, inclusive de
despesas com aquisicdao dos Ativos Alvo; e

(c) investimentos ou desinvestimentos em Ativos Alvo.

O objeto e a politica de investimentos do Fundo somente poderdo ser alterados por
deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas, observado o seu Regulamento.

Nos termos do artigo 39, paragrafo 4° do Regulamento e do paragrafo 4° do artigo
45 da Instrugao CVM 472, os ativos imobilidrios e as garantias reais imobiliarias
vinculadas aos ativos imobilidrios a serem adquiridos pelo Fundo devem ser objeto
de laudo de avaliacao, elaborado por empresa especializada.

O Fundo devera respeitar os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de
ativos financeiros estabelecidos na Instrugdo da CVM 555, ou na regulamentacao
aplicavel que vier a substitui-la, alterd-la ou complementa-la. Ndo obstante, o
Administrador e o Gestor deverdo respeitar as regras de enquadramento e
desenquadramento estabelecidas na Instrugao CVM 555.

Os limites de aplicacao por modalidade de ativos financeiros ndo se aplicam aos ativos
financeiros de (i) cotas de FIP que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos FII ou de fundos de investimentos em
acdes que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construcao civil ou no
mercado imobiliario; (ii) cotas de outros fundos de investimento imobilidrio; e (iii)
CRI e cotas de FIDC que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos FII 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 regulamentagdao em vigor.
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Remuneragdao do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de
servicos

Taxa de Administracdo Total

A Taxa de Administracdo Total sera composta pelo (i) valor equivalente a Taxa de
Administracdo e Custddia devida ao Administrador, acrescida (ii) do valor equivalente
a Taxa de Gestdo devida ao Gestor e, ainda acrescida (iii) do valor equivalente a
Taxa de Escrituragao, correspondente aos servicos de escrituracao das Cotas, a ser
pago diretamente a terceiros.

Taxa de Administracao Total
PL do Fundo Taxa sobre o PL
De 0 a R$500 mm 1,10%
De R$500 mm a R$ 1 bi 1,08%
Acima de R$ 1 bi 1,05%

Cada um dos percentuais referidos na tabela acima sera aplicado a sua respectiva
faixa de Patrimonio Liquido.

Taxa de Administracdo e Custddia

O Administrador receberd, pelos servicos prestados ao Fundo, uma Taxa de
Administracdo e Custddia, calculada de forma escalonada e regressiva em relagao ao
aumento do Patrimoénio Liquido do Fundo, conforme a tabela abaixo, tomando-se por
base o valor do Dia Util imediatamente anterior ao do respectivo pagamento, sendo
devida sempre a quantia minima de R$ 15.000,00 (quinze mil reais) mensais,
corrigida anualmente pela variagdo IPCA, ou outro indice que venha a substitui-lo,
calculada diariamente.

Taxa de Administracao e Custodia
PL do Fundo Taxa Adm sobre o PL
De 0 a R$500 mm 0,150%
De 500 mm a R$ 1 bi 0,130%
Acima de R$ 1 bi 0,100%

Cada um dos percentuais referidos na tabela acima sera aplicado a sua respectiva
faixa de Patrimonio Liquido.

Taxa de Gestdo

O Gestor recebera, pelos servicos prestados ao Fundo, uma Taxa de Gestao
correspondente a 0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano, calculada sobre o
Patriménio Liquido do Fundo.

Taxa de Escrituracao

A Taxa de Escrituracdo, paga diretamente pelo Fundo ao Escriturador, sera
equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano sobre o Patrimoénio Liquido
do Fundo, paga mensalmente a razdo de 1/12 avos, tomando-se por base o valor do
Dia Util imediatamente anterior ao do respectivo pagamento, observado o valor
minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), que sera corrigido anualmente pela
variacao do IPCA, ou outro indice que venha a substitui-lo, calculado diariamente.
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Perfil do Administrador

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

Como administrador fiduciario de fundos de investimento voltados para investidores
exclusivos e institucionais, o grupo do Administrador mantém uma carteira de R$
107.633.900.000,00 (cento e sete bilhdes, seiscentos e trinta e trés milhdes e
novecentos mil reais) distribuidos em 459 (quatrocentos e cinquenta e nove) fundos
de investimento, entre fundos de investimento em participagdes, fundos de
investimento imobilidrio e fundos de investimento em direitos creditérios.

O Administrador possui uma carteira aproximada de R$ 17.900.000,00 (dezessete
bilhdes, novecentos milhGes de reais) distribuidos em 70 (setenta) fundos de
investimento imobilidrio de diversos segmentos: shopping centers, lajes
corporativas, residenciais, galpdes logisticos, centro de distribuicbes, ativos
financeiros, fundo de fundos e entre outras estratégias, conforme dados
disponibilizados pela ANBIMA.

Na data deste Prospecto, a pessoa responsavel pela administracdao do Administradoré
o Sr. Danilo Christéfaro Barbieri, cuja experiéncia profissional é a seguinte:

Danilo Barbieri, sécio-diretor da BRL Trust, bacharel em administragdo de empresas
pelo Instituto Presbiteriano Mackenzie, comecgou sua carreira no Banco Santander em
1999. Desde entdo, executou diferentes atividades dentro da unidade de custodia e
de administracdao de fundos do Grupo, atingindo a posicao de CEO da Santander
Securities Services (S3), entre os anos de 2014 a 2016. Em margo de 2016, deixa o
Santander para ingressar na BRL Trust ja@ como socio. Atualmente, é o diretor
responsavel pelas atividades de administragdo de fundos, acumulando o cargo de co-
CEO do Grupo.

Perfil do Coordenador Lider

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

Com o propésito de oferecer educagao 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 Itau Unibanco adquiriu participacdao 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 acGes na Nasdaq, sendo avaliada em mais de R$78 bilhGes a época.

O Grupo XP tem as seguintes areas de atuacdo: (i) corretora de valores, que inclui
servicos de corretagem e assessoria de investimentos para clientes pessoa fisica e
juridica, coordenacdo e estruturacdo de ofertas publicas e, além disso, possui uma
plataforma de distribuicdo de fundos independentes com mais de 590 fundos de 150
gestores; (ii) asset management, com mais de R$40 bilhdes de reais sob gestao, e
que via XP Asset Management oferece fundos de investimentos em renda fixa, renda
variavel e fundos de investimentos imobiliarios; e (iii) mercado de capitais, engloba
um portfdlio completo de servigos e solucbes para adequagao 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).
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Em 30 de junho de 2020, o Grupo XP contava com mais de 2.360.000 clientes ativos
e mais de 7.000 Agentes Autbnomos em sua rede, totalizando R$436 bilhdes de
ativos sob custodia, e com escritérios em Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Miami, Nova
Iorque, Londres e Genebra.

Atividade de Mercado de Capitais da XP Investimentos

A area de mercado de capitais atua com presenca global, oferecendo a clientes
corporativos e investidores uma ampla gama de produtos e servigos 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 posicao de destaque ocupando
o primeiro lugar no Ranking Anbima de Distribuicdo de Fundo de Investimento
Imobilidrio, tendo coordenado 11 ofertas que totalizaram R$ 3,7 bilhdes em volume
distribuido, representando 55,5% de participacdo nesse segmento até junho de
2020. Ainda no Ranking Anbima Distribuicdo de Renda Fixa, detém a 12 colocacdo
nas emissdes de CRA e 22 colocacdo nas emissdes de CRI. Na visao consolidada que
engloba debéntures, notas promissérias e securitizagdo, a XP esta classificada em 40
lugar, tendo distribuido R$ 1,8 bilhdes em 16 operagoes.

Em renda varidvel, a XP oferece servicos para estruturacdo de ofertas publicas
primarias e secundarias de acdes. A conducdo das operacoes é realizada em ambito
global com o apoio de uma equipe de equity sales presente na América do Norte,
América Latina e Europa e de uma equipe de equity research que cobre mais de 45
empresas de diversos setores. Em 2019, a XP atuou de forma ativa no segmento de
Equity Capital Markets atuando como assessora do Grupo CB na estruturagdao da
operacao de R$2,30 bilhGes 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 Geracdao no valor de R$830 milhdes; IPO da
Vivara no valor de R$2.041 milhdes; follow-on de Banco do Brasil no valor de R$5.837
milhdes; follow-on de LOG Commercial Properties no valor de R$637 milhdes; IPO
da C&A no valor de R$1.627 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
milhdes; IPO da XP Inc. no valor de R$9.276 milhdes e no follow-on de Unidas no
valor de R$1.837 milhoes. Ademais, nos anos de 2016, 2017 e 2018 a XP foi lider
em alocacdo de varejo em ofertas de renda variavel, responsavel por alocar o
equivalente a 72,2%, 53,4% e 64,1%, respectivamente, do total de ativos de renda
variavel alocados nos referidos anos.

Adicionalmente, possui uma equipe especializada para a area de fusOes e aquisicoes
da XP Investimentos, oferecendo aos clientes estruturas e solucdes para assessoria,
coordenacdo, execucdao e negociacdao de aquisicOes, desinvestimentos, fusbes e
reestruturagdes societarias.

Perfil do Gestor

A VBI Real Estate é uma gestora de recursos com foco exclusivo no mercado
imobiliario. Sua missdo é identificar as melhores oportunidades, investindo no
desenvolvimento e na gestdao de projetos nos diversos setores do mercado
imobiliario ao longo de toda a estrutura de capital. Com mais de 10 (dez) anos de
atuacdo, é gerida por profissionais com vasta experiéncia no mercado imobiliario.

Ao final de margo de 2021, a VBI acumula R$ 5,2 bilhdes e mais de 75 investimentos
realizados (fonte: https://www.vbirealestate.com/institutional).
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R$% 5,2 bilhoes! captados

Mais de 75 investimentos realizados * f o
Presenca em 18 estados - L] .,,
Time com mais de 10 anos de experiéncia em conjunto : ’ v
Experiéncia em todo o processo de investimento ? 4
(desenvolvimento e gestdo de ativos) ¢ o

Base de Investidores diversificada com diferentes perfis de P e

investimento (local e estrangeiro; institucional e pessoa fisica).

1Consolidado de captacBes de veiculos de Private Equity e fundos locais negociados na B3 (FII VBI LOG, FII VBI CRI, VBI REITS FOF, e FII VBI PRIME PROPERTIES).
0s fundos de Private Equity tiveram seu capital sob gestdo convertido pela taxa média do délar em seus respectivos periodos de captagio.

Fonte: VBI Real Estate.

Sumario da Experiéncia do Gestor por setor

CREDITO RENDA STUDENT

N° de empreendimentos
/ Transagdes
[ ABL / Area Privativa ] 97.660 m2 445.928 m2 N/A 78.747 m2 12.220 m2 27.298 m2 1.303.330 m2
l Ca/D‘E‘jt'rmtVfga‘go ] R$ 981,8 milhes R$ 1,2 bilhdo R$ 1,4 bilhdo R$ 314,4 milhdes R$ 71,7 milhdes R$ 260,1 milhdes R$ 474,1 milhdes
utu

Wiae SCLEED

CRI R$140 mm CRI 125,0 MM
2016 2

GPA Tito | Renda Urbana l Crédito Estruturado

Séo Paulo, SP

FL 4440 | Office
Séo Paulo, SP

Praga Nova Santa Maria
*Inclui Loteamento. Shoppings - Santa Maria, RS
Fonte: VBI Real Estate

Student Housing

! |
o Paulo, SP

VBI LOG Extrema | Logistico
Extrema, SP

No setor de escritérios e prédios comerciais (office), a VBI Real Estate investiu R$
981,8 milhGes no desenvolvimento e retrofit de edificios comerciais em localizagdes
privilegiadas em S3o Paulo e regido central do Rio de Janeiro somando mais de
97.000 m2 de area bruta locavel (fonte: VBI Real Estate - Track Record as of Q1
2021 - Portfolio Summary).

No setor logistico, atuando no desenvolvimento e na gestdo de ativos, a VBI investiu
R$ 1,2 bilhdo. A area bruta locavel no setor soma mais de 440.000 m2 divididos em
10 empreendimentos. Os empreendimentos estdo localizados em localizagdo
estratégica nos estados de Sdo Paulo, Minas Gerais, Rio de Janeiro e Parana (fonte:
VBI Real Estate - Track Record as of Q1 2021 - Portfolio Summary).

No setor de crédito estruturado, o Gestor acumula aproximadamente R$ 1,4 bilhdo
em originacao de operagdes de crédito estruturado com lastro no mercado imobiliario
(fonte: VBI Real Estate - Track Record as of Q1 2021 - Portfolio Summary).

52



'Sk

D' VBI
-

Z ©

REAL ESTATE

No setor de shopping centers, o Gestor investiu R$ 314,4 milhGes em trés
empreendimentos, somando mais de 78.000 m2 de area bruta locavel(fonte: VBI
Real Estate - Track Record as of Q1 2021 - Portfolio Summary). Os empreendimentos
estdao localizados na cidade de Barueri e Aragcatuba no estado de Sao Paulo e na
cidade de Santa Maria no estado do Rio Grande do Sul.

No setor de renda urbana, atuando na gestdo de ativos focados no consumo essencial
das familias, o Gestor investiu R$71,7 milhdes em dois empreendimentos (um
supermercado e um centro médico integrado), somando mais de 12.000 m2 de area
bruta locavel. Os empreendimentos estdo localizados na cidade de S3o Paulo e Rio
de Janeiro.

No setor residencial, a VBI acumula mais de R$ 474 milhdes investidos em 23
projetos realizados em 10 estados do pais, somando mais de 11.400 unidades
langadas (fonte: VBI Real Estate - Track Record as of Q1 2021 - Portfolio Summary).

No setor de residéncia estudantil, o Gestor acumula mais de R$ 260 milhdes
investidos através da aquisicdo e retrofit de empreendimentos em localizagdo
privilegiada no Sudeste no pais (fonte: VBI Real Estate - Track Record as of Q1 2021
- Portfolio Summary).

Sumario da Experiéncia do Gestor por veiculo de investimento

Fundos fechados

Aproximadamente :
Gestdo ativa de Fundos Fechados com foco em projetos de desenvolvimento e crédito imobiliario.

BREOFI, IT & III FII SBC

Programas de investimento com perfil oportunista e Fundo de Investimento com Fundo de investimento com Fundo de Investimento com objetivo de
discricionario com mais de 30 projetos realizados nos diversos objetivo de desenvolver 0 objetivo de adquirir e adquirir e desenvolver galpao logistico no
setores do mercado imobilidrio brasileiro casas no formato build-to- desenvolver residéncias formato build-to-suit para empresa
suit para empresa nacional estudantis (student housing) multinacional
Vintage 2008/2011/2016 2015 2019 2019
Perfil do Investidor Miltiplos Investidores Investidor institucional ; . )
T institucionais estrangeiro Family-office nacional estrangeiro Multi-family office nacional

Fundos Imobiliarios Listados

PL de aproximadamente

Gestdo ativa de 5 Fundos Imobiliarios nos setores de escritorios, logistico, crédito imobiliario, fundos de fundos
imobilidrios e varejo.

. 'S 3 L i AN
2 4 " s

B ~ - o P :
FII VBI LOGISTICO - LVBI11 FIIVBI CRI- CVBI11

P £ £ : 2 - >
& FII VBI Prime Properties - FII VBI Consumo Essencial —
FII VBI REITS - RVBI11 PVBI11 EVBI11

Fundo listado na B3, constituido por Fundo listado na B3, comalocagdo Fundo listado na B3, comalocagdo  Fundo listado na B3, constituido por Fundo listado na B3, com alocagdo

portfélio de ativos logisticos preponderante em CRI e outros preponderante em Fundos portfélio de ativos de edificios preponderante em iméveis de
performados em localizagdo titulos de crédito estruturado com  Imobilidrios e outrosativos com corporativos emlocalizagdo qualquer segmento e outros ativos
privilegiada lastro imobilidrio lastro imobilidrio privilegiada em Sao Paulo com lastro imobilidrio

Data de inicio Novembro 2018 Data de inicio Junho 2019 Data de inicio Fevereiro 2020  Data de inicio Julho 2020 Data de inicio Setembro 2020

PLem 31/03 R$ 1.299 milhdes PLem 31/03 R$ 596,1 mihdes PLem31/03 R$ 136,3milhdes PLem 31/03 R$ 937,4 mihdes PLem 31/03 R$ 105,8 milhdes
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A VBI Real Estate acumula R$ 5,2 bilhdes captados através de fundos de private
equity, veiculos de co-investimento, joint ventures e fundo de investimento
imobiliario listados, conforme demonstrado abaixo (fonte:
https://www.vbirealestate.com/institutional). Sua base acionaria conta com
investidores institucionais e individuais, nacionais e estrangeiros. Investidores com
perfil de investimento de longo prazo e oportunista.

Em 2008, o Gestor captou seu primeiro fundo de private equity com foco no mercado
imobiliario brasileiro chamado Brazil Real Estate Opportunities Fund I ("BREOF I").
O capital comprometido somava US$ 209 milhdes tendo como investidores 19
investidores institucionais americanos e europeus. O Fundo investiu em 10 projetos
com foco no mercado de escritérios, incorporacdo residencial e desenvolvimento de
shopping centers. Dentre esses, investiu e desenvolveu o prédio comercial AAA
localizado na Avenida Brigadeiro Faria Lima 4.440, o qual possui metade de sua
fracdo ideal detido pelo fundo de investimento imobilidrio VBI FL 4440 (ticker:
FVBI11) (fonte: Brazil Real Estate Opportunities Fund I, L.P. Consolidated Financial
Statements as of December 31,2017). A VBI Real Estate atuou como consultor
imobilidrio do VBI FL 4440 desde a concepc¢ao do Fundo.

Em 2010, a VBI Real Estate captou seu segundo fundo de private equity com foco
no mercado imobilidrio brasileiro chamado Brazil Real Estate Opportunities Fund I
("BREOF 1I"). O capital comprometido do Fundo somava US$ 500 milhbes tendo
como investidores 33 investidores institucionais americanos e europeus (fonte:
Brazil Real Estate Opportunities Fund II Combined Consolidated Financial
Statements as of December 31, 2017 and 2016, pag. 20). O Fundo investiu em 15
projetos com foco no mercado de incorporacdo residencial e desenvolvimento de
shopping centers, centros logisticos, escritdrio e operagdes de crédito estruturado
com lastro no mercado imobiliario.

Em 2015, foi lancado o terceiro fundo de private equity com foco no mercado
imobilidrio brasileiro, o Brazil Real Estate Opportunities III (*"BREOF III"”). Com US$
63 milhdes captados com investidor institucional europeu, o Fundo tem como
objetivo investir de forma oportunista em toda a estrutura de capital em diversos
segmentos do mercado imobiliario (fonte: Audited Annual Accounts as of December
31,2017 e Offering Memorandum, celebrado entre Brazil Real Estate Opportunities
Fund III (A) L.P, Brazil Real Estate Opportunities Fund III (B) L.P, Brazil Real Estate
Opportunities Fund III (C) L.P em junho de 2015).

Ainda em 2015, o Gestor captou o Fundo de Investimento Imobilidrio Nova I. O Fundo
tem como objetivo desenvolver 597 casas no formato “build-to-suit” para empresa
nacional e foi captado junto a um Family-office local. A construcdao das casas foi
concluida em 2017 (fonte: https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publico/abrirGerenciador
DocumentosCVM?cnpjFundo=22003469000117).

Em 2018, o Gestor completou a 12 emissao publica de cotas do Fundo de Investimento
Imobilidrio VBI Logistico (“VBI LOG"”) no total de R$ 303 milhdes. O Fundo tem como
objetivo a gestdo ativa de portfdlio de ativos logisticos performados nos principais polos
logisticos do pais. Em 2019, o Gestor completou a 2@ emissdo publica de cotas do Fundo
captando mais R$ 480 milhdes e em 2020, o Gestor completou a 32 emissao de cotas
do Fundo captando mais R$ 500 milhdes (fonte:https://www.vbilog.com.br/governanca-
corporativa/prospecto-e-regulamento/).

Em 2019, o Gestor captou US$ 32 milhGes com um Family-office europeu através
de um Fundo de Investimento Imobilidrio (fonte: Limited Liability Company
Operating Agreement of Brazil Student Housing JV LLC, celebrado entre Grosvenor
Americas Investments Limited, VBI Brazil Student Housing Holding LLC. E VBI Real
Estate Gestdo de Carteiras Ltda., em 05 de junho de 2019). O Uliving Fundo de
Investimento Imobiliario tem como objetivo adquirir e desenvolver residéncias
estudantis no Brasil.
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Ainda em 2019, o Gestor completou a 12 e a 2@ emissdo publica de cotas do Fundo de
Investimento Imobilidrio VBI CRI (“VBI CRI”). As duas captacées somaram R$ 153,8
milhdes. O Fundo tem como objetivo a alocacdo preponderante em CRI (certificado de
recebiveis imobiliario) e outros titulos de crédito estruturado com lastro no mercado
imobilidrio. Em 2020, a VBI concluiu a 3@ emissdo publicas de cotas do VBI CRI no total
de R$ 200 milhdes (fonte: https://www.vbicri.com.br/list.aspx?idCanal=QaY9xcQmp
KCpl90HONIabw==&ano=2020).

Em fevereiro de 2020, a VBI completou a 12 emissdo publica de cotas do Fundo de
Investimento Imobilidrio VBI REITS (“VBI REITS”) no total de R$ 144 milhdes. O
Fundo tem como objetivo a alocacdo preponderante em fundos de investimento
imobilidrio e outros ativos com lastro no mercado imobilidrio (fonte:
https://www.vbireits.com.br/list.aspx?idCanal=9TABt5DrnXIxj4yobcfO6A==&ano=
2020)

Ainda em 2020, o Gestor captou US$ 10 milhdes adicionais com um Family-office
europeu através do Uliving Fundo de Investimento Imobiliario (fonte: Limited
Liability Company Operating Agreement of Brazil Student Housing JV LLC, celebrado
entre Grosvenor Americas Investments Limited, VBI Brazil Student Housing Holding
LLC. E VBI Real Estate Gestao de Carteiras Ltda., em 11 de junho de 2020).

Em julho de 2020, a VBI completou a 1@ emissdo publica de cotas do Fundo de
Investimento Imobilidrio VBI PRIME PROPERTIES (“VBI PRIME”) no total de
R$ 972 milhdes. O Fundo tem como objetivo a gestdo ativa de portfélio de
edificios corporativos de alto padrdao em localizagGes estratégicas (fonte:
https://www.vbiprimeproperties.com/list.aspx?idCanal=1q9twvyBf24sLiGVGQKabg
==&ano0=2020).

Em 28 de agosto de 2020, o Gestor foi contratado como gestor do Fundo de
Investimento Imobiliario Consumo Essencial, o fundo tem como objetivo a gestdo
ativa de portfdlio de ativos nos segmentos de varejo, atacado, hospitalar,
laboratorial e educacional.

Em 15 de outubro, a VBI concluiu a 32 emissdo publicas de cotas do VBI Consumo
Essencial no total de R$ 58 milhdes (fonte: https://fnet.bmfbovespa.com.br/
fnet/publico/visualizarDocumento?id=114914&cvm=true e https://web.cvm.gov.br/
app/esforcosrestritos/#/enviarFormularioEncerramento?type=dmlldw%3D%3D&oferta
Id=MTU5Njg%3D&state=eylhbm8iOiJNakF5TUE9PSISInZhbG9yIjoiTVRNPSISImMNvbXV
uaWNhZG8iOiJNUT09Iiwic2I0dWFjYW8i0iJNZz09In0%3D).

Em marco de 2021, a VBI completou a 42 emissdo publica de cotas do Fundo de
Investimento Imobiliario VBI CRI (“*VBI CRI”) no total de R$ 243,0 milhdes. (fonte:
https://www.vbicri.com.br/Download.aspx?Arquivo=7qH6FejbRQwVrldXHyXdIQ==).

Ainda em 2021, o Gestor captou US$ 20 milhOes adicionais com um Family-office
europeu através do Uliving Fundo de Investimento Imobiliario (fonte: Limited
Liability Company Operating Agreement of Brazil Student Housing JV LLC, celebrado
entre Grosvenor Americas Investments Limited, VBI Brazil Student Housing Holding
LLC. E VBI Real Estate Gestdo de Carteiras Ltda., em 20 de janeiro de 2021).

Principais Fatores de Risco do Fundo

Os Cotistas podem ser chamados a deliberar sobre a necessidade de
realizar aportes adicionais no Fundo em caso de perdas e prejuizos na
carteira que resultem em patrimonio negativo do Fundo

O investimento em cotas de um FII representa um investimento 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
integrantes da carteira. As aplicacdes realizadas no Fundo ndao contam com garantia
do Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de
seguro, ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, podendo ocorrer perda
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total do capital investido pelos Cotistas. Considerando que o investimento no Fundo
€ um investimento de longo prazo, este estara sujeito a perdas superiores ao capital
aplicado. Em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patrimonio
negativo do Fundo, os Cotistas poderdo ser chamados a deliberar sobre a necessidade
de aportar recursos adicionais no Fundo.

Risco de crédito dos Ativos da carteira do Fundo

Os Ativos que compordo a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus
emissores e/ou devedores, conforme o caso, em honrar 0os compromissos de
pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetem as condicbes
financeiras dos emissores e/ou devedores dos titulos, bem como alteragdes nas
condicdes econ6micas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade
de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precgos e liquidez
dos ativos desses emissores. Mudangas na percepcao da qualidade dos créditos dos
emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderao trazer impactos nos pregos dos
titulos, comprometendo também sua liquidez e por consequéncia, o valor do
patrimonio do Fundo e das Cotas.

Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas de FIIs pode ser considerado uma aplicacdo em valores
mobiliarios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista
dependera do resultado dos Ativos Alvo adquiridos pelo Fundo, além do resultado da
administracao dos Ativos que comporao a carteira do Fundo. No presente caso, os
valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por
sua vez, dependera preponderantemente das receitas provenientes dos direitos
decorrentes de Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo. Assim, eventual
inadimpléncia verificada em relagdo aos Ativos Alvo, ou demora na execucgao de
eventuais garantias constituidas nas operacGes imobiliarias relacionadas aos Ativos
Alvo, podera retardar o recebimento dos rendimentos advindos dos Ativos Alvo e
consequentemente impactar a rentabilidade do Fundo, podendo também ocorrer
desvalorizacdo do lastro atrelado aos Ativos Alvo ou insuficiéncia de garantias
atreladas aos mesmos. Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a data da
integralizagdao das Novas Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisigao dos
Ativos Alvo, os recursos obtidos com a Oferta serao aplicados em Investimentos
Temporarios, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Riscos Relativos ao Pré-Pagamento ou Amortizacao Extraordinaria dos
Ativos

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

Risco de potencial conflito de interesse

Os atos que caracterizem situacbes 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 aprovacgao prévia, especifica e informada
em Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do inciso XII do artigo 18 e do artigo
34 da Instrucao CVM 472.
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Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais contratagdes ndo caracterizardo
situagOes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem
potencial conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e os
prestadores de servigo ou entre o Fundo e o Gestor que dependem de aprovacdo
prévia da Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no
paragrafo 1° do artigo 34 da Instrugdo CVM 472: (i) a aquisicdo, locacdo,
arrendamento ou exploracdo do direito de superficie, pelo Fundo, de imdvel de
propriedade do Administrador, Gestor, consultor especializado ou de pessoas a eles
ligadas; (ii) a alienacdo, locacdo ou arrendamento ou exploracdao do direito de
superficie de imovel integrante do patrimonio do Fundo tendo como contraparte o
Administrador, Gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a
aquisicdo, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores do Administrador,
Gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;
(iv) a contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor,
para prestacdo dos servigos referidos no artigo 31 da Instrucdo CVM 472; e (v) a
aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdo do Administrador, Gestor,
consultor especializado ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades
mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46 da Instrugcdo CVM 472.

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

Assim, tendo em vista que a aquisicdo das Operacoes Conflitadas é
considerada uma situacao de potencial conflito de interesses, e que a
aquicao das referidas operacoes foi aprovada na Consulta Formal de Conflito
de Interesses, nos termos da Instruciao CVM 472, a sua concretizacao
dependera da ratificacao pelos Cotistas reunidos em nova Assembleia Geral
de Cotistas, a ser realizada apos o encerramento da Oferta, de acordo com
o0 quorum previsto no Regulamento e na Instrugcdo CVM 472 (AGC de Conflito
de Interesses).

O FATO DE A APROVACAO EM ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE
COTISTAS DO FUNDO, REALIZADA POR MEIO DE CONSULTA FORMAL AOS
COTISTAS, CUJA VOTAGAO FOI APURADA EM 29 DE OUTUBRO DE 2020, NAO
TER APROVADO OS CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE, NOS TERMOS DO
ENTENDIMENTO ATUAL DA CVM ACERCA DO TEMA, PODERA GERAR
QUESTIONAMENTOS PELOS COTISTAS ACERCA DAS AQUISICOES, UMA VEZ
QUE REALIZADAS SEM OS REQUISITOS NECESSARIOS PARA TANTO.

Na data deste Prospecto, o Fundo possui 1,90 % (um inteiro e noventa centésimos
por cento) do seu patrimoénio liquido aplicado em ativos que se enquadrem em
situagdes de potencial conflito de interesses. A aquisicdo de referido ativo conflitado
foi aprovada de forma especifica pelos Cotistas representando 35,7376 % das cotas
em circulacdo do Fundo por meio da Assembleia Geral Extraordinaria do Fundo,
realizada por meio de Consulta Formal aos Cotistas n® 01/2020, convocada por meio
de edital de convocagao enviado pelo Administrador em 12 de maio de 2020, cujos
votos foram apurados em 28 de maio de 2020.

N3o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas
perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias
indicadas neste Prospecto e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.
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3. IDENTIFICACI'-'\O"DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LiDER,
DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS
PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA
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IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER,
DAS INSTITUICOES PARTICIPANTES DA OFERTA E DEMAIS
PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA

Administrador

Coordenador Lider

Gestor

Custodiante

Escriturador

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

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

At.: Rodrigo Cavalcante | Danilo Barbieri

Telefone: 3133-0360

E-mail: fii@brltrust.com.br | funds@brltrust.com.br
Website: www.brltrust.com.br

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

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1909, Torre Sul,
30° andar, Itaim Bibi

CEP 04543-010 - Sao Paulo - SP

At.: Mercado de Capitais e Departamento Juridico
Telefone: (11) 3526-1300

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

VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA.
Rua Funchal, n® 418, 27° andar, Vila Olimpia

CEP 04551-060 - Sao Paulo - SP

At.: Vitor Martins e Departamento Juridico

Telefone: (11) 2344-2525

E-mail: vmartins@vbirealestate.com |
legal@vbirealestate.com

Website: www.vbirealestate.com

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

Rua Iguatemi, n° 151, 199 andar (parte), Itaim Bibi
CEP 01451-011- Sao Paulo - SP

At.: Rodrigo Cavalcante | Danilo Barbieri

Telefone: (11)3133-0360

E-mail: fii@brltrust.com.br

Website: www.brltrust.com.br

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

Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi
CEP 01451-011- S&o Paulo - SP At.: Rodrigo Cavalcante
| Robson Sakurai

Telefone: (11) 3133-0360

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

Website: www.brltrust.com.br

61



mailto:jurídico.fundos@brltrust.com.br
mailto:estruturacao@xpi.com.br
mailto:juridocomc@xpi.com.br
http://www.xpi.com.br/
mailto:vmartins@vbirealestate.com
mailto:legal@vbirealestate.com
http://www.vbirealestate.com/

Assessores Legais do
Coordenador Lider

Assessores Legais do
Gestor

Auditor
Independente do
Fundo

SOUZA, MELLO E TORRES SOCIEDADE DE
ADVOGADOS

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

CEP 04538-133 - Sao Paulo - SP

At.: Vitor Arantes

Telefone: (11) 3074-5700

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

Website: www.souzamello.com.br

LACAZ MARTINS, PEREIRA NETO, GUREVICH &
SHOUERI ADVOGADOS

Rua Padre Joao Manoel, 923 - 8% Andar

CEP 01411-001- S&o Paulo - SP

At.: Erica Fernandes Campos Verissimo

Telefone: (11) 3897-0100

E-mail: efcampos@lacazmartins.com.br

Website: www.lacazmartins.com.br

KPMG AUDITORES INDEPENDENTES

Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, n° 105, Torre A,
6° a 89 andares (parte), 119 e 12° andares (parte).

Sao Paulo - SP

At.: Vinicius Telles Leal

Telefone: +55 11 3940-1500

E-mail: vleal@kpmg.com.br

Website: kpmg.com/BR
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TERMOS E CONDIGCOES DA OFERTA

Posicao patrimonial do Fundo antes e apés a Oferta
Posicdo Patrimonial antes da Oferta

A posicdo patrimonial do Fundo, antes da emissdao das Novas Cotas, € a seguinte:

Patrimonio Liquido | Valor Patrimonial das
do Fundo (em Cotas (em
31/03/2020) (R$) 31/03/2021) (R$)

Quantidade de Cotas do
Fundo (em 31/03/2021)

5.956.926 596.133.216,06 100,07396701

Posicdo Patrimonial apds a Oferta

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

Patrimonio Valor
. Liquido do Patrimonial das
Quantidade Qu?::?::gi de Fundo Apés a Cotas Apoés a
Cenarios de Cotas E p Captacgao dos Captacao dos
o undo Apoés a

Emitidas Oferta Recursos da Recursos da
Emissao(*) Emissao(*)

(R$) (R$)
1 300.000 6.256.926 626.133.216,06 100,0704205
2 3.300.000 9.256.926 926.133.216,06 100,0475985
3 3.960.000 9.916.926 992.133.216,06 100,0444307

Considerando o Patrimonio Liquido do Fundo em 31 de 03 de 2021, acrescido no
valor captado no ambito da Oferta nos respectivos cenarios.

Cenario 1: Considerando a Captacdo Minima da Oferta
Cenario 2: Considerando a distribuicdo do Valor Total da Oferta

Cenario 3: Considerando a distribuicdo do Valor Total da Oferta, acrescido das
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
31 de 03 de 2021, sendo que, caso haja a reducao do valor patrimonial das Cotas,
guando da liquidagao financeira da Oferta, o impacto no valor patrimonial das Cotas
poderd ser superior ao apontado na tabela acima. PARA MAIS INFORMAGOES A
RESPEITO DO RISCO DE DILUICT\O NOS INVESTIMENTOS, VEJA A SE(}Z\O
DE FATORES DE RISCO, EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO DE
DILUICAO IMEDIATA NO VALOR DOS INVESTIMENTOS” NA PAGINA 125
DESTE PROSPECTO.

Histérico das Negociacbes

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

65




Cotacdes Anuais - Ultimos Cinco Anos?

Valor de negociacao por cota (em Reais)

Data Min Max Méd

2021 104,39 110,26 107,40

2020 69,87 108,00 93,65

2019 100,01 124,94 105,88

2018 n/a n/a n/a

2017 n/a n/a n/a

1 Até 31/03/2021
Cotacdes Trimestrais - Ultimos Dois Anos?
Valor de negociacao por cota (em Reais)
Data Min Max Méd
1° Tri 2021 104,39 110,26 107,40
4° Tri 2020 95,40 104,89 99,48
3° Tri 2020 86,51 96,55 90,33
2° Tri 2020 76,52 94,50 85,74
1° Tri 2020 68,43 108,00 98,80
4° Tri 2020 100,01 124,94 105,95
3° Tri 2019 102,00 102,00 102,00
2° Tri 2019 n/a n/a n/a
1° Tri 2019 n/a n/a n/a
1 Até 31/03/2021
Cotacdes Mensais - Ultimos Seis Meses?
Valor de negociacao por cota (em Reais)

Data Min Max Méd
Mar-21 106,00 110,24 108,16
Fev-21 105,98 109,02 107,47
Jan-21 104,39 108,18 106,46
Dez-20 99,28 104,89 101,94
Nov-20 97,80 100,42 99,40
Out-20 95,40 99,46 96,97

1 Até 31/03/2021

(1) Valor Maximo: Valor maximo de fechamento da Cota

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

(3) Valor Minimo: Valor minimo de fechamento da Cota
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Emissoes Anteriores de Cotas do Fundo

Primeira emissao

O Fundo realizou primeira emissao de Cotas, encerrada em 27 de junho de 2019, por
meio da qual foram ofertadas, inicialmente, 2.000.000 (dois milhdes) de Cotas, em
classe Unica, com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais) cada, sendo subscritas e
efetivamente integralizadas, 835.500 (oitocentos e trinta e cinco mil e quinhentas)
Cotas, por 23 (vinte e trés) investidores, atingindo o montante total de R$
83.550.000,00 (oitenta e trés milhdes e quinhentos e cinquenta mil reais), em série
Unica (“Primeira Emissdo”).

As Cotas da Primeira Emissdo foram objeto de oferta publica nos termos da Instrugao
CVM 476 e das disposicGes do Regulamento do Fundo referentes as ofertas publicas
de cotas do Fundo, sob o regime de esforcos restritos (“Primeira Oferta”).

Seqgunda emissao

O Fundo realizou segunda emissao de Cotas, encerrada em 21 de outubro de 2019,
por meio da qual foram ofertadas, inicialmente, 4.000.000 (quatro milhdes) de Cotas,
em classe Unica, com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais) cada, sendo subscritas
e efetivamente integralizadas 691.341 (seiscentas e noventa e uma mil e trezentas
e quarenta e uma) Cotas por 1.147 (mil cento e quarenta e sete) investidores,
atingindo o montante total de R$ 71.429.352,12 (setenta e um milhdes, quatrocentos
e vinte e nove mil, trezentos e cinquenta e dois reais e doze centavos), em série
Unica (“Segunda Emissdo”).

As Cotas da Segunda Emissdo foram objeto de oferta publica nos termos da Instrugao
CVM 400 e das disposicGes do Regulamento do Fundo referentes as ofertas publicas
de cotas do Fundo, sob o regime de melhores esforgos (“"Segunda Oferta”).

Terceira emissao

O Fundo realizou a terceira emissdo de Cotas, encerrada em 27 de janeiro de 2020,
por meio da qual foram ofertadas, inicialmente, 2.000.000 (duas milhdes) de Cotas,
em classe Unica, com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais) cada, sendo subscritas
e efetivamente integralizadas, 2.000.000 (duas milhdes) de Cotas, por 881
(oitocentos e oitenta e um) investidores, atingindo o montante total de
R$200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais), em série Unica (“Terceira Emissao”).

As Cotas da Terceira Emissao foram objeto de oferta publica nos termos da Instrucao
CVM 476 e das disposicGes do Regulamento do Fundo referentes as ofertas publicas
de cotas do Fundo, sob o regime de esforcos restritos (“Terceira Oferta”).

Quarta emisséo

Anteriormente a presente Emissdo, o Fundo realizou a quarta emissao de Cotas,
encerrada em 05 de margo de 2021, por meio da qual foram ofertadas, inicialmente,
2.025.071 (duas milhdes, vinte e cinco mil e setenta e uma) Cotas, em classe Unica,
com valor unitario de R$ 100,00 (cem reais) cada, sendo subscritas e efetivamente
integralizadas 2.430.085 (duas milhdes, quatrocentos e trinta mil e oitenta e cinco)
Cotas por 15.780 (quinze mil, setecentos e oitenta) investidores, atingindo o
montante total de R$ 243.008.500,00 (duzentos e quarenta e trés milhdes, oito mil
e quinhentos reais), em série Unica (“"Quarta Emissdo”).

As Cotas da Quarta Emissdo foram objeto de oferta publica nos termos da Instrugdo
CVM 400 e das disposicdes do Regulamento do Fundo referentes as ofertas publicas
de cotas do Fundo, sob o regime de melhores esforcos (“Quarta Oferta”).

O Fundo utilizou os recursos das emissdes anteriores para aquisicao dos seguintes
Ativos (Carteira com data base em 31/03/2021):
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Cotas de Fll

Cad. Papel Emitente Tipo Qtde. Total Prego Unitario Valor Total

BARI11 FIl BARIGUI Cota FIl 45.460 113,50 5.159.710,00 0,86
BARI13 FIl BARIGUI Recibo 40.694 113,50 4.618.769,00 0,77
KNCR11 FIl KINEARI Cota FIl 109.309 93,52 10.222.577,68 1,71
PLCR11 FIl PLURAL R Cota Fll 14.829 95,98 1.423.287,42 0,23
RBRR11 FIl RBRHGRAD Cota Fll 10.860 99,71 1.082.850,60 0,18
Total: 221.152 22.507.194,70 3,75
Renda Fixa | CRI

Cod. Papel Emitente Vencimento Qtde. Total Prego Unitario Valor Total

CRI_14F0691837_DU2 |ISEC 05/03/2022 70,000000]  25.600,90704280 1.792.063,49 0,30
CRI_17B0048606 ISEC 20/09/2025 2,000000| 76.243,55405438 152.487,10 0,02
CRI_17B0048606 ISEC 20/09/2025 4,000000] 76.243,55405438 304.974,21 0,05
CRI_17B0048622 ISEC 20/09/2025 134,000000| 12.025,58715585 1.611.428,67 0,27
CRI_18L1128777 HABITASEC SECURITIZADORA S.A 21/01/2029 5.173,000000 942,67527503 4.876.459,19 0,81
CRI_19G0311435_DU2 |TRUE SECURITIZADORAS.A. 24/07/2029 4.382,000000 780,90590637 3.421.929,68 0,57
CRI_19G0311435_DU2 |TRUE SECURITIZADORAS.A. 24/07/2029 3.618,000000 780,90590637 2.825.317,56 0,47
CRI_19G0311514_DU2 |TRUE SECURITIZADORAS.A. 24/07/2029 4.382,000000 780,90562327 3.421.928,44 0,57
CRI_19G0311514_DU2 |TRUE SECURITIZADORAS.A. 24/07/2029 3.618,000000 780,90562327 2.825.316,54 0,47
CRI_19G0311543_DU2 |TRUE SECURITIZADORA S.A. 24/07/2029 4.077,000000 790,05230850 3.221.043,26 0,54
CRI_19G0311543_DU2 |TRUE SECURITIZADORAS.A. 24/07/2029 1.400,000000 790,05230850 1.106.073,23 0,18
CRI_19G0311543_DU2 |TRUE SECURITIZADORAS.A. 24/07/2029 4.523,000000 790,05230850 3.573.406,59 0,59
CRI_1910739560 ISEC 18/09/2029 15.300,000000 719,10952636 11.002.375,75 1,84
CRI_19J0713611 HABITASEC SECURITIZADORA S.A 26/10/2034 15.544,000000 1.038,68688407 16.145.348,92 2,70
CRI_19J0713611 HABITASEC SECURITIZADORA S.A 26/10/2034 712,000000{  1.038,68688407 739.545,06 0,12
CRI_19J0713611 HABITASEC SECURITIZADORA S.A 26/10/2034 2.032,000000{  1.038,68688407 2.110.611,74 0,35
CRI_19J0713612 HABITASEC SECURITIZADORA S.A 26/10/2034 15.544,000000 1.038,68688407 16.145.348,92 2,70
CRI_19J0713612 HABITASEC SECURITIZADORA S.A 26/10/2034 712,000000f  1.038,68688407 739.545,06 0,12
CRI_19J0713612 HABITASEC SECURITIZADORA S.A 26/10/2034 2.032,000000 1.038,68688407 2.110.611,74 0,35
CRI_19L0132851_DU3 |OURINVESTSEC 18/12/2024 6.150,000000 8,37855323 51.528,10 0,00
CRI_19L0132851_DU3 |OURINVESTSEC 18/12/2024 5.000,000000 8,37855323 41.892,76 0,00
CRI_19L0132851_DU3 [OURINVESTSEC 18/12/2024 14.000,000000 8,37855323 117.299,74 0,01
CRI_19L0811083 TRUE SECURITIZADORA S.A. 09/12/2039 15.000,000000{  1.002,08927180 15.031.339,07 2,52
CRI_19L0811083 TRUE SECURITIZADORAS.A. 09/12/2039 12.500,000000 1.002,08927180 12.526.115,89 2,10
CRI_19L0811083 TRUE SECURITIZADORA S.A. 09/12/2039 12.991,000000 1.002,08927180 13.018.141,72 2,18
CRI_19L0811248 TRUE SECURITIZADORA S.A. 09/12/2039 15.000,000000{  1.002,07846808 15.031.177,02 2,52
CRI_19L0811248 TRUE SECURITIZADORAS.A. 09/12/2039 12.500,000000 1.002,07846808 12.525.980,85 2,10
CRI_19L0811248 TRUE SECURITIZADORA S.A. 09/12/2039 4.991,000000]  1.002,07846808 5.001.373,63 0,83
CRI_19L0811248 TRUE SECURITIZADORAS.A. 09/12/2039 8.000,000000 1.002,20550088 8.017.644,00 1,34
CRI_20A0952498_DU  |ISEC 24/02/2034 33.000,000000 887,59672457 29.290.691,91 4,91
CRI_20A0964303 BRDU URBANISMO S/A 20/02/2034 24.140,000000 860,02700580 20.761.051,92 3,48
CRI_20A0964304 BRDU URBANISMO S/A 20/12/2031 2.860,000000 891,26500370 2.549.017,91 0,42
CRI_20B0797175 HABITASEC SECURITIZADORA S.A 03/08/2023 7.000,000000 732,90419577 5.130.329,37 0,86
CRI_20E0031084 BARI SEC 10/05/2035 6.024,000000 1.040,33943809 6.267.004,77 1,05
CRI_20E0031084 BARI SEC 10/05/2035 4.976,000000{  1.040,33943809 5.176.729,04 0,86
CRI_20F0734290 RBCAPITALSEC 20/06/2032 11.500,000000{  1.054,11591707 12.122.333,04 2,03
CRI_20G0705043 ISEC 25/07/2030 12.138,000000 1.128,01256894 13.691.816,56 2,29
CRI_20G0705043 ISEC 25/07/2030 8.167,000000)  1.128,01256894 9.212.478,65 1,54
CRI_20G0800227_DU2 |TRUE SECURITIZADORA S.A. 19/07/2032 | 2.250.818,000000 1,04932478 2.361.839,10 0,39
CRI_20G0800227_DU2 |TRUE SECURITIZADORA S.A. 19/07/2032 | 36.316.373,000000 1,04932478 38.107.670,10 6,39
CRI_2010668028 RB CAPITAL SA 17/09/2024 4.987,000000]  1.003,63350834 5.005.120,30 0,83
CRI_2010668028 RB CAPITAL SA 17/09/2024 12.455,000000 1.003,63350834 12.500.255,34 2,09
CRI_2010668028 RB CAPITAL SA 17/09/2024 12.545,000000{  1.003,63350834 12.590.582,36 2,11
CRI_2010668028 RB CAPITAL SA 17/09/2024 5.000,000000{  1.018,60682054 5.093.034,10 0,85
CRI_20K0778773 HABITASEC SECURITIZADORA S.A 28/11/2024 29.000,000000 931,08768980 27.001.543,00 4,52
CRI_20K0778773 HABITASEC SECURITIZADORA S.A 28/11/2024 4.000,000000 931,08768980 3.724.350,75 0,62
CRI_21C0071934 ISEC 28/02/2025 27.624,000000 987,56824022 27.280.585,06 4,57
CRI_21C0482259 ISEC 15/02/2028 59.000,000000)  1.006,46020774 59.381.152,25 9,96
CRI_21C0662763 ISEC 06/03/2036 18.750,000000 986,14771277 18.490.269,61 3,10
CRI_21C0663319 ISEC 06/03/2036 17.750,000000 987,16119427 17.522.111,19 2,93
Total: 39.057.498,000000 492.748.274,26 82,42

Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Novas Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores
esforcos de colocacdo, conduzida de acordo com a Instrugcdo CVM 400, a Instrucao
CVM 472, os termos e condicdes do Regulamento e desde que cumpridas as
Condicdes Precedentes estabelecidas no Contrato de Distribuigao.
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Deliberacdo sobre a Oferta e a Emissdo de Novas Cotas

A constituicdo do Fundo foi aprovada por meio do Instrumento de Constituicdo do
Fundo, celebrado pelo Administrador em 19 de setembro de 2017, o qual foi
registrado junto ao 7° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da cidade S&do Paulo, estado Sdo Paulo, sob o n® 1.964.080, em 19 de
setembro de 2017.

A realizacdo da Emissdo e da Oferta Publica das Novas Cotas foi aprovada pelo Ato
particular do Administrador, 15 de abril de 2021 e registrado em 16 de abril de 2021
junto ao 7° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da
Comarca de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, sob o n® 2.040.625, rerratificado em 16
de abril de 2021 e registrado em 16 de abril de 2021 junto ao 7° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de S3o Paulo, estado de
Sao Paulo, sob o n° 2.040.626, por meio do qual a Emissao e a Oferta, observado o
Direito de Preferéncia dos atuais Cotistas para a subscricdo de Novas Cotas, o Preco
de Emissdao, dentre outros, foram deliberados e aprovados, nos termos do
Regulamento.

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

O Coordenador Lider, em conjunto com os Participantes Especiais, conforme o
caso, realizardo a distribuicdo publica de 3.300.000 (trés milhdes e trezentas mil)
Novas Cotas, todas nominativas e escriturais, em série Unica, ao preco de R$
100,00 (cem reais) por Nova Cota, sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria,
perfazendo o montante total de R$ 330.000.000,00 (trezentos e trinta milhdes de
reais), podendo o Montante Inicial da Oferta ser diminuido em virtude da
distribuicdo parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.

Lote Adicional

Nos termos do artigo 14, §2°, da Instrugao CVM 400, o Montante Inicial da Oferta
poderd ser acrescido do Lote Adicional, ou seja, poderd ser aumentado em até
20% (vinte por cento), correspondente a um montante de até R$ 66.000.000,00
(sessenta e seis milhdes de reais) correspondentes a até 660.000 (seiscentas e
sessenta mil) Novas Cotas, nas mesmas condigcdes e no mesmo preco das Novas
Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador ou
do Gestor.

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

Distribuicdo Parcial e Subscrigdao Condicionada

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, a distribuigdo
parcial das Novas Cotas, respeitado o Montante Minimo da Oferta. As Novas Cotas
gue nao forem efetivamente subscritas e integralizadas deverao ser canceladas.

Em razao da possibilidade de Distribuicao Parcial das Novas Cotas e nos termos dos
artigos 30 e 31 da Instrugdao CVM 400, o Cotista ou o terceiro cessionario, ao exercer
seu Direito de Preferéncia, ou os Investidores poderdo, no ato da aceitagao a Oferta,
condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicdo (i) do Montante Inicial da
Oferta; ou (ii) igual ou maior que o Montante Minimo da Oferta e menor que o
Montante Inicial da Oferta.

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

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

Adicionalmente, caso seja atingido o Montante Minimo da Oferta, ndo havera
abertura de prazo para desisténcia, nem para modificacdo do exercicio do Direito de
Preferéncia, dos Pedidos de Subscricdo e das intengcGes de investimento dos
Investidores da Oferta.

No caso de ndo colocacdo do Montante Inicial da Oferta e existéncia de subscricdo
condicionada, nos termos dos paragrafos acima, e desde que ja tenha ocorrido a
integralizacdo de Novas Cotas por parte do Cotista ou do terceiro cessionario que, ao
exercer seu Direito de Preferéncia, condicionou, no seu exercicio do Direito de
Preferéncia, ou dos Investidores, os valores ja depositados serdo devolvidos aos
Investidores, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até
5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento das Novas Cotas
condicionadas. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
estes deverao fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

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

Caso sejam subscritas e integralizadas Novas Cotas em montante igual ou superior
ao Montante Minimo da Oferta, mas ndo correspondente ao Montante Inicial da
Oferta, a Oferta podera ser encerrada, a exclusivo critério do Coordenador Lider, e o
Administrador realizard o cancelamento das Novas Cotas ndo colocadas, nos termos
da regulamentacdo em vigor, devendo, ainda, devolver aos Investidores que tiverem
condicionado a sua adesdo a colocacgao integral, ou para as hipdteses de alocagao
proporcional, os valores ja integralizados, acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro
rata temporis, a partir da Data de Liquidacao, com deducao, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 05
(cinco) Dias Uteis contados do Comunicado de Resultado de Alocacio.

Para maiores informagoes sobre a distribuicao parcial das Novas Cotas, veja
a secao “Fatores de Risco — Riscos Relativos a Oferta - Riscos da ndo
colocacdo do Montante Inicial da Oferta”, na pagina 123 deste Prospecto.

Regime de distribuicdo das Novas Cotas

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

Serd admitida a distribuicdo parcial das Novas Cotas, devendo ser respeitado o
Montante Minimo da Oferta, nos termos do item “Distribuigdo Parcial” acima.

Direito de Preferéncia

E assegurado aos atuais Cotistas, detentores de Cotas na data de divulgacdo do
Anuncio de Inicio, o Direito de Preferéncia na subscricao das Novas Cotas inicialmente
ofertadas, conforme aplicagdo do Fator de Proporcao para Subscricao de Novas
Cotas, equivalente a 0,55397700088.

A guantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita por cada Cotista ou terceiros
cessionarios no ambito do Direito de Preferéncia deverd corresponder sempre a um
numero inteiro, ndo sendo admitida a subscricdo de fracdo de Novas Cotas,
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observado que eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusao da fragao,
mantendo-se o numero inteiro (arredondamento para baixo). Ndo haverd aplicagao
minima para a subscricdo de Novas Cotas no ambito do exercicio do Direito de
Preferéncia.

Os Cotistas ou os terceiros cessionarios poderdo manifestar o exercicio de seu Direito
de Preferéncia, total ou parcialmente, durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, observado que (a) até o 9° (nono) Dia Util subsequente a Data de Inicio
do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto a B3, por meio de
seu respectivo agente de custddia, observados os prazos e os procedimentos
operacionais da B3; ou (b) até o 10° (décimo) Dia Util subsequente a Data de Inicio
do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia (inclusive) junto ao Escriturador,
observados os prazos e os procedimentos operacionais do Escriturador, conforme o
caso, e ndo perante o Coordenador Lider, no seguinte enderego do Escriturador:

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
At.: Robson Sakurai

Telefone: (11) 3133-0362

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

Website: www.brltrust.com.br

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

No exercicio do Direito de Preferéncia, os Cotistas (i) deverdo indicar a quantidade
de Novas Cotas objeto da Oferta a ser subscrita, nao se aplicando a tais Cotistas a
obrigacdo representada pelo Investimento Minimo; e (ii) terdo a faculdade, como
condicao de eficacia de ordens de exercicio do Direito de Preferéncia e aceitacao da
Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta, observados os termos e condigoes
descritos no Secdo “Distribuicdo Parcial e Subscricdo Condicionada”, na pagina 69 e
seguintes deste Prospecto.

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

Encerrado o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia junto a B3 e ao
Escriturador, e ndao havendo a subscricdo da totalidade das Novas Cotas objeto da
Oferta, serd divulgado, no 1° (primeiro) Dia Util subsequente ao encerramento do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Comunicado de Encerramento do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia por meio da pagina da rede mundial
de computadores: (a) do Administrador; (b) do Coordenador Lider; (c) da B3; (d) da
CVM; (e) do Gestor; e (f) do Fundos.net, administrado pela B3, informando o
montante de Novas Cotas subscritas durante o Periodo de Exercicio do Direito de
Preferéncia, bem como a quantidade de Novas Cotas remanescentes que estardo
disponiveis para a colocagdo no ambito da Oferta.

Durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, o Cotista que exercer seu
Direito de Preferéncia e subscrever Novas Cotas recebera, quando realizada a
respectiva liquidacdo, recibo de Novas Cotas. Até a obtencdo de autorizacdo da B3,
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quando as Novas Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3, ndo sera
negociavel. 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 anuncio de divulgacdo de rendimentos
pro rata e ser obtida a autorizacdo da B3, quando as Novas Cotas passardao a ser
livremente negociadas na B3.

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

N3o havera abertura de prazo para exercicio de direito de subscricdo de sobras e de
montante adicional pelos Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia.

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

Preco de Emissdo e Preco de Subscricdo

O Preco de Emissdo no valor de R$ 100,00 (cem reais) foi aprovado pelo Ato do
Administrador e retificado por meio do Novo Ato do Adminsitrador, definido com base
no valor de mercado das cotas do Fundo ja emitidas em 20 de maio de 2021, com
aplicacdo de desconto de 4,9% (quatro inteiros e nove décimos por cento), sem
considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, sendo certo que, no ato da subscrigdo
primaria das Novas Cotas, os subscritores das Novas Cotas deverdo pagar uma Taxa
de Distribuigdo Primaria correspondente a R$ R$ 3,57 (trés reais e cinquenta e sete
centavos) por Nova Cota, dessa forma, cada Nova Cota subscrita custard R$ 103,57
(cento e trés reais e cinquenta e sete centavos) aos respectivos subscritores.

Taxa de Distribuicdo Primaria

Sera devida pelos Investidores (inclusive os Cotistas que exerceram o Direito de
Preferéncia ou terceiros cessionarios do Direito de Preferéncia) adicionalmente ao
Preco de Emissdao das Novas Cotas, taxa em montante equivalente a 3,57 % (trés
inteiros e cinquenta e sete centésimos por cento) do Preco de Emissdo das Novas
Cotas, totalizando o valor de R$ 103,57 (cento e trés reais e cinquenta e sete
centavos) por Nova Cota, cujos recursos serdo utilizados para pagamento de todos
os custos da Oferta, inclusive a comissdo de estruturagdao e distribuicdo da Oferta
devida as Instituigdes Participantes, sendo certo que (i) eventual saldo positivo da
Taxa de Distribuicdo Primaria sera incorporado ao patrimo6nio do Fundo; e (ii)
eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuicdo Primaria
serdao de responsabilidade do Fundo.

Forma de Subscricdo e Integralizacdo

As Novas Cotas serao subscritas utilizando-se os procedimentos da B3, a qualquer
tempo, dentro do Periodo de Colocacdo. As Novas Cotas deverdo ser integralizadas,
a vista e em moeda corrente nacional, na Data de Liquidacdo das Novas Cotas junto
as Instituicdes Participantes da Oferta, pelo Preco de Subscrigao.

Para maiores informagbOes, vide secao “Termos e Condicdes da Oferta -
Caracteristicas da Oferta — Critério de Colocacdo da Oferta Institucional” na pagina
84 deste Prospecto, a secdo “Termos e CondicGes da Oferta - Caracteristicas da
Oferta - Critério de Colocacdo da Oferta Ndo Institucional” na pagina 82 deste
Prospecto.
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Limites de aplicagdo em Novas Cotas de Emiss&o do Fundo

O valor da Aplicacdo Minima Inicial para aplicacées em Novas Cotas € de R$ 9.700,00
(nove mil e setecentos reais), o qual ndo inclui a Taxa de Distribuicdo Primaria, e R$
10.046,29 (dez mil e quarenta e seis reais e vinte e nove centavos), considerando a
Taxa de Distribuicdo Primaria, equivalentes a 97 (noventa e sete) Novas Cotas.

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

Consulta Formal de Conflito de Interesses

O Administrador, em conjunto com o Gestor, submeteu a possibilidade pelo Fundo,
de (i) aquisicdo e/ ou venda, no mercado primario ou secundario, pelo Fundo, de
Certificados de Recebiveis Imobiliarios, cujos titulares ou cedentes dos créditos
imobiliarios sejam fundos administrados pelo Administrador e/ou geridos pelo Gestor,
ou ainda pessoas a eles ligadas, durante o prazo de duragdo do Fundo, até o limite
de 100% (cem por cento) do patrimonio liquido do Fundo, sem a necessidade de
aprovagao especifica para cada aquisicdo a ser realizada; e a (ii) aquisicdo, pelo
Fundo, de cotas de fundos de investimento administrados pelo Administrador e/ou
geridos pelo Gestoro, em especial, mas nao limitado aos fundos listados no termo de
apuracao da referida consulta formal, durante o prazo de duracdao do Fundo, até o
limite de 33% (trinta e trés por cento) do patriménio liguido do Fundo, sem a
necessidade de aprovacao especifica para cada aquisicdo a ser realizada, (Operacdes
Conflitadas), conforme Consulta Formal de Conflito de Interesses, SEM A
DEFINI(;AO DE CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE PARA REFERIDAS
AQUISI(;OES CONFLITADAS. PORTANTO, POSTERIORMENTE A DIVULGACAO
DO ANUNCIO DE ENCERRAMENTO, O ADMINISTRADOR CONVOCARA UMA
ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA PARA QUE OCORRA UMA NOVA
APROVACAO DAS MATERIAS REFERENTES A POTENCIAIS OPERAGOES
CONFLITADAS, NOS TERMOS DA REGULAMENTACAO APLICAVEL, E PARA
QUE SEJAM DEFINIDOS OS CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE, CONFORME
ENTENDIMENTO DA CVM A EPOCA DA REFERIDA CONVOCAGAO, PARA
AQUISICAO DE ATIVOS EM SITUACOES DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSES. PARA MAIORES INFORMACOES SOBRE OS RISCOS DE
POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSES, VIDE O FATOR DE RISCO “RISCO DE
POTENCIAL CONFLITO DE INTERESSE”, NA PAGINA 110 DESTE PROSPECTO.

As Operacgoes Conflitadas foram aprovados pelos Cotistas representando 33,30% e
32,69% das cotas em circulagdo do Fundo, respectivamente.

Na data deste Prospecto, o Fundo possui 1,90 % (um inteiro e noventa centésimos
por cento) do seu patrimdnio liquido aplicado em ativos que se enquadrem em
situagdes de potencial conflito de interesses. A aquisicdo de referido ativo conflitado
foi aprovada de forma especifica pelos Cotistas representando 35,7376 % das cotas
em circulagdo do Fundo por meio da Assembleia Geral Extraordinaria do Fundo,
realizada por meio de Consulta Formal aos Cotistas n® 01/2020, convocada por meio
de edital de convocagao enviado pelo Administrador em 12 de maio de 2020, cujos
votos foram apurados em 28 de maio de 2020.

Os critérios cumulativos a serem observados para que o Fundo possa investir nas
Operacbes Conflitadas, sujeitos a aprovacdao na AGC de Conflito de Interesses a ser
convocada posteriormente a divulgacdo do Anuncio de Encerramento, conforme
mencionada acima, serdo (“Critérios de Elegibilidade”):

1)  Para aquisicao ou alienagao, pelo Fundo de CRI conflitados:
(i) ser objeto de Oferta Publica nos termos da Instrugdo CVM 400 ou

Instrugdo CVM 476, neste Ultimo caso respeitados os critérios adicionais
abaixo;
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(ii) ser objeto de registro na B3;

(iii) contar com instituicdo de patriménio separado;

(iv) contar com opinido legal, emitida por escritério de advocacia
regularmente estabelecido, confirmando existéncia do lastro, sua
adequacdo a regulamentacdo aplicavel;

(v) ter prazo de duracao remanescente de no maximo 20 (vinte) anos a partir
da aquisicao dos ativos;

(vi) ser indexado a indices de inflagdo, como IPCA, IGP-M, IGP-DI, INCC, ou
ser indexado a CDI, observado o disposto no item (ix) abaixo;

(vii) possuir uma remuneracdo minima de inflagdo (IPCA, IGP-M, IGP-DI ou
INCC), com taxa minima de 5% (cinco por cento) ao ano, ou nNos casos
dos ativos atrelados a CDI, taxa minima de 1,5% (um virgula cinco por
cento) ao ano;

(viii) as operagdes poderao dispensar indices de corregdo desde que os juros
sejam pré-fixados em, no minimo, 8% (oito por cento) ao ano;

(ix) ndo havera obrigatoriedade de que os CRI conflitados possuam
classificacao de risco (rating). No entanto, se nao houver classificagdao de
risco (rating) ou, ainda, se houver e no momento da aquisicdo ou
subscricdo e tal rating for inferior a “A-" ou equivalente, sera obrigatdria
a existéncia de garantia(s) real(is), evidenciando que a referida garantia
real corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento) do valor da divida
representada pelo respectivo CRI, podendo ser constituida de alienacao
fiducidria de imodvel, alienacdo fiduciaria de cotas, quotas ou acdes ou
cessdo fiduciaria de recebiveis;

(x) os CRIs conflitados nao poderdo representar individualmente mais que
10% (dez por cento) do patrimonio liquido do Fundo e, em conjunto com
os demais CRI conflitados, no maximo 25% (vinte e cinco por cento) do
patrimoénio liqguido do Fundo.

Caso os CRI conflitados sejam objeto de Oferta Publica nos termos da Instrucdo CVM
476, deverdo ser observados os seguintes critérios de elegibilidade adicionais:

(xi) caso nao haja classificacao de risco (rating) ou, ainda, se houver e no
momento da aquisicdo ou subscricdo e tal rating for inferior a “A-" ou
equivalente, conforme previsto no item (x) acima, os referidos CRIs
deverao contar com garantia(s) real(i) que, na data de aquisicdao ou
subscricdo do respectivo CRI pelo Fundo, corresponda(am) a, no minimo,
125% (cento e vinte e cinco por cento) do valor da divida representada
pelo respectivo valor mobilidrio, podendo ser constituida de alienagao
fiduciaria de imdvel, alienacdo fiduciaria de cotas ou cessao fiduciaria de
recebiveis; e

(xii) o Fundo, ou outras partes relacionadas ao Fundo, consideradas em
conjunto, sé poderdo adquirir ou deter até 50% (cinquenta por cento) do
volume total da oferta do respectivo CRI.

Caso a contraparte seja veiculo de investimento gerido pelo Gestor, os CRI
conflitados devem ainda possuir critérios claros e objetivos de precificagcdo:

(i) Quando existente, utilizar indicativo de precificacao publicado diariamente pela
Anbima;

(ii) Se precificagdo Anbima ndo estiver disponivel, a negociacao devera ocorrer com
base no valor de marcacdo a mercado (mark-to-market) do FII vendedor;

(iii) Se a marcacao a mercado for inexistente, a negociacdo podera ser feita na
curva do valor mobiliario.

2) Para aquisicdo ou alienacdo, pelo Fundo de cotas de fundos de investimentos
imobiliarios — FII ou fundos de investimento em direito creditério - FIDC
conflitados:
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(i) No caso de FII geridos pelo Gestor, tais fundos ndao podem ter por objetivo
acompanhar o benchmark do setor;

(ii) As cotas dos FII deverao ser admitidas a negociacdo em mercado de bolsa
ou de balcao;

(iii)  As cotas dos FII e as cotas dos FIDC deverdo ter sido objeto de oferta
publica registrada ou dispensada de registro perante a CVM;

(iv) Os FII e FIDC deverao substancialmente mensurar e avaliar o
desempenho de seus investimentos, para fins de modelo de gestao, com
base no valor justo;

(v) O Fundo devera, obrigatoriamente, em seus informes periddicos, dar
disclosure do investimento nos FII, FIDC e Fundos de Liquidez investidos
que sejam administrados e/ou geridos pelo Administrador e/ou pelo
Gestor;

Adicionalmente, deverdo ser observados os seguintes critérios de concentracdo, sem
prejuizo dos limites de concentragcdo por emissor ou por modalidade de ativos
estabelecido nos termos da regulamentagdo aplicavel:

(i) Para os FII e/ou FIDC geridos pelo Gestor, podera ser alocado até 20% (vinte
por cento) do patrimonio do Fundo; e

(ii) Para os FII e/ou FIDC e/ou Fundos de Liquidez administrados e/ou geridos
pelo Administrador, poderd ser alocado até 100% (cem por cento) do
patrimonio do Fundo em FII ou FIDC ou Fundos de Liquidez que tenham
patrimonio liquido igual ou superior a R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhGes
de reais).

INDEPENDENTEMENTE DA RATIFICAGAO DA APROVAGAO DAS OPERAGCOES
CONFLITADAS MENCIONADAS ACIMA, POSTERIORMENTE AO
ENCERRAMENTO DE CADA NOVA OFERTA DO FUNDO, O ADMINISTRADOR
FARA UMA ANALISE CONCRETA DA SITUACAO PATRIMONIAL E DO PASSIVO
(NUMEROS DE COTISTAS) DO FUNDO DEPOIS DO ENCERRAMENTO DA
OFERTA E, COM BASE EM TAL ANALISE, DEFINIRA ACERCA DA NECESSIDADE
OU NAO DA REALIZASAO DE UMA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA,
PARA QUE AS MATERIAS REFERENTES A POTENCIAIS CONFLITOS DE
INTERESSES DELIBERADAS SEJAM RATIFICADAS PELOS COTISTAS DO
FUNDO, NOS TERMOS DA REGULAMENTACAO APLICAVEL.

O Administrador e o Gestor destacam a importancia da participacao dos Cotistas na
AGC de Conflito de Interesses, que ira deliberar pela ratificacdo da realizacdao das
Operagoes Conflitadas, desde que atendidos os Critérios de Elegibilidade e até os
limites do patrimdnio liquido do Fundo previstos na regulamentagdo em vigor, sem
a necessidade de aprovacao especifica para cada aquisicdo a ser realizada, tendo em
vista que referida aquisicdo é considerada uma situacdo de potencial conflito de
interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472, sendo certo que tal
conflito de interesses somente sera descaracterizado mediante aprovacgdo prévia de
Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, conforme qudrum previsto no
Regulamento e na Instrugao CVM 472.

Para maiores informacdes, vide Secao “Termos e Condigbes da Oferta — Destinagao
dos Recursos”, na pagina 76 deste Prospecto e nos Fatores de Risco da Oferta
“"Risco de Potencial Conflito de Interesse”, na pagina 110 deste Prospecto.

Caracteristicas, vantagens e restricoes das Novas Cotas

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

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

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

N3o se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo
forem as pessoas mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia
expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria assembleia geral
de Cotistas, ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a
assembleia geral de Cotistas em que se dard a permissao de voto; ou (iii) todos os
subscritores das Novas Cotas forem condéominos de bem com que concorreram para
a integralizagdo das Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da
responsabilidade de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei n© 6.404, de 15 de dezembro
de 1976, conforme alterada, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrugcdo CVM 472.

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

Publico Alvo

A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e a Investidores Nao Institucionais
gue se enquadrem no publico alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento, a
saber, pessoas naturais e juridicas, residentes e domiciliadas no Brasil, bem como
fundos de investimento que tenham por objetivo investimento de longo prazo, fundos
de pensao, regimes préprios de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar
pelo BACEN, companhias seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de
capitalizacao, bem como investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo
as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

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

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

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

Destinacdo dos recursos

Os recursos obtidos pelo Fundo por meio da presente Oferta, inclusive os recursos
provenientes da eventual emissdao de Cotas do Lote Adicional, serdo destinados a
aquisicao de Ativos, a serem selecionados pelo Gestor de forma discricionaria, na
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medida em que surgirem oportunidades de investimento em Ativos Alvo que
estejam compreendidos na Politica de Investimentos do Fundo, observado (i) o
prazo para aplicacdo dos recursos previsto no Regulamento e, (ii) o disposto nos
paragrafos 59 e 6° do artigo 45 da Instrugdo CVM n° 472 no que lhe for aplicavel, a
respeito da obrigatoriedade de observéancia dos limites por emissor e por ativo
financeiro previstos nos artigos 102 e 103 da Instrugao CVM n© 555

NA DATA DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, O FUNDO NAO POSSUI ATIVOS ALVO OU
ATIVOS DE LIQUIDEZ PRE-DETERMINADOS PARA AQUISICAO COM OS RECURSOS
DECORRENTES DA OFERTA.

Tendo em vista a dinamica de mercado que envolve a emissao dos Ativos Alvo e dos
Ativos de Liquidez, na data de elaboracdo deste Prospecto Definitivo, o Fundo ainda
ndo possui qualquer Ativo Alvo ou Ativo de Liquidez pré-selecionado para aquisigdo
com os recursos da Oferta, estando, assim, os Cotistas sujeitos aos riscos descritos
no fator de risco “Risco Relativo a Inexisténcia de Ativos que se Enquadrem na Politica
de Investimento” constante da pagina 112 deste Prospecto Definitivo.

Nos termos previstos na Politica de Investimentos do Fundo constante do
Regulamento, no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) do patrimonio liquido do
Fundo devera estar investido em CRI, de modo que referido Limite de Concentragao
devera ser observado pelo Gestor na destinagao dos recursos obtidos por meio desta
Oferta.

N3o ha qualquer outro percentual maximo ou minimo de participagao de Ativos Alvo
ou Ativos Financeiros a ser respeitado pelo Gestor na aplicacdo dos recursos, além
daqueles previstos no Regulamento.

N3ao havera fontes alternativas de captagao, em caso de Distribuigdo Parcial.

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

A potencial realizagdo de Operacdes Conflitadas dependerd da ratificacdo da
aprovacdao de Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com o
guérum previsto no Regulamento e na Instrucdao CVM 472. Portanto, como forma de
viabilizar eventual realizacdo de Operacdo Conflitadas, sera realizada AGC de Conflito
de Interesses apos o encerramento dessa Oferta, na qual os Cotistas serdo
chamados a deliberar sobre a ratificacdo, desde que atendidos os Critérios de
Elegibilidade previstos neste Prospecto, e até os limites do patrimdnio liquido do
Fundo previstos na AGC de Conflito de Interesses, sem a necessidade de aprovacao
especifica para cada aquisicdao a ser realizada.

O Administrador e o Gestor destacam a importéancia da participacdo dos Cotistas na
AGC de Conflito de Interesses, que ira deliberar pela ratificacdo da aquisicdo das
Operacbes Conflitadas, desde que atendidos os Critérios de Elegibilidade previstos
neste Prospecto e até os limites do patrimonio liquido do Fundo previstos na referida
AGC de Conflito de Interesses, sem a necessidade de aprovacao especifica para cada
aquisicdo a ser realizada, tendo em vista que referida aquisicdo é considerada uma
situacdo de potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrugao
CVM 472, sendo certo que tal conflito de interesses somente sera descaracterizado
mediante aprovacao prévia de Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas,
conforme quérum previsto no Regulamento e na Instrugdo CVM 472.

Tendo em vista o acima disposto, caso a ratificagdo da aquisicao das Operagdes
Conflitadas ndo seja aprovada na AGC de Conflito de Interesses, e caso haja recursos
no Fundo para outras aquisi¢des, o Fundo destinard os recursos da Oferta para a
aplicacdo primordialmente em outras cotas de fundo de investimento e,
complementarmente, nos demais Ativos Alvo, a serem selecionados pelo Gestor, na
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medida em que surgirem oportunidades de investimento, observados os requisitos
estabelecidos neste Prospecto e no Regulamento do Fundo.

INDEPENDENTEMENTE DA RATIFICACAO DA APROVACAO DAS OPERAGOES
CONFLITADAS MENCIONADAS ACIMA, POSTERIORMENTE AO ENCERRAMENTO
DE CADA NOVA OFERTA DO FUNDO, O ADMINISTRADOR FARA UMA ANALISE
CONCRETA DA SITUAGCAO PATRIMONIAL E DO PASSIVO (NUMEROS DE
COTISTAS) DO FUNDO DEPOIS DO ENCERRAMENTO DA OFERTA E, COM BASE
EM TAL ANALISE DEFINIRA ACERCA DA NECESSIDADE OU NAO DA
REALIZACAO DE UMA ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA, PARA QUE AS
MATERIAS REFERENTES A POTENCIAIS CONFLITOS DE INTERESSES
DELIBERADAS SEJAM RATIFICADAS PELOS COTISTAS DO FUNDO, NOS
TERMOS DA REGULAMENTAGAO APLICAVEL.

Periodo de Colocacdo

A Oferta terd inicio na data de divulgagcdo do Anuncio de Inicio, em conformidade
com o previsto no artigo 52 da Instrugdo CVM 400. A distribuicdo das Novas Cotas
sera encerrada na data de divulgacdao do Anuncio de Encerramento, a qual devera
ocorrer em até 6 (seis) meses apods a divulgacao do Anuncio de Inicio.

Procedimento de Alocagdo

Havera procedimento de coleta de intengdes de investimento no ambito da Oferta
conduzido pelo Coordenador Lider, posteriormente a obtencdo do registro da Oferta
e a divulgacdo do Prospecto Definitivo e do Anuncio de Inicio, para a verificagdo,
junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas
Novas Cotas objeto da Oferta, considerando os Pedidos de Subscricdo dos
Investidores Nao Institucionais e o recebimento de 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 Cotas do Lote Adicional.

Nos termos do artigo 55 da Instrugcao CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso
de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas ofertadas, as
ordens de investimento e os Pedidos de Subscricdo de Pessoas Vinculadas serdao
automaticamente 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 INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 124 DESTE PROSPECTO.

Plano de Distribuicao

O Coordenador Lider, observadas as disposicoes da regulamentacao aplicavel, realizara
a distribuicao das Novas Cotas sob o regime de melhores esforgos de colocacdo, de
acordo com a Instrugdo CVM 400, com a Instrugao CVM 472 e demais normas
pertinentes, conforme o plano da distribuicao adotado em cumprimento ao disposto no
artigo 33, §39, da Instrucdo CVM 400, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido
aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequacdo do investimento ao perfil de
risco do Publico Alvo da Oferta; e (iii) que os representantes das InstituicOes
Participantes da Oferta recebam previamente exemplares do Prospecto para leitura
obrigatdria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo
Coordenador Lider.

Observadas as disposicoes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider devera
realizar e fazer com que as demais InstituicOes Participantes da Oferta assumam a
obrigagdo de realizar a distribuicdo publica das Novas Cotas, conforme Plano de
Distribuicao fixado nos seguintes termos:
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(i) a Oferta tera como publico alvo: (a) os Investidores Nao Institucionais; e (b)
os Investidores Institucionais; que se enquadrem no publico alvo do Fundo,
conforme previsto no Regulamento, a saber, pessoas naturais e juridicas,
residentes e domiciliadas no Brasil, bem como fundos de investimento que tenham
por objetivo investimento de longo prazo, fundos de pensdo, regimes proprios de
previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, companhias
seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizacdo, bem
como investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas
aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento;

(i) apds a disponibilizacdo deste Prospecto Definitivo e a divulgagdo do Andncio de
Inicio, poderao ser realizadas apresentacoes para potenciais Investidores, conforme
determinado pelo Coordenador Lider e observado o inciso (iii) abaixo;

(iii) a critério do Coordenador Lider, (a) os materiais publicitarios ou documentos
de suporte as apresentacbes para potenciais Investidores eventualmente
utilizados poderdo ser submetidos a aprovagdo prévia da CVM, nos termos do
artigo 50 da Instrucdo CVM 400, ou do Paragrafo 5° do artigo 50 da Instrugdo
CVM 400; ou (b) ser apresentados a CVM, em até 01 (um) dia atil apds a sua
utilizagdo, nos termos da Deliberacao CVM 818/19;

(iv) observado o artigo 54 da Instrugdao CVM 400, a Oferta somente tera inicio apds
(a) a concessdo do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgagdo do Anuncio
de Inicio, a qual devera ser feita em até 90 (noventa) dias contados da
concessao do registro da Oferta pela CVM; e (c) a disponibilizacao do Prospecto
Definitivo aos Investidores;

(v) os Cotistas ou terceiros cessionarios que exercerem o Direito de Preferéncia
deverdo formalizar a sua ordem de investimento durante o Periodo de Exercicio
do Direito de Preferéncia, observado que a tais cotistas ndo se aplica a Aplicacéo
Minima Inicial;

(vi) apds o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, sera divulgado
o Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio 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
quantidade de Novas Cotas a serem distribuidas na Oferta. Considerando que
o Periodo de Subscricdo estara em curso concomitantemente com o
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, os Pedidos de
Subscricao ou as intencdes de investimento enviadas somente serao
acatadas até o limite maximo de Novas Cotas que remanescerem apos
o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, observado
ainda, o critério de colocacdao da Oferta Institucional, o critério de
colocacgao da Oferta Nao Institucional e a possibilidade de Distribuicdao
Parcial;

(vii) as Instituigdes Participantes da Oferta ndo aceitardo ordens de subscricao de
Novas Cotas cujo montante de Novas Cotas solicitadas por Investidor seja
superior ao saldo remanescente de Novas Cotas divulgado no Comunicado de
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia;

(viii) durante o Periodo de Subscricdo, as Instituicdes Participantes da Oferta
receberao os Pedidos de Subscricao dos Investidores Nao Institucionais e as
ordens de investimento dos Investidores Institucionais, observado a
Aplicacdo Minima Inicial. Considerando que o Periodo de Subscricdo
estara em curso concomitantemente com o Periodo de Exercicio do
Direito de Preferéncia, o investidor deve estar ciente de que o Pedido
de Subscricdao ou a ordem de investimento por ele enviado somente
sera acatado até o limite maximo de novas cotas que remanescerem
apos o término do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia,
conforme sera divulgado no Comunicado de Encerramento do Direito
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de Preferéncia, observado ainda, o Critério de Colocacdo da Oferta
Institucional, o Critério de Colocacdo da Oferta Ndo Institucional e a
possibilidade de Distribuicdo Parcial;

(ix) o Investidor Nao Institucional que esteja interessado em investir em Novas
Cotas devera formalizar seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdao junto a
uma Unica Instituicdo Participante da Oferta, conforme o disposto na Segdo
“Oferta Ndo Institucional”, na pagina 80 deste Prospecto;

(x) as Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissao a
B3 das ordens acolhidas no ambito dos Pedidos de Subscrigdo;

(xi) o Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Novas Cotas
devera enviar sua ordem de investimento para o Coordenador Lider, conforme
disposto na Secdo “Oferta Institucional”, na pagina 83 deste Prospecto;

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

(xiii) os Investidores da Oferta que tiverem seus Pedidos de Subscricdao ou as suas
ordens de investimento, conforme o caso, alocados, deverdo assinar o
boletim de subscricdo e o Termo de Adesdao ao Regulamento, sob pena de
cancelamento dos respectivos Pedidos de Subscricdo ou ordens de
investimento, conforme o caso;

(xiv) a colocacdo das Novas Cotas sera realizada de acordo com os procedimentos
da B3, bem com o Plano de Distribuigao;

(xv) apéds encerramento do Periodo de Subscricdo, sera realizado o Procedimento
de Alocacdo, o qual devera seguir os critérios estabelecidos no Contrato de
Distribuicao;

(xvi) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da

Oferta mediante divulgacao do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo
29 e do artigo 54-A da Instrucao CVM 400;

(xvii) ndo sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizagao
do preco das Novas Cotas. O Fundo podera, mas ndo obrigatoriamente devera,
contratar o Formador de Mercado para fomentar a liquidez das Novas Cotas; e

(xviii) ndo sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituicdes Participantes
da Oferta aos Investidores interessados em adquirir as Novas Cotas.

Oferta Ndo Institucional

Durante o Periodo de Subscricdo, os Investidores N&o Institucionais, inclusive
aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Novas
Cotas deverdo preencher e apresentar a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta
suas intengOes de investimento por meio de Pedido de Subscrigdo. 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, 2.310.000 (duas milhdes e trezentas e dez mil) Novas Cotas (sem
considerar as Cotas do Lote Adicional), ou seja, 70% (setenta por cento) do Montante
Inicial da Oferta, sera destinado, prioritariamente, a Oferta Ndo Institucional, sendo
certo que o Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor,
podera aumentar a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao
Institucional até o Montante Inicial da Oferta, considerando as Cotas do Lote Adicional
que eventualmente vierem a ser emitidas.
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CONSIDERANDO QUE O PERIiODO DE SUBSCRI(;AO ESTARA EM CURSO
CONCOMITANTEMENTE COM O PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO DE
PREFERENCIA O INVESTIDOR DEVE ESTAR CIENTE DE QUE O PEDIDO DE
SUBSCRICAO OU A ORDEM DE INVESTIMENTO POR ELE ENVIADO SOMENTE
SERA ACATADO ATE O LIMITE MAXIMO DE NOVAS COTAS QUE
REMANESCEREM APOS O TERMINO DO PERIODO DE EXERCICIO DO DIREITO
DE PREFERENCIA, CONFORME SERA DIVULGADO NO COMUNICADO DE
ENCERRAMENTO DO DIREITO DE PREFERENCIA, OBSERVADO AINDA, O
CRITERIO DE COLOCAGCAO DA OFERTA INSTITUCIONAL, O CRITERIO DE
COLOCACAO~DA OFERTA NAO INSTITUCIONAL E A POSSIBILIDADE DE
DISTRIBUICAO PARCIAL.

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

(i) fica estabelecido que os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas, deverao, necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s)
Pedido(s) de Subscricao a sua condicao ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma,
serao aceitos os Pedidos de Subscricao firmados por Pessoas Vinculadas, sem
qualquer limitacdao, observado, no entanto, que no caso de distribuicao com
excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, sera vedada a colocagdo de Novas Cotas
para as Pessoas Vinculadas, sendo certo que esta regra ndo ¢ aplicavel ao Direito
de Preferéncia. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS NOVAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS NOVAS_ COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO PARA MAIORES INFORMAGCOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SE(;AO
"FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO "PARTICIPACAO
DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA", NA PAGINA 124 DESTE
PROSPECTO;

(i) cada Investidor Nao Institucional, incluindo os Investidores Nao Institucionais que
sejam Pessoas Vinculadas, podera no respectivo Pedido de Subscrigdo condicionar
sua adesdo a Oferta, nos termos do descrito na Secdo "Termos e Condigoes da
Oferta - Distribuicdo Parcial", na pagina 69 deste Prospecto;

(iii) a quantidade de Novas Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos
Investidores Ndo Institucionais serdo informados a cada Investidor até o Dia Util
imediatamente anterior a Data de Liquidacdo pela Instituicido Participante da
Oferta que houver recebido o(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscricdao do
respectivo Investidor Ndo Institucional, por meio de mensagem enviada ao
endereco eletrénico fornecido no Pedido de Subscrigdo ou, na sua auséncia, por
telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com a
alinea (v) abaixo limitado ao valor do(s) Pedido(s) de Subscrigdo e ressalvada a
possibilidade de rateio prevista na Secdao "Critério de Colocagdo da Oferta Ndo
Institucional", na pagina 82 deste Prospecto;

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

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

(vi) até as 16:00 horas da Data de Liquidagdo, a B3, em nome de cada Instituicdo
Participante da Oferta junto a qual o(s) Pedido(s) de Subscricdo tenha(m) sido
realizado(s), entregara a cada Investidor Nao Institucional o recibo de cota
correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, ressalvadas as
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possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas na Secdo "Alteragdo das
circunstancias, revogacao ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta",
na pagina 82 deste Prospecto e a possibilidade de rateio prevista na Secao "Critério
de Colocacao da Oferta N&o Institucional”, na pagina 82 deste Prospecto. Caso tal
relacdo resulte em fragdo de Novas Cotas, o valor do investimento sera limitado
ao valor correspondente ao maior numero inteiro de Novas Cotas, desprezando-
se a referida fragao.

Os Pedidos de Subscricao serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos
incisos (i), (ii), (v) acima, e na Secao "Termos e Condicdes da Oferta — Alteracao das
circunstancias, revogacao ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta", na
pagina 86 deste Prospecto.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZACAO DE
PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO QUE (I) LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E
CONDIGOES ESTIPULADOS NO(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO,
ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A
LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMACOES CONSTANTES DESTE
PROSPECTO, EM ESPECIAL A SECAO "FATORES DE RISCO", NAS PAGINAS 101
A 125 DESTE PROSPECTO PARA AVALIAGCAO 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; (II)
VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO,
SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA OU
ATUALIZACAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENGCAO DE
RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS
DE GARANTIA DO(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO; (III) VERIFIQUEM COM A
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE
REALIZAR O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE SUBSCRICAO, A POSSIBILIDADE DE
DEBITO ANTECIPADO DO PEDIDO POR PARTE DA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM A INSTITUIGCAO
PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER INFORMAGOES
MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZACAO DO(S) PEDIDO(S) DE
SUBSCRICAO OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS
PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO
PARTICIPANTE DA OFERTA.

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

Na Oferta Nao Institucional nao serao consideradas na alocagdao, em
nenhuma hipétese, relagcoes com clientes e outras consideracdoes de
natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider e do Fundo.

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

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

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

Oferta Institucional

Apds o encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e o
atendimento dos Pedidos de Subscricdo apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais, as Novas Cotas objeto da Oferta 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 objeto da Oferta deverao
apresentar suas intengbes de investimento ao Coordenador Lider, até 1 (um)
Dia Util antes do Procedimento de Alocacdo, indicando a quantidade de Novas
Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos
de investimento, observado o Investimento Minimo por Investidor;

(ii) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas deverao, necessariamente, indicar na ordem de investimento a
sua condicdo ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as
ordens de investimento enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer
limitacdao, observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso
de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, sera vedada a colocacgdo de Novas
Cotas para as Pessoas Vinculadas, sendo certo que esta regra nao é aplicavel
ao Direito de Preferéncia. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS
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NA SUBSCRIGCAO 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 DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA
PAGINA 124 DESTE PROSPECTO;

(iii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condicdo de eficacia de
intencbes de investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a
Oferta, nos termos do descrito na Secdo “Distribuicdo Parcial e Subscricao
Condicionada”, abaixo (pagina 69);

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional
devera assumir a obrigacdao 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 Liquidagdo, o
Coordenador Lider informara aos Investidores Institucionais, por meio de
mensagem enviada ao enderego eletrdnico fornecido na ordem de investimento
ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a quantidade de
Novas Cotas objeto da Oferta que cada um devera subscrever e o Prego de
Emissdo acrescido da Taxa de Distribuicdo Primaria; e

(vi) os Investidores Institucionais integralizardo as Novas Cotas, a vista, em moeda
corrente nacional pelo Preco de Emissdao acrescido da Taxa de Distribuicao
Primaria, na Data de Liquidacdo, de acordo com as normas de liquidagdo e
procedimentos aplicaveis da B3. Nao havendo pagamento pontual, a ordem de
investimento sera automaticamente desconsiderada.

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto
nos incisos (ii), (iii) e (vi) acima, e na Segao “Alteragao das circunstancias, revogagao
ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na pagina 86 abaixo.

Critério de Colocagdo da Oferta Institucional

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

Disposicoes Comuns a Oferta Ndo Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocacdo das Novas Cotas objeto da Oferta, o Cotista que exercer seu Direito
de Preferéncia, durante o Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e o Investidor
que subscrever a Nova Cota recebera, quando realizada a respectiva liquidacdo, recibo
de Nova Cota que, até obtencdo de autorizacdo da B3, ndo sera negociavel. Tal recibo é
correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal
Cota depois de, cumulativamente, serem divulgados o Andncio de Encerramento e o
anuncio de divulgacdo de rendimentos pro rata e ser obtida a autorizacdo da B3, quando
as Novas Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

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

As InstituicGes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das
ordens acolhidas no @mbito das ordens de investimento e dos Pedidos de Subscricdo. As
Instituicdes Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Subscricao feitos
por Investidores titulares de conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.
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Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta N&o Institucional e Oferta Institucional,
todas as referéncias a “Oferta” devem ser entendidas como referéncias ao Direito de
Preferéncia, a Oferta Ndo Institucional e a Oferta Institucional, em conjunto.

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso
de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Novas Cotas ofertadas, as
ordens de investimento e os Pedidos de Subscricao enviados por Pessoas Vinculadas
serdo automaticamente 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
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGCAO
“FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “"PARTICIPACAO DAS
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 124 DESTE PROSPECTO.

N3o sera concedido desconto de qualquer tipo pelas Instituicbes Participantes da
Oferta aos Investidores interessados em adquirir as Novas Cotas.

Alocacéo e Liquidacdo da Oferta

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

Com base nas informagdes enviadas durante o Procedimento de Alocacao pela B3 ao
Coordenador Lider, incluindo aquelas decorrentes do exercicio do Direito de
Preferéncia, dos Pedidos de Subscricdo dos Investidores Nao Institucionais e das
ordens recebidas dos Investidores Institucionais, este verificard se: (i) o Montante
Minimo da Oferta foi atingido; (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido; e (iii)
houve excesso de demanda; diante disto, o Coordenador Lider definird se havera
liquidagdo da Oferta, bem como seu volume final. Até o final do dia do Procedimento
de Alocagao, o Coordenador Lider e o Fundo divulgardo o Comunicado de Resultado
de Alocacao.

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

No caso de captagao abaixo do Montante Inicial da Oferta, o Cotista ou o terceiro
cessionario que, ao exercer seu Direito de Preferéncia, condicionou, no seu exercicio
do Direito de Preferéncia, a sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 31 da Instrucdo
CVM 400, a que haja distribuicdo da integralidade do Montante Inicial da Oferta, tera
devolvido os valores ja depositados acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplicacbes do Fundo nos Investimentos Temporarios, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidacdo do Direito de Preferéncia ou da Data de
Liquidacdao, 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 do
Comunicado de Resultado de Alocacdo. Nesta hipdtese de restituicdo de quaisquer
valores aos Cotistas estes deverdo fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores
restituidos.

Adicionalmente, no caso de captagdao abaixo do Montante Inicial da Oferta, o
Investidor da Oferta que, ao realizar seu(s) Pedido(s) de Subscricdo ou ordens de
investimento, condicionou a sua adesdo a Oferta, nos termos do artigo 31 da
Instrugdao CVM n° 400, a que haja distribuicdo da integralidade do Montante Inicial
da Oferta, este Investidor ndo tera o seu Pedido de Subscricdo ou ordem de
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investimento acatado, e, consequentemente, o mesmo serd cancelado
automaticamente. Caso determinado Investidor da Oferta ja tenha realizado qualquer
pagamento, estes valores depositados serdo devolvidos aos Investidores acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo nos Investimentos
Temporarios, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdo, com
deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados do Comunicado de
Resultado de Alocacdo. Nesta hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores estes deverdao fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos.

A integralizagdo de cada uma das Novas Cotas sera realizada em moeda corrente
nacional, quando da sua liquidacao, pelo Preco de Emissdo, nao sendo permitida a
aquisicao de Novas Cotas fracionadas, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusdo da fracdo, mantendo-se o numero inteiro
(arredondamento para baixo). Cada um dos investidores devera efetuar o pagamento
do valor correspondente ao montante de Novas Cotas que subscrever, observados
os procedimentos de colocacdo e os critérios de rateio, a Instituicdo Participante da
Oferta a qual tenha apresentado seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscrigdo,
observados os procedimentos de colocagao e os critérios de rateio.

ApOs a verificacdo da alocacdo de que se trata acima, a Oferta contarad com processo
de liquidacao via B3, conforme abaixo descrito.

A liquidacdo fisica e financeira dos Pedidos de Subscricdo e das ordens de
investimento se dara na Data de Liquidacdo, observados os procedimentos
operacionais da B3. As Instituicbes Participantes da Oferta fardo sua liquidagao
exclusivamente na forma do Contrato de Distribuicdo e no termo de adesao ao
Contrato de Distribuicao, conforme o caso.

Caso, na Data de Liquidacdo, as Novas Cotas subscritas ndao sejam totalmente
integralizadas por falha dos Cotistas que exerceram o Direito de Preferéncia, dos
Investidores da Oferta e/ou pela Instituicdo Participante da Oferta, a integralizagao
das Novas Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao Escriturador até o 5°
(quinto) Dia Util imediatamente subsequente & Data de Liquidacdo pelo Preco de
Subscrigao.

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
inclusao de ordens firmes de compra e de venda das Novas Cotas, em plataformas
administradas pela B3, na forma e conforme disposicdes da Instrucdo CVM n© 384,
de 17 de margo de 2003, conforme alterada, e do Regulamento para Credenciamento
do Formador de Mercado nos Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio
Circular 004/2012-DN da B3. A contratacdo de formador de mercado € opcional, a
critério do Administrador e do Gestor, e tem por finalidade fomentar a liquidez das
Novas Cotas no mercado secundario.

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

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize a modificar ou revogar a
Oferta, caso ocorram alteracGes substanciais, posteriores 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, nos termos do artigo 25, caput,
da Instrugdo CVM 400. O pleito de modificagdo da Oferta presumir-se-a deferido caso
ndo haja manifestagdo da CVM em sentido contrario no prazo de 10 (dez) Dias Uteis,
contados do seu protocolo na CVM.
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Adicionalmente, o Coordenador Lider poderd modificar a qualquer tempo a Oferta a
fim de melhorar seus termos e condigcdes para os Investidores ou a fim de renunciar
a condicao da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 39,
da Instrucdo CVM 400. Caso o requerimento de modificacdo das condicdes da Oferta
seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta podera ser adiado em até
90 (noventa) dias contados da aprovacdo do pedido de registro, por iniciativa propria
da CVM ou a requerimento do Gestor. Se a Oferta for revogada, os atos de aceitacao
anteriores ou posteriores a revogacgao serao considerados ineficazes, conforme o
detalhado abaixo, sendo que os Investidores que aderiram a Oferta deverdo ser
restituidos integralmente pelos valores, bens ou direitos dados em contrapartida aos
valores mobiliarios ofertados, na forma e nas condicles previstas neste Prospecto. A
modificacdo ou revogacdo da Oferta deverd ser imediatamente comunicada aos
Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de anuncio de retificagao
a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores das Instituicbes
Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM, da B3 e do Fundo.net,
administrado pela B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgagdo do Anuncio de
Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrucdao CVM 400. Os Participantes Especiais
deverdo se acautelar e se certificar, no momento do recebimento dos Pedidos de
Subscricao, dos Boletins de Subscricao ou das ordens de investimento, conforme o
caso, de que o potencial Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e de que
tem conhecimento das novas condigGes a ela aplicaveis.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente,
até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data de recebimento de
comunicacdo que lhes for encaminhada diretamente pelo Coordenador Lider e que
informara sobre a modificacdo da Oferta, objeto de divulgacdo 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
aceitacao. As Instituicdes Participantes da Oferta deverdao acautelar-se e certificar-
se, no momento do recebimento das aceitacdes da Oferta, de que o Investidor esta
ciente de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas condigdes,
conforme o caso.

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

Cada Instituicdo Participante da Oferta deverd comunicar diretamente os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a suspensao ou o cancelamento
da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucao
CVM 400, o Investidor podera revogar sua aceitacdao a Oferta, devendo, para tanto,
informar sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00
horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento da comunicacdo da
suspensao da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do
Investidor em nao revogar sua aceitagdao. Se o Investidor revogar sua aceitagdo, os
valores até entdo integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacao, com deducdo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo
de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacso.
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Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugao CVM
400, (ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucdo CVM
400, ou (iii) o Contrato de Distribuicao seja resilido, todos os atos de aceitacao serao
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 ou intencao de
investimento comunicara ao investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, 0s
valores até entdo integralizados pelos Investidores serdo devolvidos acrescidos dos
rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagcbes do Fundo e dos rendimentos pagos
pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com
deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for
superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da data da
comunicacao do cancelamento, da revogacao da Oferta ou da resilicao 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 depositados acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacao, com deducdo, se for o caso, dos
valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo
de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta,
conforme disposto no artigo 26 da Instrugao CVM 400.

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

Negociacdo e Custddia das Cotas no Mercado Negociagcdo no Mercado

As Novas Cotas da Oferta serdo (i) distribuidas no mercado primario no DDA,
administrado pela B3; e (ii) negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3.
Durante a colocacdo das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Nova
Cota recebera, quando realizada a respectiva liquidagao, recibo de Nova Cota que,
até a divulgagao do Anuncio de Encerramento e da obtengdo de autorizagao da B3,
ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo, exceto pelos
Investimentos Temporarios, conforme aplicavel. Tal recibo é correspondente a
guantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois de
divulgado o Anuncio de Encerramento e da obtencdo de autorizagdao da B3, quando
as Novas Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

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

Inadequacdo de investimento

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a diversos
riscos, uma vez que é um investimento em renda variavel, estando os Investidores
sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles
relacionados com a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a
oscilagdo das cotagdes das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores
poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso, os
Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais caso 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 imobilidrio
encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem
suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de investimento imobiliario
tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate
de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda
de suas Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscricdo de
Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugao CVM

88



494, Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a Secao
“5. Fatores de Risco”, nas paginas 101 a 125 deste Prospecto, antes da tomada de
decisdo de investimento, para a melhor verificagdo de alguns riscos que podem afetar
de maneira adversa o investimento nas Cotas. A OFERTA NAO E DESTINADA A
INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU
NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO
NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI
EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

Admissdo a Negociacdo das Novas Cotas do Fundo na B3

As Novas Cotas objeto da Oferta serdo registradas para colocagdo no mercado
primario no DDA e negociadas no mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3.

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

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

As Novas Cotas somente poderdo ser negociadas apos a divulgacdo do Anuncio de
Encerramento e a obtencdo de autorizagdo da B3 para o inicio da negociacdo das Novas
Cotas, conforme procedimentos estabelecidos pela B3.

Contrato de Distribuicao

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

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

Regime de Distribuicdo das Novas Cotas

As Novas Cotas serdao distribuidas pelas Instituigbes Participantes da Oferta
(conforme abaixo definidas), sob a lideranca do Coordenador Lider, sob o regime de
melhores esforgos de colocacao.

Condicoes Precedentes

Sob pena de resilicdo, e sem prejuizo do reembolso das Despesas comprovadamente
incorridas e do pagamento da Remuneracdo de Descontinuidade (conforme definidos
no Contrato de Distribuigdo), aplicavel para fins dos itens abaixo as condicdes que
sejam imputdveis ao Gestor, nos termos do Contrato de Distribuicdo, a eficacia da
obrigacdo do Coordenador Lider de distribuir as Novas Cotas estd condicionada ao
atendimento das seguintes condigdes precedentes (consideradas condigoes
suspensivas nos termos do artigo 125 do Cddigo Civil), observado o artigo 25 da
Instrucdo CVM (“Condicbes Suspensivas”), a exclusivo critério do Coordenador Lider,
até a data de inicio da Oferta, sem prejuizo de outras que vierem a ser
convencionadas entre as partes nos outros documentos da Oferta:

() Obtengdo pelo Coordenador Lider de todas as aprovagdes internas
necessarias para prestacao dos servigos objeto do Contrato de Distribuicdo;

(ii) Aceitacdo pelo Coordenador Lider, pelo Administrador e pelo Gestor da
contratacdao dos Assessores Legais e dos demais prestadores de servigos
contratados no ambito da Oferta, bem como remuneracdo e manutencao
de suas contratacdes pelo Gestor;

(iii) Acordo entre as Partes e o Administrador quanto a estrutura da Oferta,
do Fundo, das Novas Cotas e ao contelido da documentacdo da operacdo
em forma e substancia satisfatéria as Partes e seus Assessores Legais e
em concordancia com as legislagdes e normas aplicaveis;
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(iv) Obtengao do registro da Oferta concedido pela CVM, com as caracteristicas
descritas no Contrato de Distribuicdo e no Regulamento;

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

(vi) Manutengao do registro do Gestor perante a CVM, bem como do Formulario

de Referéncia na CVM devidamente atualizado;

(vii) Negociacdo, formalizacdo e registros, conforme aplicavel, de toda a
documentagao necessaria aefetivacdo da Oferta e a constituicdo do Fundo,
incluindo, sem limitacdao, o Instrumento de Constituicio do Fundo, o
Regulamento, o Contrato de Distribuicdo, o Ato do Administrador, aprovando
a realizacao da Oferta, entre outros, os quais conterao substancialmente as
condicdes da Oferta aqui propostas, sem prejuizo de outras que vierem a ser
estabelecidas em termos mutuamente aceitaveis pelas Partes e de acordo
com as praticas de mercado em operacoes similares;

(viii) Realizacdo de Business Due Diligence previamente ao inicio do roadshow e
a Data de Liquidagdo;

(ix) Fornecimento, em tempo habil, pelo Gestor e pelo Fundo ao Coordenador
Lider e aos Assessores Legais, de todos os documentos e informacgoes
corretos, completos, suficientes, verdadeiros, precisos, consistentes e
necessarios para atender as normas aplicaveis a Oferta, bem como para
conclusdao do procedimento de Due Diligence, conforme escopo acordado
com o Gestor, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider e aos Assessores
Juridicos;

(x) Consisténcia, veracidade, suficiéncia, completude e correcdo de as
informagdes enviadas e declaragbes feitas pelo Gestor e pelo Fundo,
conforme o caso, e constantes dos documentos relativos a Oferta, sendo que
o Gestor e o Fundo serao responsaveis pela veracidade, validade, suficiéncia
e completude das informacdes fornecidas, sob pena do pagamento de
indenizacdo nos termos do Contrato de Distribuicdo;

(xi) Ndo ocorréncia de qualquer ato ou fato novo que resulte em alteragao ou
incongruéncia verificada nas informagdes fornecidas ao Coordenador Lider
gue, a exclusivo critério do Coordenador Lider, de forma razoavel, devera
decidir sobre a continuidade da Oferta;

(xii) Conclusdo, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, da Due Diligence
juridica realizada pelos Assessores Legais conforme padrdo usualmente
utilizado pelo mercado de capitais em operagdes similares;

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

(xiv) Obtencdo pelo Gestor e pelo Administrador, suas Afiliadas, pelo Fundo e
pelas demais partes envolvidas, de todas e quaisquer aprovacoes,
averbagoes, protocolizacGes, registros e/ou demais formalidades necessarias
para a realizagdo, efetivagdo, boa ordem, transparéncia, formalizacdo,
precificacdo, liquidacao, conclusdao e validade da Oferta e dos demais
documentos da Oferta junto a: (i) 6rgdos governamentais e nao
governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais
e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacgdo; (ii) quaisquer terceiros,
inclusive credores, instituicbes financeiras e o Banco Nacional de
Desenvolvimento Econ6mico e Social - BNDES, se aplicavel; (iii) 6rgao
dirigente competente do Gestor e do Administrador, conforme o caso;
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(xv) Ndo ocorréncia de alteragdo adversa nas condigées econdmicas, financeiras,
reputacionais ou operacionais do Fundo, do Gestor, do Administrador e/ou
de qualquer sociedade ou pessoa de seus respetivos Grupos Econdmicos
(conforme abaixo definido), que altere a razoabilidade econ6mica da Oferta
e/ou tornem invidvel ou desaconselhavel o cumprimento das obrigagdes aqui
previstas com relacdo a Oferta, a exclusivo critério do Coordenador Lider;

(xvi) Manutengdo do setor de atuacdo do Fundo e ndo ocorréncia de possiveis
alteragodes no referido setor por parte das autoridades governamentais que
afetem ou indiquem que possam vir a afetar negativamente a Oferta;

(xvii)  N&o ocorréncia de qualquer alteragdao no controle societario do Gestor;

(xviii) Manutencdo de toda a estrutura de contratos e demais acordos existentes e
relevantes que dao ao Gestor e/ou ao Administrador, bem como aos ativos
que integrardo o patrimonio do Fundo, condicdo fundamental de
funcionamento;

(xix) Que, nas datas de inicio da procura dos investidores e de distribuigdo das
Novas Cotas, todas as declaracdes feitas pelo Gestor e/ou Administrador e
constantes nos documentos da Oferta sejam verdadeiras e corretas, bem
como ndo ocorréncia de qualquer alteracdo adversa e material ou
identificacdo de qualquer incongruéncia material nas informacdes fornecidas
ao Coordenador Lider que, a seu exclusivo critério, decidird sobre a
continuidade da Oferta;

(xx) ndo ocorréncia de (i) liquidacdo, dissolucdo ou decretacdo de faléncia do
Gestor e/ou do Administrador que impacte a Oferta no entendimento do
Coordenador Luider; (ii) pedido de autofaléncia do Gestor e/ou do
Administrador; (iii) pedido de faléncia formulado por terceiros em face do
Gestor e/ou do Administrador e nao devidamente elidido antes da data da
realizagdo da Oferta; (iv) propositura pelo Gestor e/ou pelo Administrador,
de plano de recuperagao extrajudicial a qualquer credor ou classe de
credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida homologacao
judicial do referido plano, que impacte a Oferta no entendimento do
Coordenador Lider; ou (v) ingresso pelo Gestor e/ou pelo Administrador em
juizo, com requerimento de recuperagao judicial, que impacte a Oferta no
entendimento do Coordenador Lider;

(xxi) cumprimento pelo Gestor e pelo Administrador de todas as obrigacdes
aplicaveis previstas na Instrugcdo CVM 400 incluindo, sem limitacdo, observar
as regras de periodo de siléncio relativas a ndo manifestacdo na midia sobre
a Oferta previstas na regulamentacao emitida pela CVM, bem como pleno
atendimento ao Cédigo ANBIMA;

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

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

(xxiv) inexisténcia de violacdo ou indicio de violacgdo de qualquer lei ou
regulamento, nacional ou estrangeiro, contra pratica de corrupgdo ou atos
lesivos a administracdo publica, incluindo, sem limitagdo, a Lei n® 12.529,
de 30 de novembro de 2011, conforme alterada, a Lei n© 9.613, de 03 de
margo de 1998, conforme alterada, a Lei n® 12.846, de 1° de agosto de
2013, conforme alterada, o U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977
(FCPA) e o UK Bribery Act 2010 (“Leis Anticorrupcao”) pelo Gestor, ou pelo
Administrador e/ou qualquer sociedade dos seus respectivos Grupos
Econdmicos na realizagdo de suas atividades;

(xxv) N&o ocorréncia de intervencdo, por meio de qualquer autoridade
governamental, autarquia ou ente da administracao publica, na prestagao
de servigos fornecidos pelo Gestor ou pelo Administrador;

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

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

(xxviii) Rigoroso cumprimento pelo Gestor, pelo Administrador e qualquer sociedade
do Gestor e/ou do Administrador, da legislacdo ambiental e trabalhista em
vigor aplicaveis a condicdao de seus negdcios (“Legislacdo Socioambiental”),
adotando as medidas e acbdes preventivas ou reparatorias, destinadas a
evitar e corrigir eventuais danos ao meio ambiente e a seus trabalhadores
decorrentes das atividades descritas em seu objeto social. O Gestor obriga-
se, ainda, a proceder a todas as diligéncias exigidas para suas atividades
econOmicas, preservando o meio ambiente e atendendo as determinagoes
dos 6rgdos municipais, estaduais e federais que, subsidiariamente, venham
a legislar ou regulamentar as normas ambientais em vigor;

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

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

(xxxi) O Fundo arcar com todo o custo da Oferta nos termos do Contrato de
Distribuicdo.

Na hipotese do ndo atendimento de uma ou mais Condigdes Precedentes, o
Coordenador Lider podera, até o Dia Util imediatamente antecedente a Data de
Liquidacdo, decidir pela ndao continuidade da Oferta, sempre de forma justificada e
razoavel. Caso o Coordenador Lider decida pela ndo continuidade da Oferta, a Oferta
ndo sera efetivada e ndo produzira efeitos com relagdo a qualquer das Partes, exceto
pela obrigacdo do Gestor de reembolsar o Coordenador Lider por todas as Despesas
comprovadamente incorridas com relagdo a Emissao e/ou relacionadas ao Contrato
de Distribuicdao, bem como pela obrigacdo de pagar a Remuneracdao de Continuidade
nas hipoteses previstas no Contrato de Distribuicdo.

Anteriormente ao registro da Oferta, a nao implementagao de qualquer das Condicdes
Precedentes sera tratada como uma hipdtese de modificacdo da Oferta, para os fins
da Instrucao CVM 400.

Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais

Como contraprestacao aos servicos de estruturacdo, coordenacao e distribuicdo das
Novas Cotas objeto da Oferta, o Coordenador Lider fara jus a seguinte remuneragao:

(i) Comissao de coordenacao e estruturagao: o valor correspondente a 1,00%
(um inteiro por cento) incidente sobre o valor total da Oferta (incluidas as Novas
Cotas subscritas no Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, bem como
as Novas Cotas do Lote Adicional, se emitidas), calculado com base no preco
de integralizacdo das Novas Cotas; e

(ii) Comissao de distribuicdao: o valor correspondente a 2,00% (dois inteiros por
cento) incidente sobre o valor total da Oferta (incluidas as Novas Cotas
subscritas no Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia, bem como as
Novas Cotas do Lote Adicional, se emitidas), calculado com base no preco de
integralizacdo das Novas Cotas. Esta remuneracdo 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
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Participantes Especiais, deduzindo os montantes dos valores devidos ao
Coordenador Lider. Ndo haverd nenhum incremento nos custos para o Fundo, ja
qgue toda e qualquer remuneracdo dos canais de distribuicdo sera descontada
integralmente desta Comisséo de Distribuicdo paga ao Coordenador Lider.

O Fundo paga,ré ao Coordenador Lider a remuneracdo acima descrita, no prazo de 5
(cinco) Dias Uteis contado da Data de Liquidagdo, em moeda corrente nacional, por
meio da Taxa de Distribuigdo Primaria.

Todos os custos e despesas da Oferta, incluindo as comissdes acima descritas, serdao
de responsabilidade do Fundo, por meio da Taxa de Distribuicdo Primaria. O Fundo
arcara direta e exclusivamente com todas as despesas gerais de estruturagao e
execucdo da Oferta e, caso as despesas sejam incorridas e pagas pelo Coordenador
Lider, o Fundo deverd reembolsa-lo, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data de recebimento da respectiva solicitacao e comprovagao, desde que tais
despesas tenham sido incorridas pelo Coordenador Lider no cumprimento das
disposicOes do Contrato de Distribuicdo. As despesas aqui mencionadas incluem, mas
nao se limitam a: (i) taxas, emolumentos e custos de registro da Oferta na CVM e/ou
na B3; (ii) elaboracdo, impressao e arquivamento dos documentos da Oferta de todos
os documentos relacionados ao registro da Oferta (incluindo este Prospecto); (iii) de
quaisquer alteracdes ou complementacdes dos mesmos, bem como da impressao e
fornecimento de cdpias de cada um deles para o Coordenador Lider (inclusive custos
de correio e despacho); (iv) as publicagdes inerentes a Oferta, exigidas pela
Instrugdo CVM 400; (v) despesas com apresentacdes da Oferta para potenciais
investidores, bem como despesas gerais razoaveis e devidamente comprovadas da
Oferta; e (vi) quaisquer despesas razoaveis que o Coordenador Lider tenha incorrido,
relacionadas diretamente a Oferta e devidamente documentadas, tais como viagens,
estadias, gastos com comunicacdo de longa disténcia, entre outros. Fica certo e
ajustado que (i) toda e qualquer despesa isolada de valor superior a R$ 5.000,00
(cinco mil reais) devera ser prévia e expressamente aprovada pelo Gestor; e (ii) caso,
em qualquer periodo de tempo, o montante total de despesas incorridas atinja o valor
de R$ 30.000,00 (trinta mil reais), qualquer outra despesa devera ser prévia e
expressamente aprovada por escrito pelo Gestor.

Todos os Tributos, incluindo impostos, contribuicdes e taxas, bem como quaisquer
outros encargos que incidam ou venham a incidir, inclusive em decorréncia de
majoracao de aliquota ou base de calculo, com fulcro em norma legal ou
regulamentar, sobre os pagamentos feitos pelo Fundo ao Coordenador Lider, no
ambito do Contrato de Distribuicdo serdo integralmente suportados pelo Fundo, com
os recursos decorrentes do pagamento pelos Investidores quando da aquisicao ou
subscricao e integralizacao de Novas Cotas, de modo que deverao acrescer a esses
pagamentos valores adicionais suficientes para que o Coordenador Lider receba tais
pagamentos liquidos de quaisquer Tributos, como se tais Tributos ndo fossem
incidentes (gross-up).

Data de Liquidacdo

A Data de Liquidacdo das Novas Cotas esta prevista para ocorrer em 24 de junho de
2021 ("Data de Liguidacdo").

Copia do Contrato de Distribuicdo

O Contrato de Distribuicdo esta disponivel para consulta e obtencdo de cdpias junto
ao Coordenador Lider, no endereco indicado na Secdo “4. Termos e CondicGes da
Oferta - Outras Informacdes” deste Prospecto, na pagina 63.
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Instituicoes Participantes da Oferta

O Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e as condigdes do Contrato de
Distribuicdo, convidar outras instituicdes 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 adesao dos Participantes
Especiais ao processo de distribuicdo das Novas Cotas, o Coordenador Lider enviara
uma carta convite as Participantes Especiais, sendo certo que, apdés o recebimento
da carta convite, os Participantes Especiais poderdo outorgar mandato a B3 para que
esta, em nome dos Participantes Especiais, possa celebrar um termo de adesdo ao
Contrato de Distribuicao ("Termo de Adesdo”).

A guantidade 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 obrigacoes e responsabilidades
do Coordenador Lider previstas no Contrato de Distribuicdo, inclusive no que se refere
as disposigdes regulamentares e legislagdo em vigor.

Na hipdtese de haver descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais da
Oferta, de quaisquer das obrigagdes previstas no Contrato de Distribuicdo, no Termo
de Adesao, na Carta Convite, ou em qualquer contrato celebrado no d&mbito da Oferta,
ou ainda, de quaisquer das normas de conduta previstas na regulamentacdo aplicavel
a Oferta, incluindo, sem limitacdo, aquelas previstas na Instrugdo CVM 400 e na
Instrugdo CVM 472 e, especificamente, na hipotese de manifestacdo indevida na
midia durante o periodo de siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instrugdao CVM
400, tal Participante Especial da Oferta deixara de integrar o grupo de instituicoes
financeiras responsaveis pela colocacdo 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, a Participante
Especial da Oferta em questdo serd, a critério exclusivo do Coordenador Lider e sem
prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider,
descredenciado do consoércio de distribuicdo e, por um periodo de 6 (seis) meses
contados da data do descredenciamento, podera ndo ser admitida nos consércios de
distribuicdo por ele coordenados. Caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento
da ordem, os valores depositados serdao devolvidos acrescidos dos rendimentos
liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagdao, com deducdo, se for o
caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero,
no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data de comunicacdo do
cancelamento da respectiva ordem, na conta corrente de sua titularidade por ele
indicada no Boletim de Subscricao.

Cronograma indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta Publica:

Data prevista
Evento Etapa
P (*)(2)(3)
I. Protocolo do pedido de registro da Oferta na CVM e na B3 16/04/2021
II. Registro da Oferta 20/05/2021
Divulgagdo do Anuncio de Inicio
1. Divulgacdo do Prospecto Definitivo 21/05/2021
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Evento Etapa Data prevista

™*))B)
Inicio do periodo para exercicio do Direito de Preferéncia e
Iv. negociacdo do Direito de Preferéncia tanto na B3 quanto no 28/05/2021
Escriturador
V. Inicio do Periodo de Subscrigdo (fora do Direito de Preferéncia) | 28/05/2021
VI. Encerramento da negociagdo do Direito de Preferéncia na B3 08/06/2021

Encerramento da negociacdo do Direito de Preferéncia no
VII. Escriturador 10/06/2021
Encerramento do exercicio do Direito de Preferéncia na B3

Encerramento do exercicio do Direito de Preferéncia no

VIIL Escriturador 11/06/2021

IX. Data de Liquidacao do Direito de Preferéncia 11/06/2021

X. D|vulg,|a_gao do_ Cpmumcado Ade _Encerramento do Periodo de 14/06/2021
Exercicio do Direito de Preferéncia

XI. Encerr:’:\m_ento do Periodo de Subscricao (fora do Direito de 18/06/2021
Preferéncia)

XIL. Data de realizacao do Procedimento de Alocagao dos 21/06/2021

Investidores (fora do Direito de Preferéncia)
XIII. Data de Liquidagdo da Oferta 24/06/2021

Data maxima para encerramento da Oferta e divulgacdo do
Anuncio de Encerramento

XIV. 19/11/2021

(1) As datas sdao meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragOes, atrasos e antecipactes
sem aviso prévio, a critério do Coordenador Lider. Qualquer modificacdo no cronograma da
distribuicdo devera ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificacdo da
Oferta, seguindo o disposto nos artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM n° 400/03.

(2) A principal variavel do cronograma tentativo é o processo de registro da Oferta perante
a CVM.

(3) Caso ocorram alteragdes das circunstancias, revogacdo, modificacdo, suspensdo ou
cancelamento da Oferta, tal cronograma podera ser alterado. Para informagdes sobre
manifestacdo de aceitacdo a Oferta, manifestacdo de revogacdao da aceitacdo a Oferta,
modificacdo da Oferta, suspensao da Oferta e cancelamento ou revogacgao da Oferta, e sobre
os prazos, termos, condicdes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em
contrapartida as Novas Cotas, veja as SecOes “Alteragdo das Circunstancias, Revogacdo ou
Modificacdo da Oferta” e “Suspensado ou Cancelamento da Oferta”, pagina 86 deste Prospecto.

O Anuncio de Inicio, o Anuncio de Encerramento, o Comunicado de Encerramento do
Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia e quaisquer comunicados ao mercado
relativos a tais eventos relacionados a Oferta serdo informados por meio da
disponibilizagdo de documentos na rede mundial de computadores, na pagina do
Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider, dos demais Participantes Especiais,
da CVM, da B3 e do Fundos.net, administrado pela B3, nos enderecgos indicados abaixo:

Administrador: www.brltrust.com.br (neste website clicar em “produtos”, depois
clicar em “Administracdo de fundos”, em seguida clicar em "“FII/ VBI CRI”
(https://www.brltrust.com.br/?administracao=fii-brl-x&lang=pt) e, entdo, clicar em
“Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou “Comunicado de Encerramento
do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia” ou em quaisquer comunicados ao
mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

Gestor: www.vbicri.com.br/Default.aspx (neste website clicar em “o Fundo”, em
seguida em “emissGes de cotas”, selecionar “2021” e entdo clicar em “Anuncio de
Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou “Comunicado de Encerramento do Periodo
de Exercicio do Direito de Preferéncia” ou em quaisquer comunicados ao mercado
relativos a tais eventos relacionados a Oferta).
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Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”,
depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “Fundo de Investimento
Imobilidrio — VBI CRI Oferta Publica de Distribuicdo da 52 Emissao de Cotas do Fundo”
e, entdo, clicar em “Anulncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou “*Comunicado
de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia” ou em quaisquer
comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

CVM: http:// www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Central de Sistemas”,
clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas
Registradas ou Dispensadas”, selecionar “2021"” e clicar em “Entrar”, acessar em “R$"
em “Quotas de Fundo Imobiliario”, clicar em “Fundo de Investimento Imobilidrio - VBI
CRI”, e, entdo, localizar o “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento” ou
“Comunicado de Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia” ou em

guaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

B3: www.b3.com.br (neste website e clicar em "Home"”, depois clicar em “Produtos
e Servicos”, depois clicar “Solugao para Emissores”, depois clicar em “Ofertas
Publicas”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e
depois selecionar “Fundo de Investimento Imobilidrio - VBI CRI - 52 Emissao” e,
entdo, localizar o Anuncio de Inicio, o Anuncio de Encerramento, ou “Comunicado de
Encerramento do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia”, ou quaisquer
comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

Fundos.Net: http://www.gov.br/cvm/pt-br (neste website acessar “Informacdes
Sobre Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em "“Consulta a
Informacgdes de Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”,
buscar por “Fundo de Investimento Imobilidario - VBI CRI”, acessar “Fundo de
Investimento Imobilidrio - VBI CRI”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o
“Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” ou “Comunicado de Encerramento
do Periodo de Exercicio do Direito de Preferéncia” ou em quaisquer comunicados ao
mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta).

Demonstrativo dos custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas serao de responsabilidade do Fundo:

o
Custo R:;aeg?o
Comissodes e Despesas Custo Total da Unitario ao Valor
Oferta (R$) por Cota Total da
(R$) Oferta
Comissao de Estruturagéol3 3300000,00000 1,00000 1,000/0
Tributos sobre Comissdo de Estruturacdo 352.462,64000 0,11000 |0,11%
Comissdo de Distribuicdo!3 6.600.000,00000 |2,00000 2,00%
Tributos sobre Comiss&o de Distribuicdo 704.925,29000 0,21000 |0,21%
Advogadost 198.900,20000 | 0,06000 |0,06%
Taxa de Escrituragéo 50.000,00000 0,02000 0,02%
CVM - Taxa de Registro? 317.314,36000 | 0,10000 |0,10%
B3 - Taxa de Andlise para Listagem e Anuidade | 9-812,43000 0,00000 |0,00%
B3 - Taxa de Andlise de Ofertas Publicas 12.097,03000 0,00000 |0,00%
B3 - Taxa de Distribuicdo Padrdo (Fixa) 36.291,11000 0,01000 |0,01%
B3 - Taxa de Distribuicdo Padrdo (Variavel) 138.600,00000 0,04000 |0,04%
Custos de marketing 50.000,00000 0,02000 0,020/0
TOTAL 11.770.403,06000] 3,57000 |3,57%
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(1)  Os valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo
realizara o pagamento das comissées acrescidas dos tributos.

2) Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$ 330.000.000,00 (trezentos
e trinta milhbes de reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria.

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

(3) Todos os custos e despesas da Oferta, incluindo a Comissdo de Estruturacdo e Comissdo de
Distribuicdo, ja considerando o acréscimo de tributos incidentes sobre a comissdo, com base na
colocagao total das Novas Cotas, serdo arcados pelo Fundo, com o recursos provenientes da
Taxa de Distribuicdo Primdaria.

Para mais informacdes sobre o céalculo e as comissées do Coordenador Lider e dos demais
Participantes Especiais da Oferta, veja esta secao "Termos e Condicbes da Oferta - Contrato de
Distribuicdo - Comissionamentos do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais”, nas
paginas 89 e 92 deste Prospecto.

Taxa de Distribuicao Primaria (em R$)

% em relagao Valor
Preco de Taxa ao valor Liquido
Subscricao Custo por primaria de unitario da por Cota
(R$) Cota (R$) Distribuicdo Cota (R$)D
103,57 3,57 3,57 3,57 100,00
1 O preco a ser pago pelas Cotas ¢é liquido de comissfes e de todas as despesas da Oferta,
uma vez que tais comissdes e despesas serdao arcados pela Taxa de Distribuicdo

Primaria.
Outras informacgoes

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

Administrador

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Rua Iguatemi, n°® 151, 19° andar (parte), Itaim Bibi

CEP 01451-011 - Sao Paulo - SP

At.: Rodrigo Cavalcante/Danilo Barbieri

Telefone: (11) 3133-0360

E-mail: fii@brltrust.com.br

Website: www.brltrust.com.br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.brltrust.com.br (neste
website clicar em “produtos”, depois clicar em “Administracdo de fundos”, em seguida
clicar em “FII/ VBI CRI” e, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”)

Coordenador Lider

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

Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andar, Itaim Bibi

CEP 04543-010-Sdo Paulo - SP

At.: Mercado de Capitais e Departamento Juridico

Telefone: (11) 3526-1300

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
“Fundo de Investimento Imobilidrio - VBI CRI Oferta Publica de Distribuicdo da 52
Emissdo de Cotas do Fundo” e, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”).
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Gestor

VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA.

Rua Funchal, n°® 418, 27° andar, Vila Olimpia,

CEP 04551-060- Sao Paulo - SP

At.: Vitor Martins e Departamento Juridico

Telefone: (11) 2344-2525

E-mail: vmartins@vbirealestate.com | legal@vbirealestate.com

Website: www.vbirealestate.com

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.vbirealestate.com (neste
website clicar em “o Fundo”, em seguida em “emissdes de cotas”, selecionar “2021"
e entdo clicar em “Prospecto Definitivo”).

Comissao de Valores Mobiliarios

Rio de Janeiro Sao Paulo

Rua Sete de Setembro, n® 111 andares Rua Cincinato Braga, n° 340, andares 29,
20, 39, 50, 60 (parte), 239, 26° ao 34° 30 e 40

CEP 20050-901 - Rio de Janeiro - R] CEP 01333-010 - Sao Paulo - SP
Telefone: (21) 3545-8686 Telefone: (11) 2146-2000

Website: www.gov.br/cvm/pt-br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.gov.br/cvm/pt-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 Imobiliario”, clicar em “Fundo de Investimento Imobilidrio — VBI
CRI”, e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”).

Para acesso a este Prospecto Definitivo pelo Fundos.net, consulte: http://
www.gov.br/cvm/pt-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 "“Fundo de
Investimento Imobiliario — VBI CRI”, acessar “Fundo de Investimento Imobiliario -
VBI CRI”, clicar em “Fundos.NET", e, entao, localizar o “Prospecto Definitivo”).

B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcao

Praga Antonio Prado, n°® 48, 70 andar, Centro
CEP 01010-901 - Sao Paulo - SP

Telefone: (11) 3233-2000

Fax: (11) 3242-3550

Website: www.b3.com.br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, consulte: www.b3.com.br (neste website e
clicar em "Home"”, depois clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar “Solucao para
Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta em
Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar “Fundo de Investimento
Imobilidrio — VBI CRI - FII — 52 Emissao” e, entdo, localizar o “Prospecto Definitivo”).

Para acesso as informacgoes periddicas sobre o Fundo, consulte: www.gov.br/cvm/pt-
br (neste website acessar: “Fundos”, clicar em “Consulta a informagdes de Fundos”,
em seguida clicar em “Fundos de Investimento Registrados”, selecionar o tipo de
fundo como “Fundos de Investimento Imobiliario” e preencher o CNPJ do Fundo na
caixa indicada, e entao selecionar “"FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI
CRI”. Selecione “aqui” para acesso ao sistema Fundos.NET e, entdo, selecione a
opcgao desejada.

Demonstragées Financeiras do Fundo

As demonstragdes financeiras do Fundo relativas aos trés ultimos exercicios sociais,
com os respectivos pareceres dos auditores independentes, e os informes mensais,
trimestrais e anuais, nos termos da Instrucdgo CVM 472, sao incorporados por
referéncia a este Prospecto, e se encontram disponiveis para consulta nos seguintes
enderecos:
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www.gov.br/cvm/pt-br - na pagina principal, clicar em “InformacGes sobre
regulados”, clicar em “Fundos de investimento”, clicar em “Consulta a informagdes
de fundos”, em seguida em “fundos de investimento registrados”, buscar por e
acessar “Fundo de Investimento Imobilidrio - VBI CRI”, clicar em “Fundos.NET” e,
entdo, localizar as “Demonstracdes Financeiras” e os respectivos “Informe Mensal”,
“Informe Trimestral” e “Informe Anual”;

Caso, ao longo do periodo de distribuicdo da Oferta, haja a divulgacdo pelo Fundo de
alguma informacao periddica exigida pela regulamentagao aplicavel, o Coordenador
Lider realizard a insercao no Prospecto das informacoes previstas pelos itens 6.1 e
6.2 do Anexo III da Instrugdo CVM 400.

Declaracao do Coordenador Lider nos termos do artigo 56 da Instrucao CVM 400

O Coordenador Lider prestou declaracao de veracidade, nos termos do artigo 56 da
Instrugao CVM 400, declarando que:

(i) o Fundo e o Coordenador Lider constituiram seus respectivos consultores legais
para auxilid-los na implementacdo da Oferta;

(i) foram disponibilizados pelo Fundo, pelo Administrador e pelo Gestor os
documentos que consideram relevantes para a Oferta;

(iii) além dos documentos a que se refere o item (ii) acima, foram solicitados pelo
Coordenador Lider documentos e informagoes adicionais relativos ao Fundo, ao
Administrador e ao Gestor;

(iv) o Administrador confirmou ter disponibilizado, com veracidade, consisténcia,
qualidade e suficiéncia, todos os documentos e prestado todas as informagoes
consideradas relevantes sobre seus negdcios para analise do Coordenador Lider
e de seu assessor legal, com o fim de permitir aos investidores uma tomada de
decisdo fundamentada sobre a Oferta;

(v) o Administrador e o Gestor, em conjunto com o Coordenador Lider,
participaram da elaboracdo deste Prospecto, diretamente e por meio de seus
assessores legais; e

(vi) tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrbes 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 informacdes fornecidas
ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo, inclusive aquelas constantes
do Estudo de Viabilidade, que integram este Prospecto, inclusive suas
respectivas atualizagoes, sao suficientes, permitindo aos investidores a tomada
de decisao fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider declarou, ainda, que (i) este Prospecto contém, nas suas
respectivas datas de disponibilizagdo, e contera, em cada data de atualizagdo, as
informagbes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a
Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, situacdo econdmico-financeira,
0s riscos inerentes ao investimento no Fundo e quaisquer outras informagoes
relevantes; e (ii) este Prospecto, bem como suas atualizagdes, incluindo o Estudo de
Viabilidade, foram elaborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo a
Instrugao CVM 400.

A declaracao de veracidade devidamente assinada pelo Coordenador Lider encontra-
se anexa a este Prospecto Definitivo no Anexo III.

Declaragao do Administrador nos termos do artigo 56 da Instrucao CVM 400

O Administrador prestou declaracao de veracidade, nos termos do artigo 56 da
Instrugdo CVM 400, declarando que:
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(i) este Prospecto contém, na sua data de disponibilizacdo, as informacGes
relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as
cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, situacdo econémico-financeira, os
riscos inerentes a sua atividade e quaisquer outras informacdes relevantes;

(ii) este Prospecto, bem como suas atualizagOes, incluindo o Estudo de Viabilidade,
foram elaborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrugdao
CVM 400;

(iii) as informacOes prestadas, por ocasido do arquivamento do Prospecto, e
fornecidas ao mercado durante a Oferta, sdao verdadeiras, consistentes,
corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo
fundamentada a respeito da Oferta; e

(iv) é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das
informacgdes prestadas por ocasiao do registro e fornecidas ao mercado durante
a Oferta.

A declaracao de veracidade devidamente assinada pelo Administrador encontra-se
anexa a este Prospecto Definitivo no Anexo 1IV.

Substituicdao dos Prestadores de Servigco do Fundo

O Administrador, mediante prévia consulta ao Gestor, podera alterar livremente os
prestadores de servicos do Fundo, quais sejam, o Auditor Independente, o
Escriturador e o Custodiante, observadas as disposicdes do Regulamento.

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

Regulamento

As informagoes exigidas pelo artigo 15, incisos I a XXVI, da Instrugao CVM 472 podem
ser encontradas no Regulamento do Fundo nas “Definicdes”, no artigo 1° “Do Fundo”,
artigo 2° “Do Objeto”, artigo 3° “Da Politica de Investimentos”, artigo 10 “Da
Admonstracdo e da Gestdo”, artigo 15 “Da Emissdo de Cotas para Constituicdo do
Fundo”, artigo 16 e 17 “Das Ofertas Publicas de Cotas do Fundo” artigo 18 “Das
Novas EmissGes de Cotas”, artigo 19 “Da Taxa de Ingresso”, artigo 20 “Da Politica
de Distribuicdao de Resultados”, artigo 22 e 23 “Das Obrigacdes e Responsabilidades
Da Administradora”, artigo 27, 28 e 29 “Da Remuneracao da Administradora e do
Gestor”, artigo 33 “Da Assembleia Geral dos Cotistas”, artigo 42 a 46 “Dos
Representantes dos Cotistas”, artigo 48 “Das Demonstracdes Financeiras”, e no
artigo 51 a 55 “"Da Amortizacdo de Cotas, Dissolucdo e Liquidacao do Fundo”.

As obrigacdes do Administrador previstas no artigo 30 da Instrugao CVM 472 podem
ser encontradas no Regulamento no artigo 22 “Das Obrigacdes e Responsabilidades
Da Administradora”, artigo 3°, 5° “Da Politica de Investimentos”, artigo 10 e 11 “Da
Administracdo e da Gestao”, artigo 14 “Das Cotas”, artigo 15 “Da Emissao de Cotas
para Constituicdo do Fundo”, artigo 25 “Da Divulgacdo de Informacgbes”, artigo 31 e
32 “Da Substituicdo da Administradora e do Gestor”, artigo 34, 35, 36 e 39 "Da
Assembleia Geral dos Cotistas”, artigo 43 “Do Representante dos Cotistas”, artigo 53
“Da Amortizacdo de Cotas, Dissolucao e Liquidacdo do Fundo”, artigo 53, 55 “Da
Amortizacdo de Cotas, Dissolucdo e Liquidacao do Fundo”.

Para acesso ao Regulamento do Fundo, consulte: https://www.gov.br/cvm/pt-br
(neste website acessar: na pagina principal, clicar em “Regulados”, clicar em
“Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, “Fundos de Investimento” clicar
em “Consulta a informagdes de fundos”, selecionar o tipo de fundo como “Fundos de
Investimento Imobilidrio” e preencher o CNPJ do Fundo na caixa indicada, e entao
selecionar “Fundo de Investimento Imobilidrio - VBI CRI”. Selecione “aqui” para
acesso ao sistema Fundos.NET.

100



Da

REAL ESTATE

5. FATORES DE RISCO

101




REAL ESTATE

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

102




REAL ESTATE

FATORES DE RISCO

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

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

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

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

Riscos de mercado

Fatores macroecon6micos

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condicbes
econdmicas e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente.
A reagao dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um
efeito adverso sobre o preco de ativos e valores mobilidrios emitidos no pais,
reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os quais se incluem as
Cotas. No passado, o surgimento de condigdes econOmicas adversas em outros
paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e,
consequentemente, na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises
financeiras recentes resultaram em um cenario recessivo em escala global, com
diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o
mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais
como: flutuagdes no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos pregos de
ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos,
desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e pressdo inflacionaria. Qualquer
novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no
Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patrimonio do
Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas. Variaveis
exdgenas tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de fatos extraordinarios
ou situacOes especiais de mercado ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiguem a ordem atual e influenciem de forma
relevante o mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variacdes nas
taxas de juros, eventos de desvalorizagdo da moeda e mudancgas legislativas
relevantes, poderdao afetar negativamente os pregos dos ativos integrantes da
carteira do Fundo e o valor das Cotas, bem como resultar (a) em alongamento do
periodo de amortizacdo de Cotas; e/ou de distribuicdo dos resultados do Fundo; ou
(b) liguidagao 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 serdao atualizados diariamente e contabilizados pelo preco de
negociacao no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa
negociacdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissao Fundo podera sofrer
oscilacGes frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Como consequéncia,
o valor de mercado das Cotas de emissdo do Fundo podera ndo refletir
necessariamente seu valor patrimonial.

N3o serd devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo as instituigbes
responsaveis pela distribuicdo das Cotas, os demais Cotistas do Fundo, o
Administrador e as InstituicOes Participantes da Oferta, qualquer multa ou penalidade
de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (a) o alongamento do periodo
de amortizacdao 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.

Demais riscos macroeconémicos

O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados a: (i) demanda
flutuante por ativos de base imobiliaria; (ii) competitividade do setor imobiliario; (iii)
regulamentacdo do setor imobilidrio; e (iv) tributacdo relacionada ao setor
imobiliario.

Riscos referentes aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias
e/ou endemias de doengas

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

Riscos institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificagbes
significativas em suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos
setores e segmentos da economia do pais. As atividades do Fundo, sua situagao
financeira e resultados poderdao ser prejudicados de maneira relevante por
modificagGes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de juros,
controles cambiais e restricdbes a remessas para o exterior; flutuagdes cambiais;
inflagdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal;
instabilidade social e politica; alteragdes regulatérias; e outros acontecimentos
politicos, sociais e econémicos que venham a ocorrer no brasil ou que o afetem. Em
um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, os precos dos Ativos podem
ser negativamente impactados. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos
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fatores mencionados podem impactar negativamente o patrimdénio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

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

O Brasil passou recentemente pelo processo de impeachment contra a ex-presidente
Dilma Rousseff e pelo governo do ex-presidente Michel Temer sem grandes
mudangas do ponto de vista econémico. O governo do Presidente Jair Bolsonaro
enfrentara o desafio de reverter a crise politica econ6mica do pais, além de aprovar
as reformas sociais necessarias a um ambiente econdémico mais estavel. A
incapacidade do novo governo do Presente Jair Bolsonaro em reverter a crise politica
e econOmica 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 condigao financeira do Fundo.

As investigacdes da “Operacao Lava Jato” e da “Operacao Zelotes” atualmente em
curso podem afetar negativamente o crescimento da economia brasileira e podem
ter um efeito negativo nos negdcios realizados pelo Fundo. Os mercados brasileiros
vém registando uma maior volatilidade devido as incertezas decorrentes de tais
investigacOes conduzidas pela Policia Federal, pela Procuradoria Geral da Republica
e outras autoridades. A “Operacdo Lava Jato” investiga o pagamento de propinas a
altos funciondrios de grandes empresas estatais em troca de contratos concedidos
pelo governo e por empresas estatais nos setores de infraestrutura, petroéleo, gas e
energia, dentre outros. Os lucros dessas propinas supostamente financiaram as
campanhas politicas de partidos politicos, bem como serviram para enriquecer
pessoalmente os beneficiarios do esquema. Como resultado da “Operagao Lava Jato”
em curso, uma série de politicos, incluindo alguns ex-presidentes, e executivos de
diferentes companhias privadas e estatais no Brasil estdo sendo investigados e, em
determinados casos, foram desligados de suas funcdes ou foram presos. Por sua vez,
a “Operacao Zelotes” investiga pagamentos indevidos, que teriam sido realizados por
companhias brasileiras, a oficiais do Conselho Administrativo de Recursos Fiscais
("CARF"). Tais pagamentos tinham como objetivo induzir os oficiais a reduzirem ou
eximirem multas relativas ao descumprimento de legislagdo tributaria aplicadas pela
Secretaria da Receita Federal, que estariam sob analise do CARF. Mesmo ndo tendo
sido concluidas, as investigacdes ja tiveram um impacto negativo sobre a imagem e
reputacdo das empresas envolvidas, e sobre a percepgao geral da economia
brasileira. Nao podemos prever se as investigagdes irao 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
investigacdes ou de outras. Além disso, nao podemos prever o resultado de tais
alegagdes, nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O desenvolvimento desses
casos pode afetar negativamente a economia brasileira e, consequentemente, o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditérios emergentes dos Ativos e os
emissores de titulos que eventualmente integrem a carteira do Fundo ndao cumprirem
suas obrigacdes de pagar tanto o principal como os respectivos juros de suas dividas
para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a
carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores ou devedores dos
lastros que compodem os Ativos em honrar os compromissos de pagamento de juros
e principal de suas dividas. Eventos que afetam as condicGes financeiras dos
emissores e devedores dos titulos, bem como alteracdes nas condigdes econémicas,
legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem
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trazer impactos significativos em termos de precgos e liquidez desses ativos. Nestas
condicdes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais
ativos pelo preco e no momento desejado e, consequentemente, o Fundo podera
enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagdo negativa dos ativos do
Fundo poderd impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacao das Cotas. Além disso, mudancas na percepcao da qualidade dos
créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que comp&em os Ativos, mesmo
que nao fundamentadas, poderdao trazer impactos nos precos dos titulos,
comprometendo também sua liquidez.

Riscos relacionados a liquidez

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

Risco da marcacao a mercado

Os Ativos objeto de investimento pelo Fundo podem ser aplicagdes de médio e longo
prazo (inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possuir baixa liquidez
no mercado secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade
do Fundo é realizado via marcagao a mercado. Desta forma, a realizacdo da marcacao
a mercado dos Ativos 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 patrimonio liquido do Fundo pela quantidade de Cotas emitidas
até entdo. Dessa forma, as Cotas do Fundo poderdo sofrer oscilagdes negativas de
preco, o que pode impactar negativamente na negociacao das Cotas pelo Investidor
no mercado secundario.

Riscos tributarios

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

Riscos de alteracdes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operagbes e para a
elaboracdo das demonstragbes financeiras dos fundos de investimento imobilidrio
advém das disposicdes previstas na Instrucdo CVM 516. Com a edicdo da Lei n°
11.638/07, que alterou a Lei das Sociedades por Agdes e a constituicdo do Comité
de Pronunciamentos Contabeis - CPC, diversos pronunciamentos, orientagdes e
interpretacbes técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com
vistas a adequacdo da legislagdo brasileira aos padroes internacionais de
contabilidade adotados nos principais mercados de valores mobilidrios. A Instrugdo
CVM 516 comegou a vigorar em 1° de janeiro de 2012 e decorre de um processo de
consolidagdo de todos os atos normativos contabeis relevantes relativos aos fundos
de investimento imobiliario editados nos ultimos 4 (quatro) anos. Referida instrugdo
contém, portanto, a versao mais atualizada das praticas contabeis emitidas pelo CPC,
gue sdo as praticas contabeis atualmente adotadas no Brasil. Atualmente, o CPC tem
se dedicado a realizar revisdes dos pronunciamentos, orientagbes e interpretagdes
técnicas, de modo a aperfeigoa-los. Caso a CVM venha a determinar que novas
revisbes dos pronunciamentos e interpretacdes emitidas pelo CPC passem a ser
adotados para a contabilizacdo das operacdes e para a elaboragdao das demonstracdes
financeiras dos fundos de investimento imobiliario, a adogdo de tais regras podera
ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas demonstragdes
financeiras do Fundo.

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

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo
Fundo, incluindo, sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que
regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no
Brasil, esta sujeita a alteragoes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e 06rgaos reguladores nos mercados, bem como moratérias e
alteracdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de
maneira adversa o valor das Cotas, bem como as condigdes para distribuicdo de
rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de cambio
e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagdo de leis existentes
e a interpretacao de novas leis poderdao impactar os resultados do Fundo. Existe o
risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma
tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagao
de novos tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogacao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a
novos recolhimentos ndo previstos inicialmente. O tratamento tributario do Fundo
pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que
o Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteragdo na legislagao tributaria
vigente. A parte da legislagao 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 alteracOes. Esses eventos podem impactar adversamente
no valor dos investimentos, bem como as condicdes para a distribuicao de
rendimentos e de resgate das Cotas.

Risco juridico

A estrutura financeira, econ6mica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de
obrigacdes e responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor e, em razao da
pouca maturidade e da escassez de precedentes em operagdes similares e de
jurisprudéncia no que tange a este tipo de operacgdo financeira, podera haver perdas
por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e recursos para manutengdo
do arcabouco contratual estabelecido.
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Risco de decisoes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas agoes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista.
N3o ha garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais
processos judiciais ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser
julgados improcedentes, ou, ainda, que ele tenha reservas suficientes. Caso tais
reservas nao sejam suficientes, é possivel que um aporte adicional de recursos seja
feito mediante a subscricao e integralizacdo de novas Cotas pelos Cotistas, que
deverdo arcar com eventuais perdas.

Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacgdes fornecidas neste Prospecto 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
¢ indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que
resultados similares serdao alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo
sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitacdao, variagdo nas taxas de juros e
indices de inflacdo e variacao cambial.

Risco decorrente de alteracoes 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 determinagao da CVM e/ou
da B3 ou por deliberagdao da assembleia geral de Cotistas. Tais alteracdes poderao
afetar o modo de operagao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas.

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

No caso de dissolugdo ou liquidagdo do Fundo, o patrimbnio do Fundo sera
partilhado entre os Cotistas, na proporcdo de suas Cotas, apds a alienacdo dos
ativos e do pagamento de todas as dividas, obrigacdes e despesas do Fundo. No
caso de liquidacao do Fundo, ndo sendo possivel a alienagdo acima referida, os
préprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporgao da participacao de cada
um deles. Nos termos do descrito no Regulamento, os ativos integrantes da
carteira do Fundo poderdao ser afetados por sua baixa liquidez no mercado,
podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de precos,
cotacbes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo acarretar, assim,
eventuais prejuizos aos Cotistas.

Riscos de prazo

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

Risco de concentracao da carteira do Fundo

O objetivo do Fundo é o de investir preponderantemente em valores mobiliarios.
Dessa forma, deverdo ser observados os limites de aplicacdo por emissor e por
modalidade de ativos financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, aplicando-se as regras de desenquadramento e reenquadramento 13
estabelecidas. O risco da aplicagdo no Fundo terd intima relacdo com a
concentracao da carteira, sendo que, quanto maior for a concentracao, maior sera
a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os riscos de concentragao da
carteira englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do emissor do Ativo em
guestdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da totalidade do
capital integralizado pelos Cotistas.
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Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario
da carteia do Fundo, a CVM podera determinar ao Administrador, sem prejuizo das
penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia Geral para decidir sobre uma das
seguintes alternativas, dentre outras: (i) transferéncia da administracao ou da gestao
do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacao a outro Fundo, ou (iii) liquidacdao do Fundo.
A ocorréncia das hipdteses previstas nos itens “i” e “ii” acima poderd afetar
negativamente o valor das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na
ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que o preco
de venda dos Ativos sera favoravel 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 Cotas do Fundo.

Risco de disponibilidade de caixa

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

Risco relativo a concentracao e pulverizacao

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 posicao expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos
eventuais Cotistas minoritarios. Nesta hipdtese, ha possibilidade de que deliberacbes
sejam tomadas pelo Cotista majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em
detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

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

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

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

Risco operacional

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

109



\

& VBI

REAL ESTATE

Risco de potencial conflito de interesse

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

Deste modo, ndo é possivel assegurar que eventuais contratacdes ndo caracterizarao
situacOes de conflito de interesses efetivo ou potencial, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas. O Regulamento prevé que atos que configurem
potencial conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e os
prestadores de servigo ou entre o Fundo e o Gestor que dependem de aprovacdo
prévia da Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo, e conforme disposto no
paragrafo 1° do artigo 34 da Instrugdo CVM 472: (i) a aquisicdo, locagdo,
arrendamento ou exploracao do direito de superficie, pelo Fundo, de imédvel de
propriedade do Administrador, Gestor, consultor especializado ou de pessoas a eles
ligadas; (ii) a alienacdo, locacdo ou arrendamento ou exploracao do direito de
superficie de imodvel integrante do patrimonio do Fundo tendo como contraparte o
Administrador, Gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas; (iii) a
aquisicdo, pelo Fundo, de imével de propriedade de devedores do Administrador,
Gestor ou consultor especializado uma vez caracterizada a inadimpléncia do devedor;
(iv) a contratacdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor,
para prestacao dos servicos referidos no artigo 31 da Instrucdao CVM 472, exceto o
de primeira distribuicdo de cotas do Fundo, como é o caso da presente Oferta; e (v)
a aquisigdo, pelo Fundo, de valores mobilidrios de emissdo do Administrador, Gestor,
consultor especializado ou pessoas a eles ligadas, ainda que para as finalidades
mencionadas no paragrafo Unico do artigo 46 da Instrucdo CVM 472.

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

Assim, tendo em vista que a aquisicdo das Operacoes Conflitadas é
considerada uma situacdao de potencial conflito de interesses, e que a
aquicao das referidas operacgoes foi aprovada na Consulta Formal de Conflito
de Interesses, nos termos da Instrucao CVM 472, a sua concretizacao
dependera da ratificacdao pelos Cotistas reunidos em nova Assembleia Geral
de Cotistas, a ser realizada apds o encerramento da Oferta, de acordo com
o quorum previsto no Regulamento e na Instrugcdo CVM 472 (AGC de Conflito
de Interesses).

O FATO DE A APROVACAO EM ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE
COTISTAS DO FUNDO, REALIZADA POR MEIO DE CONSULTA FORMAL AOS
COTISTAS, CUJA VOTACAO FOI APURADA EM 29 DE OUTUBRO DE 2020, NAO
TER APROVADO OS CRITERIOS DE ELEGIBILIDADE, NOS TERMOS DO
ENTENDIMENTO ATUAL DA CVM ACERCA DO TEMA PODERA GERAR
QUESTIONAMENTOS PELOS COTISTAS ACERCA DAS AQUISICOES UMA VEZ
QUE REALIZADAS SEM OS REQUISITOS NECESSARIOS PARA TANTO.

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

O Fundo, o Administrador, o Gestor e as Instituicdes Participantes da Oferta nao
possuem qualquer obrigacdo de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes
constantes deste Prospecto e/ou de qualquer material de divulgacao do Fundo e/ou
da Oferta, incluindo, o Estudo de Viabilidade, incluindo sem limitagdo, quaisquer
revisdoes que reflitam alteracdes nas condicdes econdmicas ou outras circunstancias
posteriores a data deste Prospecto e/ou do referido material de divulgacdo e do
Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais
projecdes se baseiem estejam incorretas.
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Risco relativo a elaboracdo do estudo de viabilidade pelo Gestor do Fundo

As estimativas do Estudo de Viabilidade foram elaboradas pelo Gestor e nao foram
objeto de auditoria, revisdao, compilacdo ou qualquer outro procedimento por parte
de Auditor Independente ou qualquer outra empresa de avaliagdo. As conclusoes
contidas no Estudo de Viabilidade derivam da opiniao do Gestor e sdo baseadas em
dados que ndo foram submetidos a verificagdo independente, bem como de
informagdes e relatéorios de mercado produzidos por empresas independentes. O
Estudo de Viabilidade esta sujeito a importantes premissas e excecdes nele contidas.
Adicionalmente, o Estudo de Viabilidade ndo contém uma conclusdo, opinido ou
recomendagao relacionada ao investimento nas Cotas, por essas razdes, nao deve
ser interpretado como uma garantia ou recomendagao sobre tal assunto. Ademais,
devido a subjetividade e as incertezas inerentes as estimativas e projecoes, bem
como devido ao fato de que as estimativas e projecdes sao baseadas em diversas
suposicoes sujeitas a incertezas e contingéncias significativas, ndo existe garantia de
que as estimativas do Estudo de Viabilidade serdo alcangadas.

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.

Risco de governanga

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

Risco relativo as novas emissoes

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

Alguns dos Ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos,
podem estar sujeitos a restricdes de negociacao pela bolsa de mercadorias e futuros
ou por orgdos reguladores. Essas restricdoes podem estar relacionadas ao volume de
operagoes, na participacdo nas operagdes e nas flutuagdes maximas de prego, dentre
outros. Em situacdes onde tais restricdes estao sendo aplicadas, as condicdes para
negociagao dos ativos da carteira, bem como a precificagdo dos ativos podem ser
adversamente afetados.

Risco relativo a ndo substituicdo do Administrador, do Gestor ou do
Custodiante

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

Riscos relativos aos Ativos e risco de nao realizacao dos investimentos

O Fundo ndo possui um ativo especifico ou Ativos pré-definidos, tratando-se,
portanto, de um fundo “genérico”, de politica de investimento ampla. O Gestor
poderda ndo encontrar ativos atrativos dentro do perfil a que se propoe.
Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos Ativos pelo Fundo, este
podera adquirir um namero restrito de Ativos, o que podera gerar concentragao da
carteira. Nao ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam
disponiveis no momento e em quantidade conveniente ou desejaveis a satisfacdo de
sua Politica de Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou
mesmo na nao realizacdo destes investimentos. A ndo realizacdo 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 administragdo, podera
afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo
das Cotas.

Risco relativo a inexisténcia de Ativos que se enquadrem na Politica de
Investimento

O Fundo podera ndo dispor de ofertas de Ativos suficientes ou em condicbes
aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisicdo, a Politica
de Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar
suas disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos. A auséncia de Ativos para
aquisigdo pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas.

Riscos relativos ao setor de securitizacdo imobiliaria e as companhias
securitizadoras

O Fundo devera adquirir CRI, os quais poderdo vir a ser negociados com base em
registro provisério concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo
venha a ser concedido pela CVM, a emissora de tais CRI devera resgata-los
antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os valores decorrentes da
integralizacdo dos CRI, ela podera néo 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 estabelegam a afetacdo ou a separagao, a qualquer
titulo, de patrimonio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo
aos débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista, em especial quanto as
garantias e aos privilégios que |hes 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 espoélio ou sua massa falida,
inclusive os que tenham sido objeto de separacdo ou afetacdo”.
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Caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de
débitos de natureza fiscal, previdenciaria ou trabalhista da companhia securitizadora
poderdo concorrer com os titulares dos CRI no recebimento dos créditos imobiliarios
que compdem o lastro dos CRI em caso de faléncia.

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

Risco de crédito dos Ativos da carteira do Fundo

Os Ativos que comporao a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus
emissores e/ou devedores, conforme o caso, em honrar 0s compromissos de
pagamento de juros e principal de suas dividas. Eventos que afetem as condicbes
financeiras dos emissores e/ou devedores dos titulos, bem como alteragdes nas
condicdes econ6micas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade
de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de pregos e liquidez
dos ativos desses emissores. Mudancas na percepcdo da qualidade dos créditos dos
emissores, mesmo que nao fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos
titulos, comprometendo também sua liquidez e por consequéncia, o valor do
patrimonio do Fundo e das Cotas.

Risco do investimento nos Ativos de Liquidez

O Fundo podera investir em Ativos de Liquidez e tais Ativos de Liquidez, pelo fato de
serem de curto prazo e possuirem baixo risco de crédito, podem afetar
negativamente a rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os rendimentos originados
a partir do investimento em Ativos de Liquidez serdo tributados de forma analoga a
tributacdo dos rendimentos auferidos por pessoas juridicas (tributacdo regressiva de
22,5% (vinte e dois inteiros e cinco décimos por cento) a 15,0% (quinze por cento),
dependendo do prazo do investimento) e tal fato podera impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo.

Os Cotistas podem ser chamados a deliberar sobre a necessidade de realizar
aportes adicionais no Fundo em caso de perdas e prejuizos na carteira que
resultem em patrimonio negativo do Fundo

O investimento em cotas de um FII representa um investimento 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
integrantes da carteira. As aplicagdes realizadas no Fundo nao contam com garantia
do Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de
seguro, ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos — FGC, podendo ocorrer perda
total do capital investido pelos Cotistas. Considerando que o investimento no Fundo
€ um investimento de longo prazo, este estara sujeito a perdas superiores ao capital
aplicado. Em caso de perdas e prejuizos na carteira que resultem em patrimoénio
negativo do Fundo, os Cotistas poderdo ser chamados a deliberar sobre a necessidade
de aportar recursos adicionais no Fundo.

Riscos de flutuagées no valor dos Ativos integrantes da carteira do Fundo

O valor dos imdveis que eventualmente venham a servir de garantia dos Ativos Alvo,
principalmente em operagdes de securitizacdo imobilidria relacionada aos CRIs ou
aos financiamentos imobilidrios ligados a LCIs e LHs, pode aumentar ou diminuir de
acordo com as flutuagbes de precos e cotagdes de mercado. Em caso de queda do
valor de tais imoveis, os ganhos do Fundo decorrentes de eventual alienacdo destes
imodveis em caso de excussdo das garantias ou a razao de garantia relacionada aos
Ativos Alvo poderdo ser adversamente afetados, bem como o preco de negociacao
das Cotas no mercado secundario poderdo ser adversamente afetados.
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Além disso, como os recursos do Fundo destinam-se a aplicagdo em CRI, um fator
que deve ser preponderantemente levado em consideragdo com relagdo a
rentabilidade do Fundo é o potencial econdmico, inclusive a médio e longo prazo, da
regido onde estdo localizados os imdveis que gerardo os recebiveis dos CRIs
componentes de sua carteira. A analise do potencial econémico da regido deve se
circunscrever ndo somente ao potencial econdmico corrente, como também deve
levar em conta a evolugdo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em
vista a possibilidade de eventual decadéncia econ6mica da regido, com impacto direto
sobre o valor dos imdveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

Riscos relativos ao setor imobiliario

O Fundo adquirirad valores mobilidrios com retorno atrelado a exploragao de imdveis
e podera excepcionalmente se tornar titular de imdveis ou direitos reais em razdo da
execucgao das garantias ou liquidagao dos demais Ativos. Tais ativos e eventualmente
os valores mobiliarios com retorno ou garantias a eles atrelados estdo sujeitos aos
seguintes riscos que, se concretizados, afetarao os rendimentos das Cotas:

Risco imobiliario

E a eventual desvalorizacdo do(s) empreendimento(s) ocasionada por, ndo se
limitando a, fatores como: (i) fatores macroecondmicos que afetem toda a economia,
(ii) mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s)
empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de imodveis (e,
consequentemente, deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que
eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua
valorizacdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas socioecondmicas que impactem
exclusivamente a(s) regido(des) onde o(s) empreendimento(s) se encontre(m),
como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancgas na
vizinhanca, piorando a &rea de influéncia para uso comercial, (iv) alteragoes
desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s)
empreendimento(s) e (v) restricdes de infraestrutura/servicos publicos no futuro,
como capacidade elétrica, telecomunicagbes, transporte publico, entre outros, (vi) a
expropriagdo (desapropriacao) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento
compensatoério ndo reflita o agio e/ou a apreciacdo historica.

Risco de regularidade dos imdveis

O resultado da exploracao de Empreendimentos imobilidrios que ainda nao estejam
concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis podem estar
diretamente vinculados a ativos investidos pelo Fundo. Referidos empreendimentos
imobilidrios somente poderao ser utilizados e locados quando estiverem devidamente
regularizados perante os 6rgdos publicos competentes. Deste modo, a demora na
obtencdo da regularizacdo dos referidos empreendimentos imobilidrios podera
provocar prejuizos aos titulos ou veiculos investidos pelo Fundo e,
consequentemente, ao Fundo e aos seus Cotistas.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imoéveis atrelados a
investimentos feitos pelo Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro
dependerado da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos
termos da apdlice exigida, bem como as indenizagbes a serem pagas pelas
seguradoras poderao ser insuficientes para a reparacao do dano sofrido, observadas
as condicOes gerais das apdlices. Na hipétese de os valores pagos pela seguradora
ndo serem suficientes para reparar o dano sofrido, devera ser convocada assembleia
geral de cotistas para que os cotistas deliberem o procedimento a ser adotado. H3a,
também, determinados tipos de perdas que ndo estarao cobertas pelas apdlices, tais
como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se qualquer dos eventos nao
cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer
perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais
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poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser
responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a eventuais vitimas
do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condigdo
financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos cotistas.

Risco de desapropriacdo

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imoéveis atrelados a titulos de
investimento detidos pelo Fundo ou excepcionalmente integrantes da sua carteira
poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social, de
forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropriacdo, ndao ha como garantir de
antemao que o preco que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente
ao valor de mercado, ou que, efetivamente, remunerara os valores investidos de
maneira adequada. Dessa forma, caso o(s) imodvel(is) seja(m) desapropriado(s), este
fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo, sua
situagdo financeira e resultados. Outras restrigdes ao(s) imoével(is) também podem
ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagcdo a ser dada ao(s)
imodvel(is), tais como o tombamento deste ou de drea de seu entorno, incidéncia de
preempgcao e ou criagdo de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros.

Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens atrelados a investimentos
do Fundo podem ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de
performance comercial relacionados a seus negdcios em geral ou a outros
empreendimentos integrantes de seu portfolio comercial e de obras. Essas
dificuldades podem causar a interrupgao e/ou atraso das obras dos projetos relativos
aos empreendimentos imobilidrios, 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.

Risco de vacéancia

A prospeccdo de locatarios, arrendatarios ou adquirentes do(s) empreendimento(s)
imobilidrio(s) atrelados a titulos nos quais o Fundo vier a investir direta ou
indiretamente pode ndo ser bem sucedida, o que podera reduzir a rentabilidade ou o
valor do respectivo titulo e, consequentemente, do Fundo, tendo em vista o eventual
recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locagao,
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 sao atribuidos aos
locatarios dos imdveis) poderdo comprometer a rentabilidade do respectivo titulo e,
consequentemente do Fundo.

Risco de desvalorizacdo dos imdveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdao é o potencial
econdmico, inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os
imoveis que compordo o lastro ou as garantias dos titulos objeto de investimento
pelo Fundo. A analise do potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo
somente ao potencial econ6mico corrente, como também deve levar em conta a
evolucdo deste potencial econémico da regido no futuro, tendo em vista a
possibilidade de eventual decadéncia econémica da regido, com impacto direto sobre
o valor do imovel vinculado ao investimento do Fundo.

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

Os rendimentos de valores mobiliarios do Fundo vinculados a exploracdao de imodveis
estdo sujeitos ao risco de eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e
eventos de forca maior, 0s quais consistem em acontecimentos inevitaveis e
involuntarios relacionados aos imodveis. Portanto, os resultados do Fundo estdo
sujeitos a situagOes atipicas, que, mesmo com sistemas e mecanismos de
gerenciamento de riscos, poderdo gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.
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Riscos ambientais

Os valores mobilidrios que integram a carteira do Fundo podem ter sua rentabilidade
atrelada a exploracdo de imodveis sujeitos a riscos decorrentes de : (i) legislagao,
regulamentacao e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais como falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operagcao de suas
atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacdo de tratamento
de efluentes, antenas de telecomunicagodes, geracdo de energia, entre outras), uso
de recursos hidricos por meio de pocos artesianos saneamento, manuseio de
produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e
Exército), supressdao de vegetacao e descarte de residuos sélidos; (ii) passivos
ambientais decorrentes de contaminagao de solo e aguas subterrdneas, bem como
eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com
possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imoveis que compdem o portfdlio do Fundo;
(iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicao
dos imdveis que pode acarretar a perda de valor dos imdveis e/ou a imposicdo de
penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas
da regulamentacado ou de tendéncias de negécios, incluindo a submissdo a restricdes
legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e
construcgoes, restricoes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais
consequéncias. A ocorréncia destes eventos e seus resultados na rentabilidade ou no
valor de mercado dos titulos detidos pelo Fundo pode afetar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Na hipdtese de violagdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas,
outorgas e autorizagdes, empresas e, eventualmente, podem ser aplicadas sangoes
administrativas, tais como multas, indenizacbes, interdicdo e/ou embargo total ou
parcial de atividades, cancelamento de licengas e revogacao de autorizagdes, sem
prejuizo da responsabilidade civil e das sangdes criminais (inclusive seus
administradores), afetando negativamente os valores mobilidrios detidos pelo Fundo
e, consequentemente, o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo
das Cotas. A operacao de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca
ambiental é considerada infracdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as
penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de reparacdao de eventuais
danos ambientais. As sancdes administrativas aplicaveis na legislacao federal incluem
a suspensao imediata de atividades e multa, que varia de R$ 500,00 a R$
10.000.000,00.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também
editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretacdes mais restritivas das leis
e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de
imoveis a gastar recursos adicionais na adequacdao ambiental, inclusive obtencdo de
licengas ambientais para instalacbes e equipamentos que ndo necessitavam
anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda,
atrasar de maneira significativa a emissao ou renovagao das licencas e autorizacdes
necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios e dos locatarios,
gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negécios. Qualquer dos
eventos acima podera fazer com que os locatarios ou adquirentes tenham dificuldade
em honrar com os aluguéis ou prestacdes dos imoveis. Ainda, em funcdo de
exigéncias dos 6rgdaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar
reformas ou alteragGes 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 Cotas.
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Risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de locacdo ou arrendamento

O Fundo poderd ter na sua carteira de investimentos valores mobilidrios
(especialmente CRI) cujo valor e/ou a rentabilidade esteja atrelada a renda gerada
por imoveis que sejam alugados ou arrendados. Referidos contratos de locagdo
poderdo ser rescindidos ou revisados, o que poderda comprometer total ou
parcialmente o retorno dos valores mobilidrios investidos pelo Fundo impactando,
consequentemente, o Fundo e seus Cotistas.

Riscos relacionados a rentabilidade do Fundo

O investimento em cotas de FIIs pode ser considerado uma aplicagdao em valores
mobiliarios de renda variavel, o que significa que a rentabilidade a ser paga ao Cotista
dependera do resultado dos Ativos Alvo adquiridos pelo Fundo, além do resultado da
administracdo dos Ativos que comporao a carteira do Fundo. No presente caso, os
valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por
sua vez, dependerd preponderantemente das receitas provenientes dos direitos
decorrentes de Ativos Alvo objeto de investimento pelo Fundo. Assim, eventual
inadimpléncia verificada em relacdo aos Ativos Alvo, ou demora na execucgdo de
eventuais garantias constituidas nas operagodes imobilidrias relacionadas aos Ativos
Alvo, podera retardar o recebimento dos rendimentos advindos dos Ativos Alvo e
consequentemente impactar a rentabilidade do Fundo, podendo também ocorrer
desvalorizagdo do lastro atrelado aos Ativos Alvo ou insuficiéncia de garantias
atreladas aos mesmos. Adicionalmente, vale ressaltar que, entre a data da
integralizacdo das Novas Cotas objeto da Oferta e a efetiva data de aquisicdo dos
Ativos Alvo, os recursos obtidos com a Oferta serdao aplicados em Investimentos
Temporarios, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco relacionado a aquisicdo de imdveis

Os investimentos no mercado imobilidrio podem ser iliquidos, dificultando a compra
e a venda de propriedades imobilidrias e impactando adversamente o prego dos
imoéveis. Ademais, aquisicdes podem expor o adquirente a passivos e contingéncias
incorridos anteriormente a aquisicdo do imovel, ainda que em dacdo em pagamento.
Podem existir também guestionamentos sobre a titularidade do terreno em que os
imoveis adquiridos estdo localizados ou mesmo sobre a titularidade dos imdveis em
si, problemas estes ndo cobertos por seguro no Brasil, sendo que estas hipoteses
poderiam afetar os resultados auferidos nos investimentos realizados pelo Fundo e,
consequentemente, os rendimentos dos cotistas e o valor das cotas.

Risco de exposicdo associados a locacdo e venda de imdveis

Os bens imdveis que lastreiam ou garantem os investimentos do Fundo podem ser
afetados pelas condicdes do mercado imobiliario local ou regional, tais como o
excesso de oferta de espaco para imoveis residenciais, escritérios, shopping centers,
galpdes e centros de distribuicdo em certa regido, e suas margens de lucros podem
ser afetadas (i) em funcdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupgdao ou
prestacdo irregular dos servicos publicos, em especial o fornecimento de agua e
energia elétrica.

Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito material adverso na sua condigdo
financeira e as Cotas poderdo ter sua rentabilidade reduzida.

Risco de adversidade nas condi¢cdes econ6micas nos locais onde estdo localizados os
imoveis

Condigdes econOmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis
de locagdo ou venda de bens imdveis, assim como restringir a possibilidade de
aumento desses valores. Se esse cenario prejudicar o fluxo de amortizacdo dos CRI
ou demais papéis detidos pelo Fundo, os ativos objeto da carteira do Fundo podem
ndo gerar a receita esperada pelo Administrador e a rentabilidade das Cotas podera
ser prejudicada.

117



REAL ESTATE

Adicionalmente, o valor de mercado dos ativos objeto da carteira do Fundo esta
sujeito a variagdes em funcdo das condicoes econdmicas ou de mercado, de modo
gue uma alteracdo nessas condigdes pode causar uma diminuicao significativa nos
seus valores. Uma queda significativa no valor de mercado dos ativos imobilidrios
objeto da carteira do Fundo podera impactar de forma negativa a situagao financeira
do Fundo, bem como a remuneracdo das Cotas.

Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais proximos aos
imoveis cuja exploracdo esta vinculada a titulos investidos pelo Fundo, o que podera
dificultar a capacidade de alienar, renovar as locacbes ou locar espacos para novos
inquilinos

O lancamento de novos empreendimentos imobilidrios comerciais em areas préximas
as que se situam os imoveis poderd impactar a capacidade de alienar, locar ou de
renovar a locacdo de espagos dos imdveis em condicdes favoraveis, o que podera
impactar negativamente os rendimentos e o valor dos investimentos do Fundo que
estejam vinculados a esses resultados, impactando também a rentabilidade e o valor
das suas Cotas.

Risco de sujeicdo dos imoéveis a condicbes especificas que podem afetar a
rentabilidade do mercado imobiliario

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

Nesse sentido, as acbes renovatorias apresentam dois riscos principais que, caso
materializados, podem afetar adversamente a conducdo de negocios no mercado
imobilidrio: (i) caso o proprietario decida desocupar o espago ocupado por
determinado locatario visando renova-lo, o locatario pode, por meio da propositura
de agdo renovatdria, conseguir permanecer no imével; e (ii) na agdo renovatéria, as
partes podem pedir a revisdo do valor do contrato de locagdo, ficando a critério do
Poder Judiciario a definicdo do valor final do contrato. Dessa forma, os titulos que
tém seus rendimentos vinculados a locacao podem ser impactados pela interpretacao
e decisdao do Poder Judiciario, sujeitando-se eventualmente ao recebimento de um
valor menor pelo aluguel dos locatarios dos imdveis.

Risco de Outras Restri¢cées de Utilizacdo do Imdvel pelo Poder Publico

Outras restricdes aos imodveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico,
restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento
do proprio imovel ou de area de seu entorno, incidéncia de preempgdo e ou criagdo
de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros, o que pode comprometer
a exploragao de tais imodveis e, portanto, a rentabilidade ou valor dos titulos detidos
pelo Fundo que estejam vinculados a essa exploracdo, hipotese que podera afetar
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas.
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Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacGes,
tempestades ou terremotos, pode causar danos aos imdveis que representam lastro
ou garantia dos titulos investidos pelo Fundo ou que extraordinariamente integrem a
carteira do Fundo, afetando negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e
o valor de negociacao das Cotas. Nao se pode garantir que o valor dos seguros
contratados para os imdveis sera suficiente para protegé-los de perdas. H3, inclusive,
determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas apdélices,
tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucdes civis. Se qualquer dos eventos
ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera,
direta ou indiretamente, sofrer perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais,
os quais poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo. Ainda, nos casos em
que excepcionalmente for proprietario ou titular de direitos sobre tais imdveis o
Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizagdo a
eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na
condicdo financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem
distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente, no caso de sinistro envolvendo a
integridade dos ativos do Fundo, os recursos obtidos em razdo de seguro poderao
ser insuficientes para reparagao dos danos sofridos e poderao impactar
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de
negociacdo das Cotas.

Riscos relacionados a regularidade de area construida

A existéncia de area construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura
Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, poderd acarretar
riscos e passivos para os imoveis vinculados a investimentos feitos pelo Fundo, caso
referida area ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizagdo pelos
orgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela
administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbacdo da construcdo; (iii) a
negativa de expedicao da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou
renovacgao de seguro patrimonial; e (v) a interdicdo dos Shoppings, podendo ainda,
culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as areas ndo regularizadas, o que podera
afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imodveis e,
consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagao
das Cotas.

Risco de ndo renovagdo de licengas necessarias ao funcionamento dos imdveis e
relacionados a regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros ("AVCB”)

A existéncia de area construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura
Municipal competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar
riscos e passivos para os imoveis e para os titulos do Fundo a ele vinculados, caso
referida area ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos
orgaos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacao de multas pela
administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbacdao da construcdo; (iii) a
negativa de expedicao da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou
renovacgdo de seguro patrimonial; e (v) a interdicdo dos imoveis, podendo ainda,
culminar na obrigacdo do Fundo de demolir as areas nao regularizadas, o que podera
afetar adversamente as atividades e os resultados operacionais dos imodveis e,
consequentemente, o patrimonio, a rentabilidade do Fundo e o valor de negociagao
das Cotas.

Ademais, a ndo obtencao ou nao renovacao de tais licengas pode resultar na aplicacdo
de penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua
regularizacdo, de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos imdveis.
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Nessas hipdteses, o impacto negativo que atinge os valores mobiliarios vinculados a
esses imoveis pode afetar adversamente o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de
negociacao de suas Cotas.

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

Em ocorrendo atraso na conclusao ou a ndo conclusdo das obras de empreendimentos
imobiliarios, seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta
ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser afetado o prazo estimado para
inicio do recebimento dos valores de locacdo, parcelas do preco ou repasses de
financiamento e consequente rentabilidade de titulos em que o Fundo investiu, bem
como os Cotistas poderdao ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos
empreendimentos imobilidrios para que os mesmos sejam concluidos. O construtor
dos referidos empreendimentos imobiliarios pode enfrentar problemas financeiros,
administrativos ou operacionais que causem a interrupgao e/ou atraso das obras e
dos projetos relativos a construcdo dos referidos empreendimentos imobiliarios. Tais
hipdteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Propriedade das Cotas e nao dos Ativos

A propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos.
Os direitos dos Cotistas sao exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo nao
individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.

Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo estara eventualmente sujeito ao pagamento de despesas extraordinarias.
Caso a Reserva de Contingéncia nao seja suficiente para arcar com tais despesas, o
Fundo podera realizar nova emissdo de Cotas com vistas a arcar com as mesmas. O
Fundo estara sujeito, ainda, a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais
necessarias para a cobranca de valores ou execucdo de garantias relacionadas aos
Ativos Alvo, caso, dentre outras hipdteses, os recursos mantidos nos patrimonios
separados de operagdes de securitizacdo submetidas a regime fiduciario ndo sejam
suficientes para fazer frente a tais despesas.

N3o existéncia de garantia de eliminacgdo de riscos

A realizacdo de investimentos no Fundo sujeita o Investidor aos riscos aos quais o
Fundo e a sua carteira estdo sujeitos, que poderdo acarretar perdas do capital
investido pelos Cotistas no Fundo. O Fundo ndao conta com garantias do
Administrador, do Gestor ou de terceiros, de qualquer mecanismo de seguro ou do
Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para reducgdo ou eliminagao dos riscos aos quais
estd sujeito e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar
sujeitos. Em condicdes 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 estao 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 obrigagdes assumidas pelo
Fundo.

Cobranca dos Ativos, possibilidade de aporte adicional pelos cotistas e
possibilidade de perda do capital investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos Ativos
integrantes da carteira do proprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e
prerrogativas do Fundo sao de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados
até o limite total de seu 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 cobranca de tais
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Ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patrimoénio liquido, caso os titulares das
Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogdo e/ou manutencao.
Dessa forma, havendo necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial dos ativos,
os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a
adocdo 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 assuncdo pelos Cotistas
do compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba de
sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor, o
Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis,
em conjunto ou isoladamente, pela adocdo ou manutencdo dos referidos
procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer natureza, sofridos
pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou prosseguimento)
de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos,
garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios
para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera ndo dispor de
recursos suficientes para efetuar a amortizagdo e, conforme o caso, o resgate, em
moeda corrente nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os
Cotistas até mesmo perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

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

Risco de Execucao das garantias atreladas aos Ativos

O investimento em Ativos inclui uma série de riscos, dentre estes, o risco de
inadimplemento e consequente execucdo das garantias outorgadas a respectiva
operagao e os riscos inerentes a eventual existéncia de bens imdveis na composicdo
da carteira Fundo, podendo, nesta hipdtese, a rentabilidade do Fundo ser afetada.

Em um eventual processo de execucdo das garantias dos Ativos, podera haver a
necessidade de contratagdao de consultores, dentre outros custos, que deverao ser
suportados pelo Fundo, na qualidade de titular dos Ativos. O Fundo podera néo ter
sucesso na execucgdo das garantias e, adicionalmente, as garantias constituidas em
favor dos Ativos poderdao ndo ter valor suficiente para suportar as obrigagdes
financeiras atreladas a tal Ativo.

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

Risco regulatério

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 alteragGes. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades
governamentais e 0Orgdos reguladores nos mercados, bem como moratérias e
alteracdes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos poderdao impactar de
maneira adversa o valor das Cotas do Fundo, bem como as condigdes para
distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de
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fechamento de cdmbio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a
aplicacao de leis existentes e a interpretagdo de novas leis poderdao impactar os
resultados do Fundo.

Riscos relativos aos CRI, as LCI e as LH

O Governo Federal com frequéncia altera a legislacdo tributaria sobre investimentos
financeiros. Atualmente, por exemplo, pessoas fisicas sdo isentas do pagamento de
imposto de renda sobre rendimentos decorrentes de investimentos em CRIs, LCIs e
LHs, bem como ganhos de capital na sua alienagdo, conforme previsto no artigo 55
da Instrugao Normativa 1.585, de 31 de agosto de 2015. Alteracdes futuras na
legislacdo tributaria poderdo eventualmente reduzir a rentabilidade dos CRIs, das
LCIs e das LHs para os seus detentores. Por forga da Lei n°® 12.024, de 27 de agosto
de 2009, os rendimentos advindos dos CRIs, das LCIs e das LHs auferidos pelos FlIs
gue atendam a determinados requisitos igualmente sao isentos do imposto de renda.
Eventuais alteracGes na legislacdo tributaria, eliminando a isencdo acima referida,
bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente sobre os
CRIs, as LCIs e as LHs, ou ainda a criacao de novos tributos aplicaveis aos CRIs, as
LCIs e as LHs, poderdo afetar negativamente a rentabilidade do fundo.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizagdo extraordinaria dos
Ativos

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

Risco de ndo atendimento das condigcbes impostas para a isencgdo tributaria

Nos termos da Lei 9.779, para que um FII seja isento de tributacdo, é necessario que
(i) distribua pelo menos 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos,
apurados segundo o regime de caixa com base em balango ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, e (ii) ndao aplique recursos
em empreendimentos imobiliarios que tenham como construtor, incorporador ou
socio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele ligadas,
percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas pelo Fundo.
Caso tais condicdes ndo sejam cumpridas, o Fundo podera ser equiparado a uma
pessoa juridica para fins fiscais, sendo que nesta hipotese os lucros e receitas
auferidos por ele serdao tributados pelo IRPJ, pela CSLL, pelo COFINS e pelo PIS, o
que podera afetar os resultados do Fundo de maneira adversa.

Ademais, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em Ativos de
Liquidez sujeitam-se a incidéncia do IRRF, observadas as mesmas normas aplicaveis
as pessoas juridicas, excetuadas aplicagdes efetuadas pelo Fundo em LHs, LCIs,
desde que o Fundo atenda as exigéncias legais aplicaveis.
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Risco relativo ao prazo de duracao indeterminado do Fundo

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

A importancia do Gestor

A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua
situacdo financeira e seus resultados operacionais. Os ganhos do Fundo provém em
grande parte da qualificacdo dos servicos prestados pelo Gestor, e de sua equipe
especializada, para originagao, estruturacao, distribuicdo e gestdo, com vasto
conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Ativos. Assim, a eventual
substituicdo do Gestor podera afetar a capacidade do Fundo de geracdo de resultado.

Risco decorrente da prestacao dos servicos de gestdo para outros fundos de
investimento

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do
Fundo, presta ou podera prestar servigos de gestdo da carteira de investimentos de
outros fundos de investimento que tenham por objeto o investimento em CRI. 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 ativos
em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor
que os ativos alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo
detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicdo de tais ativos.

Risco de uso de derivativos

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

Riscos relativos a Oferta
Riscos da ndo colocacdo do Montante Inicial da Oferta

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

Risco de nao concretizacao da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os
Investidores poderdo ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores
ja tenham realizado o pagamento das Cotas para a respectiva Instituicdo Participante
da Oferta, a expectativa de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja
que, nesta hipdtese, os valores serdo restituidos liquidos de tributos e encargos
incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo devida,
nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelos Investimentos
Temporarios realizados no periodo.

Caso a totalidade dos Cotistas exerca sua preferéncia para a subscricdo das Novas
Cotas da Oferta, a totalidade das Novas Cotas ofertadas poderd ser destinada
exclusivamente a oferta aos Cotistas, de forma que a Oferta Institucional e a Oferta
Ndo Institucional poderdo vir a nao ser realizadas.
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Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu
Pedido de Subscricdo, na forma prevista no artigo 31 da Instrucao CVM 400 e no
item “Distribuicdo Parcial” na pagina 69 deste Prospecto, e as Pessoas Vinculadas.

Risco de falha de liguidacao pelos Investidores

Caso na Data de Liquidacdao os Investidores nao integralizem as Novas Cotas
conforme seu respectivo Pedido de Subscrigdo, o Montante Minimo da Oferta podera
nao ser atingido, podendo, assim, resultar em nao concretizacdao da Oferta. Nesta
hipdtese, os Investidores incorrerdo nos mesmos riscos apontados em caso de nao
concretizacao da Oferta.

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

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

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

Em complemento ao previsto no item “Negociagao e Custddia das Cotas no Mercado”
na pagina 88 deste Prospecto, os recibos das Novas Cotas subscritas ficardo
blogueadas para negociagdo no mercado secundario até o encerramento da Oferta.
Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa indisponibilidade de
negociacdo temporaria dos recibos das Novas Cotas no mercado secundario como
fator que podera afetar suas decisGes de investimento.

Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Conforme descrito neste Prospecto, as Pessoas Vinculadas poderdo adquirir até 100%
(cem por cento) das Cotas do Fundo. A participacao de Pessoas Vinculadas na Oferta
podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas para o publico em geral, reduzindo a
liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma vez que as
Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagao,
influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. O Administrador,
o Gestor e o Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas
por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optaréo
por manter suas Cotas fora de circulagao.

Risco de ndo Materializacdo das Perspectivas Contidas nos Documentos da Oferta

Este Prospecto contém informacdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos
Ativos que poderdao ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das
perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e
incertezas. Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente
com as perspectivas deste Prospecto. Os eventos futuros poderdao diferir
sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto.
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Eventual descumprimento por guaisquer dos Participantes Especiais de obrigacdes
relacionadas a Oferta poderd acarretar seu desligamento do grupo de instituicbes
responsaveis pela colocacdo das Cotas, com o consequente cancelamento de todos
Pedidos de Subscricdo e boletins de subscricdo feitos perante tais Participantes

Especiais

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos
Participantes Especiais, de qualquer das obrigagbes previstas no respectivo
instrumento de adesdao ao Contrato de Distribuicdo ou em qualquer contrato
celebrado no ambito da Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta
previstas na regulamentacdo aplicavel a Oferta, tal Participante Especial, a critério
exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais medidas julgadas cabiveis
pelo Coordenador Lider, deixara imediatamente de integrar o grupo de instituicGes
responsaveis pela colocacdo das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s)
Participante(s) Especial(is) em questdo devera(do) cancelar todos os Pedidos de
Subscricao e boletins de subscricdo que tenha(m) recebido e informar imediatamente
0os respectivos investidores sobre o referido cancelamento, os quais nao mais
participardo da Oferta, sendo que os valores depositados serdo devolvidos acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, sem juros ou corregdo
monetaria adicionais, sem reembolso de custos incorridos e com deducdo dos valores
relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis contados do descredenciamento.

Risco de diluicao imediata no valor dos investimentos

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de Novas Cotas de
fundo de investimento que ja se encontra em funcionamento e que realizou emissoes
anteriores de Cotas, os Investidores que aderirem a Oferta estdo sujeitos de sofrer
diluicdo imediata no valor de seus investimentos caso o Preco de Emissao seja
superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da realizagdo da integralizagao
das Novas Cotas, o que pode acarretar perdas patrimoniais aos Cotistas. O Fundo
podera realizar novas emissdes de Cotas com vistas ao aumento de seu patriménio
e financiamento de investimentos, e nesse sentido, caso os Cotistas ndo exergam o
seu direito de preferéncia na subscricdo de novas Cotas, podera existir uma diluicdo
na sua participacdo, enfraquecendo o poder decisério destes Cotistas sobre
determinadas matérias sujeitas a assembleia geral de Cotistas.

Demais riscos

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

Informagdes contidas neste Prospecto

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

N3o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas
perspectivas. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias aqui
indicadas.
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Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto em relacdo ao Brasil e a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgaos
publicos e por outras fontes independentes. As informacbes sobre o mercado
imobiliario, apresentadas ao longo deste Prospecto foram obtidas por meio de
pesquisas internas, pesquisas de mercado, informagdes publicas e publicagdes do
setor.

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

A presente secao destina-se a tracar breves consideragoes a respeito do tratamento
tributario a que estdo sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informacgdes abaixo
baseiam-se na legislacdo patria vigente a época da elaboracdo deste Prospecto,
sendo recomendavel que os Cotistas do Fundo consultem seus proprios assessores
juridicos a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos
tributarios vinculados as peculiaridades de cada operacéo.

O Administrador e o Gestor ndao dispdem de mecanismos para evitar alteracdes no
tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o
tratamento tributdrio mais benéfico a estes.

1. Tributagédo aplicavel aos Cotistas do Fundo

A) I0F/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do
resgate, liquidacdo, cessao ou repactuacdo das Cotas, mas a cobranca do imposto
fica limitada a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao
Decreto n° 6.306/07, a depender do prazo do investimento.

Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do Fundo ficardo sujeitos a
aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i) dificilmente
0 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 estda autorizado a majorar a aliquota do
IOF/Titulos até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento)
ao dia, cuja aplicabilidade podera ser imediata.

B) IOF/Cambio

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

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

C) IR

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

(i) Cotistas residentes no Brasil

Os ganhos auferidos na cessao ou alienagao, amortizacdo e resgate das Cotas, bem
como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20%
(vinte por cento), independentemente de tratar-se de beneficidrio pessoa fisica ou
pessoa juridica.

Todavia, a apuragdo do ganho podera variar em fungdo da caracteristica do
beneficiario (fisica ou juridica) e/ou em funcao da alienagao realizar-se ou ndo em
bolsa de valores. Além disso, o IR devido por investidores pessoas fisicas ou
pessoas juridicas optantes pelo Simples Nacional sera considerado definitivo (ndo
sujeito a tributacao adicional ou ajuste em declaragao), enquanto o IR devido pelos
investidores pessoas juridicas tributadas com base no lucro real, presumido ou
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arbitrado sera considerado antecipacdo, podendo ser deduzido do IRPJ apurado. O
rendimento também deverd ser computado na base de calculo do IRPJ e da CSLL.
As aliquotas do IRPJ correspondem a 15% (quinze por cento) e adicional de 10%
(dez por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro real que
exceder o equivalente a R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a
aliquota da CSLL, para pessoas juridicas nao-financeiras, corresponde a 9% (nove
por cento). Ademais, desde 1° de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos
por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistematica nao 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 nao-financeiras que apurem as contribuicdes pela
sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo FII ndo integram
a base de calculo das contribuigdes PIS e COFINS.

Sem prejuizo da tributacdo acima, havera a retencdao 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 nao
organizado com intermediacao.

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

(ii) Cotistas residentes no exterior

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

Todavia, os ganhos auferidos pelos investidores estrangeiros na cessao ou alienagao,
amortizagao e resgate das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo
serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse tratamento privilegiado
aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou jurisdicdo com
tributacdo favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos
mecanismos previstos na Resolugdo CMN n© 4.373/14. Os ganhos auferidos pelos
investidores na cessdo ou alienacdao das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado que atendam aos requisitos acima podem estar sujeitos a um
tratamento especifico. Para maiores informagdes sobre o assunto, aconselhamos que os
investidores consultem seus assessores legais.

Considera-se jurisdicao com tributacdo favorecida para fins da legislagdao brasileira
aplicavel a investimentos estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais
brasileiros, os paises e jurisdigdes que ndo tributem a renda ou capital, ou que o
fazem a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento), assim como o pais ou
dependéncia com tributagdo favorecida aquele cuja legislagdo ndo permita o acesso
a informacgodes relativas a composicdo societdria de pessoas juridicas, a sua
titularidade ou a identificagdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a nao
residentes.

A Lein©11.727, de 23 de junho de 2008, acrescentou o conceito de “regime fiscal
privilegiado” para fins de aplicacdo das regras de precos de transferéncia e das
regras de subcapitalizacdo, assim entendido o regime legal de um pais que (i) ndo
tribute a renda ou a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento);
(ii) conceda vantagem de natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente
sem exigéncia de realizacdo de atividade econOmica substantiva no pais ou
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dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de atividade econémica substantiva
no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faga em aliquota maxima inferior a
20% (vinte por cento) os rendimentos auferidos fora de seu territério; e (iv) nao
permita o acesso a informacdes relativas a composicao societaria, titularidade de
bens ou direitos ou as operacbes econémicas realizadas.

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

A lista de paises e jurisdicdes cuja tributacdo é classificada como favorecida, assim
como a lista de regimes fiscais considerados privilegiados, constam da Instrucao
Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.037/10.

2. Tributagdo aplicavel ao Fundo

A) IOF/Titulos

Atualmente, as aplicacdes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0%
(zero por cento) do IOF/Titulos, mas o Poder Executivo estd 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 operacdes realizadas pela
carteira do Fundo nao estardo sujeitos ao IR.

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

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa
ou de renda variavel distintos daqueles listados acima, os rendimentos e ganhos
liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas
normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, 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, §3°, da Instrugcdo Normativa da Receita
Federal do Brasil n® 1.585/15.

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

O recolhimento do IR sobre as operagbes acima nao prejudica o direito do
Administrador e/ou do Gestor de tomar as medidas cabiveis para questionar tal
entendimento e, em caso de éxito, suspender tal recolhimento, bem como solicitar a
devolucdo ou a compensacao de valores indevidamente recolhidos.
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C) Outras consideracoes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobilidrio que
tenha como incorporador, construtor ou sdcio, 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 2°
(segundo) grau; e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes
até o 2° (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a
pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos §§
10 e 20 do artigo 243 da Lei n° 6.404/76.
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7. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E
COM A OFERTA
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS
COM O FUNDO E COM A OFERTA

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

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

O Administrador ndo possui qualquer outro relacionamento relevante com o
Coordenador Lider, sendo que o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo
como contrapartes de mercado, tais como relacionamentos comerciais decorrentes
da distribuicdo, custdédia ou escrituracdo de valores mobilidrios no mercado e a
realizacao da presente Oferta.

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

Relacionamento do Administrador com o Gestor

Atualmente, exceto pelo relacionamento mantido em virtude da prestagao de servigos
de Administrador do Fundo, o Administrador é responsavel pela administracdo dos
seguintes fundos geridos pelo Gestor:

BREOF FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPAGOES - MULTIESTRATEGIA 11.288.558/0001-30

FUNDO DE INVESTIMENTO EM DIREITOS CREDITORIOS
BREOF REAL ESTATE CREDIT 22.061.694/0001-00

TRILLIANT REIT FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO PRIVADO 23.872.250/0001-17

VBI ULIVING - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 30.871.660/0001-09
VBI REITS FOF - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 35.507.457/0001-71
SBC FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 31.907.591/0001-09
VBI CONSUMO ESSENCIAL FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO 34.691.520/0001-00

O Administrador e o Gestor nao identificaram conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com relacao
ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor

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

O Coordenador Lider atuou como coordenador na 32 e 42 emissoes do Fundo, bem
como de outros fundos geridos pelo Gestor.

O Coordenador Lider e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes
dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada parte com
relacdo ao Fundo.
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Relacionamento do Administrador, Gestor e Coordenador Lider com o
Escriturador

Considerando que o proprio Administrador prestard os servigos de escrituracdo para
o Fundo, aplicam-se ao seu relacionamento com o Gestor e Coordenador Lider as
mesmas informagdes reportadas acima.

Relacionamento do Auditor Independente com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo possuem
gualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a
atuacao 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 relacao ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Administrador

Na data deste Prospecto, o Auditor Independente é responsavel pela auditoria de
outros fundos administrados pelo Administrador.

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 Gestor nao possuem qualquer
relacionamento.

O Gestor e o Auditor Independente ndo identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada
parte com relagdo ao Fundo.
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REGULAMENTO DO FUNDO
ATO DO ADMINISTRADOR QUE APROVOU A OFERTA

DECLARACAO DO COORDENADOR LIiDER, .
NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400

DECLARACAO DO ADMINISTRADOR, .
NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400

ESTUDO DE VIABILIDADE
INFORME ANUAL DO FUNDO - ANEXO 39 V DA INSTRUGAO CVM 472
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ANEXO I

REGULAMENTO DO FUNDO
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REGULAMENTO DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI CRI

DAS DEFINICOES

Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressdes indicados em
letra mailscula neste Regulamento, no singular ou no plural, terdao os
significados a eles atribuidos abaixo, exceto se de outra forma estiverem
definidos neste Regulamento e/ou em seus Anexos. Além disso, (a) quando
exigido pelo contexto, as definicdes contidas abaixo aplicar-se-ao tanto ao
singular quanto ao plural, o masculino incluira o feminino e vice-versa;
(b) referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos incluem todas
as suas alteracdes, substituicoes, consolidacoes e  respectivas
complementacoes, salvo se expressamente disposto em contrario;
(c) referéncias a disposicoes legais serao interpretadas como referéncias a
tais disposicoes conforme alteradas, estendidas, consolidadas e/ou
reformuladas; (d) salvo se de outra forma expressamente estabelecido neste
Regulamento, referéncias a itens ou anexos aplicam-se a itens ou anexos
deste Regulamento; (e) todas as referéncias a quaisquer partes incluem seus
sucessores, representantes e cessionarios autorizados; e (f) salvo disposicao
em contrario, todos os prazos previstos neste Regulamento serdao contados na
forma prevista no artigo 224 do Codigo de Processo Civil, isto €, excluindo-se

o dia do comeco e incluindo-se o dia do vencimento:

ADMINISTRADORA é a BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES  MOBILIARIOS S.A., instituicdo
financeira, com sede na cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n° 151,
19° andar (parte), Itaim Bibi, inscrita no CNPJ
sob o n° 13.486.793/0001-42, devidamente
credenciada pela CVM para o exercicio da
atividade de administracao de carteiras de
titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério n° 11.784, de 30 de junho de 2011.
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ANBIMA € a Associacao Brasileira das Entidades do

Mercado Financeiro e de Capitais.

Aplicacdao Minima Inicial tem o significado atribuido no Artigo 15,

paragrafo segundo deste Regulamento.

Assembleia Geral de € a Assembleia Geral de Cotistas do FUNDO,
Cotistas realizada nos termos deste Regulamento.
Ativos significa os Ativos de Liquidez e os Ativos Alvo,

quando considerados em conjunto.

Ativos Alvo tem o significado atribuido no Artigo 3°, inciso

(1l (ii) deste Regulamento.

Ativos Imobiliarios tem o significado atribuido no Artigo 3°, inciso

(VI) deste Regulamento.

Ativos de Liquidez tem o significado atribuido no Artigo 3°, inciso

(1) (vi) deste Regulamento.

B3 é a B3 S.A. - BRASIL, BOLSA, BALCAO,
sociedade com sede na cidade de Sao Paulo,
Estado de Sao Paulo, na Praca Antonio Prado, n°
48, 7° andar, inscrita no CNPJ sob o

n° 09.346.601/0001-25.
BACEN € o Banco Central do Brasil.

CNPJ é o Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do

Ministério da Economia.
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Caédigo ANBIMA Codigo de Regulacao e Melhores Praticas da
Associacao Brasileira das Entidades dos

Mercados Financeiro e de Capitais.

Cadigo Civil significa a Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de

2002, conforme alterada.

Codigo de Processo Civil significa a Lei n° 13.105, de 16 de marco de

2015, conforme alterada.

Contrato de Gestao € o “Contrato de Gestdo de Carteiras de Fundo
de Investimento” celebrado entre o GESTOR e o
FUNDO, representado por sua
ADMINISTRADORA.

Cotas significa as cotas de emissao do FUNDO,
escriturais e nominativas, que correspondem a

fracoes ideais de seu patrimonio.

Cotistas significa os titulares de Cotas.

CRI sao certificados de recebiveis imobiliarios
emitidos na forma de titulos de crédito
nominativos,  escriturais e  transferiveis,
lastreados em créditos imobiliarios, conforme
previstos na forma da Lei n®9.514, de 20 de

novembro de 1997, conforme alterada.

CVM € a Comissao de Valores Mobiliarios.
Desenquadramento significa as  hipoteses nas quais o
Passivo Involuntario descumprimento dos limites por ativo e
3
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modalidade de  ativo  previstos neste
Regulamento, na Instrucao CVM 555/14 e na
Instrucao CVM 472/08 ocorrer por
desenquadramento passivo, decorrente de fatos
exogenos e alheios a vontade da
ADMINISTRADORA e do GESTOR, que causem
alteracoes imprevisiveis e significativas no
patrimonio liquido do FUNDO ou nas condicoes

gerais do mercado de capitais.

Dia Util significa qualquer dia, exceto (i) sabados,
domingos ou feriados nacionais, no Estado de
Sao Paulo ou na Cidade de Sao Paulo e (ii)

aqueles sem expediente na B3.

Distribuicao Parcial tem o significado atribuido no Artigo 15,

paragrafo terceiro deste Regulamento.

Emissdes Autorizadas significam novas emissdes de Cotas, realizadas
até perfazer o montante total adicional de, no
maximo, RS 4.000.000.000,00 (quatro bilhdes de

reais), conforme previsto no Artigo 18 deste

Regulamento.

FUNDO é¢ o FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
VBI CRI.

Fll significa os fundos de investimento imobiliarios

constituidos sob a forma de condominio
fechado, incorporados como uma comunhao de
recursos captados por meio do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios e destinados

a aplicacao em empreendimentos imobiliarios,
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Instrucdo CVM 400/03

Instrucao CVM 472/08

Instrucao CVM 476/09

Instrucdo CVM 539/13

Instrucdao CVM 555/14

IPCA

regidos nos termos da Instrucao CVM 472/08.

é a VBl REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS
LTDA., sociedade devidamente autorizada pela
CVM para o exercicio da atividade de
administracao de carteiras de titulos e valores
mobiliarios, nos termos do Ato Declaratorio n°
11.112, de 18 de junho de 2.010, com sede na
cidade de Sao Paulo, estado de Sao Paulo, na
Rua Funchal, n° 418, 27° andar, Vila Olimpia,
CEP 04551-060, inscrita no CNPJ sob o n°
11.274.775/0001-71, contratada pela
ADMINISTRADORA nos termos do artigo 29, VI,
da Instrucao CVM n° 472/08.

€ a Instrucao CVM n° 400, de 29 de dezembro de

2003, conforme alterada.

€ a Instrucao CVM n° 472, de 31 de outubro de

2008, conforme alterada.
€ a Instrucao CVM n° 476, de 16 de janeiro de
2009, conforme alterada.
€ a Instrucao CVM n° 539, de 13 de novembro de

2013,conforme alterada.

€ a Instrucao CVM n° 555, de 17 de dezembro de

2014, conforme alterada.

significa o Indice de Precos ao Consumidor

Amplo, calculado e divulgado pelo Instituto
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Lei n° 8.668/93

Limite de Concentracao

Maioria Simples

Politica de

Investimentos

Politica de Voto

Primeira Emissao

Primeira Oferta

Regulamento

Reserva de Contingéncia

Taxa de Administragao e

Custédia

Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE.

€ a Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,

conforme alterada.

significa o limite de concentracao conforme
disposto no Artigo 3° inciso (lll) (iii) deste

Regulamento.

tem o significado atribuido no Artigo 36,

paragrafo primeiro deste Regulamento.

sdao as praticas de investimento dos recursos do
FUNDO observadas pela ADMINISTRADORA e
pelo GESTOR, aplicadas aos Ativos, conforme

descritas no presente Regulamento.

tem o significado atribuido no Artigo 12, inciso

[Il deste Regulamento.

tem o significado atribuido no Artigo 15 deste

Regulamento.

tem o significado atribuido no Artigo 15,

paragrafo primeiro deste Regulamento.

significa este regulamento do FUNDO.

tem o significado atribuido no Artigo 21 deste

Regulamento.

tem o significado atribuido no Artigo 27 deste

Regulamento.
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Taxa de Distribuicao significa o valor que pode ser cobrado do

Primaria cotista, a critério do Administrador em conjunto
com o Gestor, no ato de subscricao de novas
cotas emitidas pelo Fundo, e que sera utilizado
exclusivamente para pagamento da comissao de
estruturacao e distribuicao as instituicoes que

vierem a integrar a respectiva Oferta.

Taxa de Escrituracao tem o significado atribuido no Artigo 27 deste
Regulamento.

Taxa de Gestao tem o significado atribuido no Artigo 27 deste
Regulamento.

Valor Minimo da Oferta tem o significado atribuido no Artigo 15,

paragrafo terceiro deste Regulamento.

Valor Total da Oferta tem o significado atribuido no Artigo 15 deste

Regulamento.
DO FUNDO

Art. 1°. O “Fundo de Investimento Imobiliario - VBI CRI”, é constituido sob a
forma de condominio fechado, com prazo de duracao indeterminado, regido
pelo presente Regulamento, pela Instrucao CVM n° 472/08 e pelas disposicoes

legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.
§ 1°. O FUNDO é administrado pela ADMINISTRADORA.
§ 2°. O FUNDO é destinado a pessoas naturais e juridicas, residentes e

domiciliadas no Brasil, bem como fundos de investimento que tenham por

objetivo investimento de longo prazo, fundos de pensao, regimes préprios de
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previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, companhias

seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizacao, bem
como investidores nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas
aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento, observado o

disposto no § 3° abaixo.

§ 3° No periodo compreendido entre sua primeira oferta publica, realizada
com esforcos restritos nos termos da Instrucao CVM 476/09, e o pleno
atendimento a todas as normas e requisitos regulatérios correspondentes, as
quotas do FUNDO terao sua negociacao restrita a investidores qualificados,

nos termos da regulamentacao vigente da CVM.

§ 4°. Todas as informacdes e documentos relativos ao FUNDO que, por forca
deste Regulamento e/ou das demais normas aplicaveis, devam ficar
disponiveis aos cotistas poderao ser obtidos e/ou consultados no site da CVM,
na sede da ADMINISTRADORA ou em sua pagina na rede mundial de

computadores no seguinte endereco: https://www.brltrust.com.br.

DO OBJETO

Art. 2°. O objetivo do FUNDO é auferir rendimentos e/ou ganho de capital,
bem como proporcionar aos Cotistas a valorizacao de suas Cotas por meio do
investimento e, conforme o caso, desinvestimento, nas seguintes modalidades
de ativos: (a) Ativos Alvo, observado o Limite de Concentracao previsto na
Politica de Investimentos abaixo; e (b) Ativos de Liquidez, observado o

disposto na Politica de Investimentos abaixo.

§ 1°. Os Ativos integrantes da carteira do FUNDO, bem como seus frutos e

rendimentos, deverao observar as seguintes restricoes:

(i) ndo poderao integrar o ativo da ADMINISTRADORA, nem responderao por

qualquer obrigacao de sua responsabilidade;
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(ii) ndo comporao a lista de bens e direitos da ADMINISTRADORA para efeito
de liquidacao judicial ou extrajudicial, nem serao passiveis de execucao por
seus credores, por mais privilegiados que sejam; e

(ili) ndao poderao ser dados em garantia de débito de operacao da
ADMINISTRADORA.

§ 2°. As aplicacoes realizadas pelo FUNDO nao contam com garantia da
ADMINISTRADORA, do GESTOR, da instituicao prestadora de servicos de
custodia, do coordenador lider da oferta de Cotas (ou dos terceiros
habilitados para prestar tais servicos de distribuicao de cotas), de quaisquer

mecanismos de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

DA POLITICA DE INVESTIMENTOS

Art. 3°. Observadas as diretrizes gerais estabelecidas no artigo 2° retro, os
recursos do FUNDO serao aplicados segundo a seguinte politica de

investimentos:

I. O FUNDO tera por politica basica realizar investimentos objetivando,
fundamentalmente: a) auferir rendimentos advindos dos Ativos que vier a
adquirir; e b) auferir ganho de capital nas eventuais negociacoes dos Ativos

que vier a adquirir e posteriormente alienar;

Il. A carteira de titulos e valores mobiliarios do FUNDO sera gerida pelo
GESTOR. O GESTOR desempenhara suas atribuicoes conforme disposto neste
Regulamento, no Contrato de Gestao e na legislacao aplicavel, incluindo

normativos da CVM e as disposicoes do Codigo ANBIMA.

[ll. A gestao da carteira do FUNDO cabera exclusivamente ao GESTOR, que
devera observar sempre legislacao aplicavel, os termos deste Regulamento, a
politica de investimentos do FUNDO e o enquadramento da sua carteira, de

acordo com os seguintes parametros:
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(i) os titulos e valores mobiliarios que integrardao a carteira do
FUNDO deverao ter sido emitidos em conformidade com a
legislacao e com as normas do Conselho Monetario Nacional e do

Banco Central do Brasil, conforme aplicavel,

(ii) os Ativos Alvo do FUNDO compreendem: (a) CRI, desde que
tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentacao
em vigor; b) Letras Hipotecarias (“LH”); c) Letras de Crédito
Imobiliario (“LCI”); d) Letras Imobiliarias Garantidas (“LIG”); e)
cotas de fundos de investimento imobiliario (“FIlI”); f)
certificados de potencial adicional de construcao emitidos com
base na Instrucao da CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003
(“CEPAC”); e g) Cotas de fundos de investimento em direitos
creditorios (“FIDC”) que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos Fll e desde que estas
cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou
cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da

regulamentacao em vigor (“Ativos Alvo”).

(ili)  no minimo, 67% (sessenta e sete por cento) do patriménio liquido
do FUNDO devera estar investido em CRI (“Limite de

Concentracao”);

(iv) o Limite de Concentracao sera verificado pelo GESTOR e
fiscalizados pela ADMINISTRADORA na data de aquisicao dos
respectivos Ativos Alvo, sendo que no caso de eventual
Desenquadramento Passivo Involuntario o disposto no Paragrafo

5° abaixo sera aplicavel;

(v) o FUNDO devera, ainda, respeitar os limites de aplicacao por
emissor e por modalidade de ativos financeiros estabelecidos,

respectivamente, nos artigos 102 e 103 da Instrucao CVM n° 555,
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(vi)

conforme aplicavel, e/ou na regulamentacao aplicavel que vier a

substitui-la, altera-la ou complementa-la, cabendo a
ADMINISTRADORA e ao GESTOR respeitar as regras de
enquadramento e desenquadramento estabelecidas no referido
normativo, ressalvando-se, entretanto, que, nos termos do § 6°
do artigo 45 da Instrucao CVM n° 472/08, os referidos limites de
aplicacao por modalidade de ativos financeiros nao se aplicarao
aos investimentos em CRI, cotas de outros Fll e cotas de FIDC
que tenham como politica de investimento, exclusivamente,
atividades permitidas aos Fll e desde que estes CRI e cotas de
outros Fll e de FIDC tenham sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado nos

termos da regulamentacao em vigor;

As disponibilidades financeiras do FUNDO que nao estejam
aplicadas em Ativos Alvo, nos termos deste Regulamento,
poderao ser aplicadas nos seguintes ativos de liquidez (“Ativos

de Liquidez”):

a) cotas de fundos de investimento de renda fixa, ou
titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades do FUNDO, de acordo
com as normas editadas pela CVM, observado o limite
fixado na Instrucao CVM 472;

b) titulos publicos federais e operacées compromissadas

com lastro em tais papeis;

c) certificados de depdsito bancario emitidos por
instituicao financeira que tenha a classificacao de risco
igual ou superior a AA- em escala nacional, atribuida

pelas agéncias Standard & Poor’s e/ou Fitch Ratings,
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e/ou Aa3 pela Moody’s Investors Service, ou qualquer

de suas representantes no Pais;

d) derivativos, exclusivamente para fins de protecao
patrimonial, cuja exposicao seja sempre, no maximo, o

valor do patrimonio liquido do FUNDO.

(vii) E vedado ao FUNDO, adicionalmente as vedacdes estabelecidas
pela regulamentacao aplicavel editada pela CVM e as vedacoOes
dispostas neste Regulamento em relacdo a ADMINISTRADORA e ao
GESTOR:

a) aplicar recursos na aquisicdio de quaisquer valores

mobiliarios que nao os Ativos Alvo e os Ativos de Liquidez;

b) manter posicdes em mercados derivativos, salvo se para
fins de protecao patrimonial, com exposicao sempre limitada a,

no maximo, o valor do patrimonio liquido do FUNDO;

c) locar, emprestar, tomar emprestado, empenhar ou

caucionar titulos e valores mobiliarios; e

d) realizar operacodes classificadas como “day trade”.

(viii) Excepcionalmente, por ocasiao de emissao de cotas do FUNDO, a
totalidade dos recursos captados, enquanto nao utilizada para a

aquisicao dos Ativos Alvo, devera ser mantida em Ativos de Liquidez; e

(ix) Caso, a qualquer momento durante a existéncia do FUNDO, o
GESTOR nao encontre Ativos Alvo para investimento pelo FUNDO,
podera distribuir o saldo de caixa aos cotistas a titulo de amortizacao
de rendimentos (distribuicdo adicional de rendimentos) e/ou

amortizacao de principal.
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IV. Competira ao GESTOR decidir sobre a aquisicao ou a alienacao dos Ativos.;

V. Os ativos que integrarao o patrimonio liquido do FUNDO poderao ser
negociados, adquiridos ou alienados pelo FUNDO sem a necessidade de
aprovacao por parte da assembleia geral de cotistas, observada a politica de
investimentos prevista neste artigo, exceto nos casos que caracterizem
conflito de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA e/ou o GESTOR e
suas Pessoas Ligadas (conforme definido abaixo), nos termos do Artigo 24

deste Regulamento;

VI. Excepcionalmente, e sem prejuizo da presente Politica de Investimentos, o
FUNDO podera deter imoveis, direitos reais sobre imoveis (designados “Ativos
Imobiliarios”) e participacoes em sociedades imobiliarias, além de outros
ativos financeiros relacionados a atividades imobiliarias, em decorréncia de:
a) renegociacao de saldos devedores dos Ativos Alvo, e/ou b) excussao de
garantias reais ou pessoais relacionadas aos Ativos Alvo, dos quais resulte a

transferéncia do produto da excussao das garantias para o FUNDO;

VII. Em cumprimento as normas vigentes, a ADMINISTRADORA sera sempre a
proprietaria fiduciaria e a responsavel de forma exclusiva pela administracao
dos Ativos Imobiliarios que o Fundo excepcionalmente detiver. Em vista de sua
expertise, o GESTOR atuara na administracao direta de tais bens, como parte
designada pela ADMINISTRADORA, nos termos do Art. 31 incisos Il e lll da
Instrucao CVM 472/08, sem que tal atuacao mitigue de qualquer forma a
responsabilidade da ADMINISTRADORA

VIIl. Em vista da forma excepcional e involuntaria pela qual o Fundo pode
adquirir os Ativos Imobiliarios, tais imodveis poderao estar situados em

qualquer localidade do territério nacional.

§ 1°. O GESTOR tera o prazo de 180 (cento e oitenta) dias a partir (i) da data

da primeira integralizacao de cotas do FUNDO; e (ii) da data de cada emissao
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de novas Cotas, conforme artigo 107, Il, da Instrucao CVM 555, para enquadrar

a carteira do FUNDO a Politica de Investimentos disposta no presente

Capitulo.

§ 2°. Caso, apos o término do prazo descrito no paragrafo acima, o GESTOR
nao tenha realizado o enquadramento da carteira do FUNDO a Politica de
Investimentos descrita neste Capitulo, o GESTOR devera comunicar a
ADMINISTRADORA para que esta convoque uma Assembleia Geral de Cotistas
que deliberara sobre a matéria, podendo, inclusive, determinar a amortizacao
extraordinaria de Cotas, no montante necessario para enquadramento da

carteira do FUNDO a Politica de Investimentos.

§ 3°. Observados os requisitos dispostos na presente politica de investimentos,
nao havera limite maximo de exposicao do patrimonio liquido do FUNDO, ou
qualquer limite de concentracao em relacao a segmentos ou setores da
economia ou a natureza dos créditos subjacentes aos Ativos Alvo, quando se
tratar de Ativos Alvo em relacao aos quais nao sejam aplicaveis os limites de
investimento por emissor e por modalidade, nos termos do § 6° do artigo 45 da
Instrucao CVM 472/08.

§ 4°. Conforme previsto no inciso VI do Artigo 3° acima, a carteira do FUNDO
podera, eventualmente, ter bens imdveis em sua composicao, os quais, por
sua vez, deverao ter sido avaliados por empresa especializada independente
previamente a sua eventual aquisicao/recebimento pelo FUNDO, na forma do
artigo 45, paragrafo quarto da Instrucao CVM 472/08, sendo certo que nao
poderao ter decorrido mais de 6 (seis) meses entre a data de avaliacao e a
data de sua eventual aquisicao/recebimento pelo FUNDO. O laudo de
avaliacao dos imoveis sera preparado de acordo com o Anexo 12 da Instrucao
CVM 472/08 e devera ser atualizado em periodicidade anual, antes do

encerramento de cada exercicio social.

§ 5°. Na hipotese de o FUNDO passar a ser detentor de outros ativos, que nao

os Ativos, especialmente nas hipoteses em que tais ativos estiverem sofrendo
14

154



processo de execucao por ocasiao de vencimento antecipado dos Ativos, a

contabilizacao de tais ativos no patrimonio do FUNDO podera ocasionar o
Desenquadramento Passivo Involuntario do FUNDO. Nessas hipoteses, a
ADMINISTRADORA e o GESTOR, conforme previsto no artigo 105 da Instrucao
CVM 555/14, nao estarao sujeitas as penalidades aplicaveis pelo
descumprimento dos critérios de concentracao e diversificacao da carteira do
FUNDO, e concentracao de risco, definidos no Regulamento e na legislacao

vigente, observado o previsto no artigo 106 da Instrucao CVM 555/14.

§ 6°. A ADMINISTRADORA devera comunicar a CVM, depois de ultrapassado o
prazo de 15 (quinze) dias do Desenquadramento Passivo Involuntario, a
ocorréncia de tal desenquadramento, com as devidas justificativas,
informando ainda o reenquadramento da carteira no FUNDO no momento em
que ocorrer, sempre que os limites de concentracao forem aplicaveis nos

termos do artigo 45, paragrafo quinto, da Instrucao CVM 472/08.

Art. 4°. A ADMINISTRADORA e o GESTOR poderao, conforme aplicavel, sem a
prévia anuéncia dos Cotistas, praticar os seguintes atos, ou quaisquer outros
necessarios a consecucao dos objetivos do FUNDO, desde que em observancia

a este Regulamento e a legislacao aplicavel:

(i) observadas as demais disposicoes do presente Regulamento, celebrar,
aditar, rescindir ou nao renovar, bem como ceder ou transferir para
terceiros, a qualquer titulo, os contratos com os prestadores de
servicos do FUNDO;

(ii) vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em
parte, os Ativos integrantes da carteira do FUNDO, para quaisquer
terceiros; e

(iii) adquirir ou subscrever, conforme o caso, Ativos para o FUNDO.

§ Unico. A estratégia de cobranca dos Ativos que eventualmente estiverem
15
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inadimplentes sera estabelecida e implementada pelo GESTOR,
independentemente de aprovacao em Assembleia Geral de Cotistas, mediante
a adocao dos procedimentos pertinentes aos respectivos Ativos, observada a

natureza e caracteristicas de cada um dos Ativos de titularidade do FUNDO.

Art. 5°. Os Ativos Alvo integrantes da carteira do FUNDO serdo precificados
de acordo com os procedimentos determinados na regulamentacao em vigor e
de acordo com o manual de precificacao de ativos da Instituicao Custodiante,
disponivel na pagina da rede mundial de computadores. No entanto, caso a
ADMINISTRADORA e/ou o GESTOR nao concordem com a precificacao baseada
no manual de precificacao da Instituicao Custodiante, a ADMINISTRADORA e o
GESTOR, em conjunto com a Instituicao Custodiante, deverao decidir de

comum acordo o critério a ser seguido.

§ Unico. O valor de aquisicao dos Ativos Alvo podera ser composto por agio ou

desagio, conforme o caso, observadas as condicoes de mercado.

Art. 6°. Os recursos das emissdes de cotas do FUNDO serao destinados a
aquisicao de Ativos Alvo, observadas as condicdes estabelecidas neste
Regulamento, assim como para arcar com despesas relativas a aquisicao

destes ativos.

Art. 7°. Se, por ocasido da aquisicdo de Ativos Alvo forem necessarios recursos
financeiros adicionais aos entao disponiveis para a compra, o FUNDO devera,
tempestivamente, observado o disposto neste Regulamento e na legislacao em
vigor, emitir novas cotas no montante necessario para arcar com a totalidade

do pagamento, nos termos descritos no Artigo 18 deste Regulamento.

§ Unico. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo
FUNDO, os cotistas devem estar cientes dos riscos a que estao sujeitos o
Fundo e os seus investimentos e aplicacées, conforme descritos nos

documentos da Oferta, sendo que nao ha quaisquer garantias de que o capital
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efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos

cotistas.

Art. 8°. Os resgates de recursos mantidos em Ativos de Liquidez, bem como os
recursos advindos da alienacao dos Ativos Alvo, poderao ser utilizados para os

eventos abaixo relacionados:

a) pagamento de Taxa de Administracao Total, compreendendo a Taxa
de Administracao e Custddia, a Taxa de Gestao e a Taxa do

Escriturador;

b) pagamento de custos administrativos e demais encargos do FUNDO,

inclusive de despesas com aquisicao dos Ativos Alvo; e

¢) investimentos ou desinvestimentos em Ativos Alvo.

§ Unico. Caso os resgates de recursos mantidos em Ativos de Liquidez e/ou os
recursos disponiveis na Reserva de Contingéncia ndao sejam suficientes para
fazer frente aos pagamentos previstos no caput deste Artigo, a
ADMINISTRADORA e/ou o GESTOR poderao, excepcionalmente a) alienar
Ativos Alvo, ou b) promover a emissao de cotas, na forma prevista no Artigo
18 deste Regulamento, para fazer frente as despesas indicadas nos itens “a)”

e “b)” do Artigo 8° acima.
Art. 9°. O objeto e a politica de investimentos do FUNDO somente poderao
ser alterados por deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas, observadas as

regras estabelecidas no presente Regulamento.

DA ADMINISTRACAO E GESTAQ

Art. 10. A administracdo do FUNDO compreende o conjunto de servicos
relacionados direta ou indiretamente ao funcionamento e a manutencao do
FUNDO, que podem ser prestados pela propria ADMINISTRADORA ou por
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terceiros por ele contratados, por escrito, em nome do FUNDO. A
ADMINISTRADORA tem amplos poderes para gerir o patrimonio do FUNDO,

inclusive os de abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, e

exercer todos os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patrimonio
do FUNDO, podendo transigir e praticar todos os atos necessarios a
administracao do FUNDO, observadas as limitacoes impostas por este

Regulamento, pela legislacao e pela regulamentacao aplicaveis em vigor.

§ 1°. A ADMINISTRADORA do FUNDO devera empregar no exercicio de suas
funcoées o cuidado que toda entidade profissional ativa e proba costuma
empregar na administracao de seus proprios negocios, devendo, ainda, servir

com lealdade ao FUNDO e manter reserva sobre seus negocios.

§ 2°. A ADMINISTRADORA serda, nos termos e condicoes previstas na Lei n°
8.668/93, a proprietaria fiduciaria dos bens adquiridos com os recursos do
FUNDO, administrando e dispondo dos bens na forma e para os fins
estabelecidos na legislacao, na regulamentacao, neste Regulamento, ou

ainda, conforme as determinacdes da Assembleia Geral de Cotistas.

§ 3°. A ADMINISTRADORA, para o exercicio de suas atribuicoes, podera

contratar, as expensas do FUNDO:

I. Distribuicao de cotas;

Il. Consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidio a
ADMINISTRADORA e ao GESTOR em suas atividades de analise, selecao e
avaliacdo de empreendimentos imobiliarios, Ativos Alvo e demais ativos

integrantes ou que possam vir a integrar a carteira do FUNDO;

[ll. Empresa especializada para administrar locacOes, venda, exploracao de
empreendimentos imobiliarios, integrantes do seu patrimonio, a exploracao
do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a

comercializacdo dos respectivos imoveis e consolidar dados econdmicos e
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financeiros selecionados de empreendimentos analogos a tais ativos, nas

hipoteses mencionadas no inciso VI do Artigo 3°; e
IV. Formador de mercado para as cotas do FUNDO.

§ 4°. Os servicos a que se referem os incisos I, Il e lll deste artigo poderao ser
prestados pela propria ADMINISTRADORA ou por terceiros, desde que, em

qualquer dos casos, devidamente habilitados.

§ 5°. A ADMINISTRADORA podera contratar formador de mercado para as
cotas do FUNDO, independentemente de prévia aprovacao da Assembleia

Geral de Cotistas.
Art. 11. A ADMINISTRADORA devera prover o FUNDO com os seguintes
servicos, seja prestando-os diretamente, hipotese em que deve estar

habilitado para tanto, ou indiretamente:

I. Manutencao de departamento técnico habilitado a prestar servicos de

analise e acompanhamento de projetos imobiliarios;

Il. Atividades de tesouraria, de controle e processamento dos titulos e valores

mobiliarios;

[ll. Escrituracao de cotas;

IV. Custodia de ativos financeiros;

V. Auditoria independente; e

VI. Gestao dos valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO.

§ 1°. Sem prejuizo de sua responsabilidade e da responsabilidade do Diretor

responsavel pela supervisao do FUNDO, a ADMINISTRADORA podera, em nome
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do FUNDO, contratar terceiros devidamente habilitados para a prestacao dos

servicos acima indicados, conforme autorizado por este Regulamento.

§ 2°. Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a
administracao dos imoveis, se for o caso, a responsabilidade pela gestao dos
ativos imobiliarios do FUNDO compete exclusivamente a ADMINISTRADORA,

que detera a propriedade fiduciaria dos bens do FUNDO.

§ 3°. Os custos com a contratacao de terceiros para os servicos de custodia de
ativos financeiros e auditoria independente serao considerados despesas do
FUNDO, nos termos do Artigo 47 deste Regulamento. Os custos com a
contratacao de terceiros para os demais servicos previstos neste Artigo 11
deverao ser pagos com parcela da taxa de administracdo devida a
ADMINISTRADORA, observado o quanto disposto no § 2° do Artigo 47 deste

Regulamento.

Art. 12. Cabera ao GESTOR:

I. negociar, adquirir e alienar os Ativos Alvo, em nome do FUNDO, em
conformidade com a politica de investimento definida neste Regulamento e
com o Contrato de Gestao, representando o FUNDO, para todos os fins de

direito;

II. monitorar a carteira de titulos e valores mobiliarios do FUNDO, incluindo

sua estratégia de diversificacao e limites;

[ll. acompanhar as assembleias de investidores dos valores mobiliarios
investidos pelo FUNDO podendo, a seu exclusivo critério, comparecer as
assembleias gerais e exercer o direito de voto decorrente dos Ativos Alvo
detidos pelos FUNDOS, realizando todas as demais acdes necessarias para tal
exercicio, observado o disposto em sua politica de exercicio de direito de voto

em assembleias, cujo teor pode ser encontrado no seguinte endereco:
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http://www.vbirealestate.com/site/arquivos/geral/VBI%20REAL%20ESTATE %20POLITICA%20

DE%20VOTOS(2).pdf (“Politica de Voto”);

IV. exercer e diligenciar, em nome do FUNDO, para que sejam recebidos
todos os direitos relacionados aos titulos e valores mobiliarios que vierem a

compor a carteira do FUNDO;

V. fornecer a ADMINISTRADORA, sempre que justificadamente solicitado pela
ADMINISTRADORA, informacoes, pesquisas, analises e estudos que tenham
fundamentado as decisoes/estratégias de investimento e/ou desinvestimento
adotadas para o FUNDO, bem como toda documentacao que evidencie,
comprove e justifique as referidas decisdes/estratégias, colaborando no
esclarecimento de qualquer divida que se possa ter com relacao as operacoes
realizadas pelo FUNDO;

VI. transferir ao FUNDO qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar
em virtude de sua condicao de GESTOR e decorrente do investimento em

titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do FUNDO; e

VIIl. agir sempre no Unico e exclusivo beneficio dos cotistas, empregando na
defesa de seus direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando

todos os atos necessarios a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente.

§ 1°. O GESTOR, observadas as limitacoes legais e regulatdrias, tem poderes
para praticar, em nome do FUNDO, todos os atos necessarios a gestdao da
carteira do FUNDO, a fim de fazer cumprir os objetivos estabelecidos neste
Regulamento. O FUNDO, através da ADMINISTRADORA e por este
instrumento, constitui o GESTOR seu representante perante terceiros para o
cumprimento das atribuicoes acima definidas. A responsabilidade pela
administracao dos Ativos Imobiliarios cabera sempre e de forma exclusiva a
ADMINISTRADORA, mesmo quando o GESTOR prestar os servicos referidos nos
incisos Il e lll do Art. 31 da Instrucao CVM 472/08.

21

161




REAL ESTATE

§ 2°. E vedado a ADMINISTRADORA ou ao GESTOR o exercicio da funcdo de
formador de mercado para as cotas do FUNDO. A contratacao de partes
relacionadas a ADMINISTRADORA e/ou ao GESTOR, para o exercicio da funcao
de formador de mercado, deve ser submetida a aprovacao prévia da

Assembleia Geral de Cotistas, nos termos deste Regulamento.

DO PATRIMONIO DO FUNDO

Art. 13. Poderao constar do patriménio do FUNDO os Ativos Alvo, os Ativos de

Liquidez e os ativos mencionados no Inciso VI do Artigo 3° deste Regulamento.

§ Unico. Ao término da subscricao e integralizacao da Primeira Emissao, o

patrimonio do FUNDO sera aquele resultante das integralizacdes das cotas.
DAS COTAS

Art. 14. As cotas do FUNDO correspondem a fracoes ideais de seu patrimonio

e terao a forma nominativa e escritural.

§ 1°. O FUNDO mantera contrato com instituicao depositaria devidamente
credenciada pela CVM para a prestacao de servicos de escrituracao de cotas,
que emitira extratos de contas de deposito, a fim de comprovar a propriedade

das cotas e a qualidade de condomino do FUNDO.
§ 2°. A cada cota correspondera um voto nas assembleias do FUNDO.

§ 3°. Nao ha limite maximo para aplicacao em cotas do FUNDO, nem mesmo
limite de exercicio do direito de voto para os cotistas, observada a disposicao

do inciso | do Artigo 17 deste Regulamento.

§ 4°. De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n°® 8.668/93 e do art. 9° da
Instrucao CVM n°® 472/08, o cotista nao podera requerer o resgate de suas

cotas.
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§ 5°. Depois de as cotas estarem integralizadas e apés o FUNDO estar

devidamente constituido e em funcionamento, os titulares das cotas poderao
negocia-las secundariamente, observados o prazo e as condicoes previstos
neste Regulamento, em mercado de balcao organizado ou de bolsa,
administrados pela B3, devendo a ADMINISTRADORA tomar as medidas
necessarias de forma a possibilitar a negociacao das cotas do FUNDO neste
mercado. A ADMINISTRADORA fica, nos termos deste Regulamento,
autorizada a alterar o mercado em que as cotas sejam admitidas a
negociacao, independentemente de prévia autorizacao da Assembleia Geral
de Cotistas, desde que se trate de bolsa de valores ou mercado de balcao
organizado, observada a disposicao contida no Artigo 17, inciso Il, item (iii)

deste Regulamento.

§ 6°. Uma vez que as Cotas da Primeira Emissao do Fundo serao distribuidas
nos termos da Instrucao CVM 476, os Cotistas somente poderao ceder suas
Cotas apds 90 (noventa) dias da sua subscricao. Adicionalmente, a cessao de
tais Cotas somente podera se dar para Investidores Profissionais ou
Qualificados, assim definidos nos termos da Instrucao CVM 539/13, ressalvada
a hipotese de registro de tais Cotas perante a CYM e demais hipoteses

previstas na legislacao aplicavel.

§ 7°. O titular de cotas do FUNDO:

I. Nao podera exercer qualquer direito real sobre os imoveis e demais ativos

integrantes do patriménio do FUNDO;

Il. Nao responde pessoalmente por qualquer obrigacao legal ou contratual,
relativa aos imoveis e demais ativos integrantes do patriménio FUNDO ou da
ADMINISTRADORA, salvo quanto a obrigacdao de pagamento das cotas que

subscrever; e
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[ll. Esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do
FUNDO.

DA EMISSAO DE COTAS PARA CONSTITUICAO DO FUNDO

Art. 15. A ADMINISTRADORA, com vistas a constituicao do FUNDO, aprovou a
12 (primeira) emissao de cotas do FUNDO, no total de, inicialmente,
2.000.000 (dois milhoes) de cotas, no valor de RS 100,00 (cem reais) cada, no
montante de, inicialmente, RS 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais)

(“Valor Total da Oferta”), em série Unica (“Primeira Emissdo”).

§ 1°. As cotas da Primeira Emissao serao objeto de oferta publica nos termos
da Instrucao CVM 476/09 e das disposicoes deste Regulamento referentes as
ofertas publicas de cotas do FUNDO, sob o regime de esforcos restritos
(“Primeira Oferta”), conforme previsto no artigo 10 da Instrucao CVM n°
472/08. O prazo maximo para a subscricao de todas as cotas emitidas é de 06
(seis) meses contados da data de inicio de distribuicao, observados os
relatorios semestrais a que se refere o § 2° do Art. 8° da Instrucao CVM
476/009.

§ 2°. O investimento minimo inicial no FUNDO requerido para cada cotista
sera de RS 50.000,00 (cinquenta mil reais), correspondentes a 500
(quinhentas) cotas (“Aplicacdo Minima Inicial”), nao sendo admitidas cotas

fracionarias.

§ 3°. A Primeira Oferta podera ser encerrada ainda que nao seja colocada a
totalidade das cotas objeto da Primeira Emissao, na hipotese da subscricao e
integralizacao igual ou superior a quantidade minima de 50.000 (cinquenta
mil) cotas (“Distribuicao Parcial”’), perfazendo o montante de RS
5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) (“Valor Minimo da Oferta”).

§ 4°. Na hipotese de encerramento da Primeira Oferta sem a colocacao

integral das cotas da Primeira Emissao, mas apds a Distribuicao Parcial, a
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ADMINISTRADORA realizara o cancelamento das cotas nao colocadas, nos

termos da regulamentacao em vigor.

§ 5°. Caso nao seja atingida a Distribuicao Parcial, a ADMINISTRADORA devera
proceder a liquidacao do FUNDO, na forma prevista na legislacao vigente e
neste Regulamento, devendo ratear entre os subscritores, os recursos
financeiros recebidos, na proporcao das cotas integralizadas e, se for o caso,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos nos Ativos de Liquidez no
periodo. Nao serado restituidos aos cotistas os recursos despendidos com o
pagamento de tributos incidentes sobre os Ativos de Liquidez, os quais serao

arcados pelos cotistas, na proporcao dos valores subscritos e integralizados.

§ 6°. As subscricoes devem ser formalizadas pelos interessados por meio de
assinatura do boletim de subscricdio das cotas, mediante o qual cada
investidor formalizara a subscricao de suas respectivas cotas e sua adesao ao

Regulamento.

§ 7°. A ADMINISTRADORA informara a CVM acerca do encerramento da Oferta

de cotas do FUNDO no prazo de 5 (cinco) dias apds a respectiva ocorréncia.

§ 8°. As Cotas do Fundo serdao admitidas a negociacdo no mercado secundario,

administrado e operacionalizado pela B3.

DAS OFERTAS PUBLICAS DE COTAS DO FUNDO

Art. 16. Apos a Primeira Emissdo, as ofertas pUblicas de cotas do FUNDO
deverao ser processadas com a intermediacao de instituicdes integrantes do
sistema de distribuicdo do mercado de valores mobiliarios, nas condicoes
especificadas em ata de Assembleia Geral de Cotistas ou na decisao da
ADMINISTRADORA, conforme mencionado no Artigo 18 deste Regulamento, e

no boletim de subscricao.

25

165




§ 1°. No ato de subscricao das cotas, o subscritor assinara o boletim de

subscricao, que sera autenticado pela ADMINISTRADORA ou pela instituicao
autorizada a processar a subscricao e integralizacao das cotas, sempre de

acordo com os prazos e procedimentos operacionais disponibilizados pela B3.

§ 2°. Os pedidos de subscricao somente poderao ser apresentados as
instituicoes integrantes do sistema de distribuicao participantes da oferta de
cotas do FUNDO.

§ 3°. A integralizacao das Cotas devera ser feita a vista ou mediante chamada
de capital do Administrador em moeda corrente nacional, em uma conta de
titularidade do Fundo, a prazo ou a vista, conforme previsto em cada boletim
de subscricao. No ato da integralizacao, o Cotista recebera o respectivo

comprovante, autenticado pelo Custodiante.

§ 4°, As importancias recebidas na integralizacao de cotas deverao ser
depositadas em instituicao bancaria autorizada a receber depoésitos, em nome
do FUNDO, sendo obrigatdria sua imediata aplicacao em Ativos de Liquidez,

na forma deste Regulamento.

§ 5°. Durante a fase de oferta publica das cotas do FUNDO, estarao
disponiveis ao investidor o exemplar deste Regulamento e demais documentos
da Oferta exigidos na forma da regulamentacao aplicavel para cada tipo de

Oferta, devendo o subscritor declarar estar ciente:

I. Das disposicoes contidas neste Regulamento, especialmente aquelas

referentes ao objeto e a politica de investimento do FUNDO; e

Il. Dos riscos inerentes ao investimento no FUNDO.

§ 6°. As cotas subscritas e integralizadas farao jus aos rendimentos relativos
ao exercicio social em que forem emitidas, calculados “pro rata temporis”, a

partir da data de sua integralizacao.
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Art. 17. Para fins de subscricao ou aquisicao de cotas do FUNDO, devera o

investidor, seja ele pessoa fisica ou juridica, brasileira ou estrangeira,

inclusive empreendedor, incorporador, construtor, observar que:

I. Se o FUNDO aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha
como incorporador, construtor ou sécio, cotista que possua, isoladamente ou
em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento)
das cotas do FUNDO, o mesmo passara a sujeitar-se a tributacao aplicavel as

pessoas juridicas;

Il. Nao havera incidéncia do Imposto de Renda retido na fonte e na declaracao
dos rendimentos distribuidos pelo FUNDO, de acordo com o inciso Il do
paragrafo Unico do artigo 3° da Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004,
conforme atualmente vigente, pelo cotista pessoa fisica desde que

cumulativamente observados os seguintes requisitos:

(i) o cotista pessoa fisica seja titular de menos de 10% (dez por cento) do
montante de cotas emitidas pelo FUNDO e cujas cotas lhe derem direito ao
recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de

rendimentos auferidos pelo FUNDO;

(i1) o FUNDO conte com, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas; e

(iii) as cotas sejam admitidas a negociacao exclusivamente em bolsas de

valores ou no mercado de balcao organizado.

§ 1°. A ADMINISTRADORA néao sera responsavel, assim como nao possui meios
de evitar os impactos tributarios mencionados nos incisos | e Il deste artigo,
e/ou decorrentes de alteracao na legislacao tributaria aplicavel ao FUNDO, a

seus cotistas e/ou aos investimentos no FUNDO.

27

167




§ 2°. No caso de inobservancia das condicoes legais impostas a isencao das

pessoas fisicas a tributacao pelo Imposto de Renda retido na fonte, sera
aplicavel a regra geral de aplicacdo da aliquota de 20% (vinte por cento) sobre
as distribuicoes de resultados que vierem a ser realizadas pelo FUNDO. Mais
especificamente, na hipotese em que cotista pessoa fisica venha a deter mais
que 10% (dez por cento) da totalidade das cotas emitidas e integralizadas do
FUNDO ou venha a receber mais que 10% (dez por cento) dos resultados
auferidos pelo FUNDO em relacao a determinado periodo de distribuicao de
resultados, este cotista deixara de gozar do beneficio de nao tributacao das

distribuicoes de resultados que vierem a ser realizadas pelo FUNDO.

§ 3°. Nos termos do inciso Il do artigo 18 da Lei n° 8.668/93, com as alteracoes
introduzidas pela Lei n° 9.779/99, conforme atualmente vigentes, os ganhos
de capital ou rendimentos auferidos na alienacao ou resgate de cotas,
inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a tributacao pelo Imposto de
Renda a aliquota de 20% (vinte por cento) na fonte, no caso de resgate de
cotas, ou conforme normas aplicaveis aos ganhos de capital ou ganhos liquidos
auferidos em renda variavel nos casos de alienacao de cotas. No caso de
pessoa juridica, o recolhimento do Imposto de Renda nesta hipotese se dara a

titulo de antecipacao do imposto devido.

DAS NOVAS EMISSOES DE COTAS

Art. 18. Encerrado o processo de distribuicao da Primeira Emissao autorizada
no Artigo 15 deste Regulamento, a ADMINISTRADORA podera, apos ouvidas as
recomendacoes do GESTOR, realizar novas emissdoes de cotas no montante
total de até RS 4.000.000.000,00 (quatro bilhdes de reais), para atender a
politica de investimentos do FUNDO, independentemente de prévia aprovacao
da Assembleia Geral de Cotistas (“Emissées Autorizadas”). A decisao relativa
a eventual Emissao Autorizada de cotas sera comunicada aos cotistas
formalmente pela ADMINISTRADORA, por meio de publicacao de fato

relevante. O fato relevante devera dispor sobre as caracteristicas da emissao,
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as condicoes de subscricao das cotas e a destinacao dos recursos provenientes

da integralizacao, observado que:

I. O valor de cada nova cota devera ser fixado, preferencialmente, tendo em
vista: (i) o valor patrimonial das cotas, representado pelo quociente entre o
valor do patrimonio liquido contabil atualizado do FUNDO e o numero de
cotas ja emitidas e (ii) as perspectivas de rentabilidade do FUNDO, ou ainda,

(iii) o valor de mercado das cotas ja emitidas;

Il. Aos cotistas que tiverem subscrito e integralizado suas cotas, fica
assegurado, nas futuras emissoes de cotas, o direito de preferéncia na
subscricao de novas cotas, na proporcao do nimero de cotas que possuirem,
direito este concedido a quem for cotista do FUNDO na data de inicio da
respectiva oferta e para exercicio durante o periodo minimo que for
necessario para que sejam observados os prazos operacionais aplicaveis,
conforme a modalidade de distribuicao escolhida e a regulamentacao

aplicavel;

Ill. Nas EmissGes Autorizadas, os cotistas poderao ceder seu direito de
preferéncia entre os cotistas ou a terceiros, observados os prazos e

procedimentos operacionais aplicaveis;

IV. As cotas objeto da Emissao Autorizada assegurarao a seus titulares direitos

idénticos aos das cotas ja existentes;

V. Caso a Emissdao Autorizada seja ofertada por meio de Oferta Plblica, nos
termos da Instrucao CVM 400/03 e desde que nao tenha sido prevista a
possibilidade de colocacao parcial, caso nao seja subscrita a totalidade das
cotas no prazo maximo de 6 (seis) meses a contar da data da publicacao do
anuncio de inicio da distribuicao, os recursos financeiros captados pelo
FUNDO com esta Emissao Autorizada serao rateados entre os subscritores das

cotas na Emissao Autorizada, nas proporcées das cotas integralizadas,
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acrescidos, se for o caso, dos rendimentos liquidos auferidos pelo FUNDO no

periodo;

VI. E permitido & ADMINISTRADORA, inclusive por recomendacdo do GESTOR,
prever a possibilidade de subscricao parcial e cancelamento de saldo nao

colocado da Emissao Autorizada, findo o prazo de distribuicao;

VII. Nas emissoes de cotas do FUNDO em que for permitida a integralizacao
em data posterior a subscricao, a negociacao de tais cotas apenas sera
admitida apo6s a sua total integralizacdao. Em tais emissdes, caso o cotista
deixe de cumprir as condicdes de integralizacao constantes do boletim de
subscricao, independentemente de notificacao judicial ou extrajudicial, nos
termos do paragrafo Unico do artigo 13 da Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao
pagamento dos seguintes encargos calculados sobre o valor em atraso: a)

juros de 1% (um por cento) ao més; e b) multa de 10% (dez por cento);

VIIl. Constituido em mora o cotista que nao integralizar as cotas subscritas,
podera, ainda, a ADMINISTRADORA, a seu exclusivo critério, conforme dispoe
o artigo 13, paragrafo Unico da Lei n° 8.668/93, promover contra o referido
cotista processo de execucao para cobrar as importancias devidas, servindo o
boletim de subscricao como titulo executivo, e/ou vender as cotas nao
integralizadas a terceiros, mesmo depois de iniciada a cobranca judicial. O
resultado apurado com a venda das cotas de cotista inadimplente revertera ao
FUNDO;

IX. Se o valor apurado com a venda a terceiros das cotas nao integralizadas,
deduzidas as despesas incorridas com a operacao, for inferior ao montante
devido pelo cotista inadimplente, fica a ADMINISTRADORA autorizada a

prosseguir na execucao do valor devido.

§ Unico. Considera-se “Dia Util” qualquer dia exceto (i) sdbados, domingos ou

feriados nacionais, no Estado ou na Cidade de Sao Paulo; e (ii) aqueles sem
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expediente na bolsa de valores ou mercado de balcao organizado nos quais as

cotas do FUNDO sejam negociadas.

DA TAXA DE INGRESSO

Art. 19. Nao sera cobrada taxa de ingresso dos subscritores das cotas da
Primeira Emissdao. A cada emissao, o Fundo podera, a exclusivo critério do
Administrador em conjunto com o Gestor, cobrar a Taxa de Distribuicao
Primaria, a qual serd paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscricao

primaria das Cotas, conforme estabelecido no suplemento de cada emissao.

DA POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

Art. 20. A Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas a ser realizada anualmente
até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social, conforme
dispdoe o § 1° do artigo 33 do presente Regulamento, deliberara sobre o

tratamento a ser dado aos resultados apurados no exercicio social findo.

§ 1°. O FUNDO devera, nos termos da legislacao aplicavel, distribuir a seus
cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados auferidos,
apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. O resultado
auferido num determinado periodo sera distribuido aos cotistas,
mensalmente, sempre até o 12° (décimo segundo) Dia Util do més
subsequente ao do recebimento dos recursos pelo FUNDO, a titulo de
antecipacao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que
eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipacao sera pago no
prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis dos meses de fevereiro e agosto,
podendo referido saldo ter outra destinacao dada pela Assembleia Geral, com

base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo GESTOR.
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§ 2°. O percentual minimo a que se refere o paragrafo anterior sera observado

apenas semestralmente, sendo que os adiantamentos realizados mensalmente

poderao nao atingir o referido minimo.

§ 3°. Farao jus aos rendimentos de que trata o § 1° os titulares de cotas do
FUNDO no fechamento do 5° (quinto) Dia Util anterior & data de distribuicio
de rendimento de cada més, de acordo com as contas de depésito mantidas

pela instituicao escrituradora das cotas.

§ 4°. Entende-se por resultado do FUNDO, o produto decorrente do
recebimento: (i) de rendimentos dos Ativos Alvo, (ii) de eventuais
rendimentos oriundos de Ativos de Liquidez, deduzida a Reserva de
Contingéncia a seguir definida, e as demais despesas previstas neste
Regulamento para a manutencao do FUNDO, nao cobertas pelos recursos
arrecadados por ocasiao da emissao das cotas, tudo em conformidade com o

disposto na regulamentacao aplicavel vigente.

§ 5°. O FUNDO mantera sistema de registro contabil, permanentemente
atualizado, de forma a demonstrar aos cotistas as parcelas distribuidas a

titulo de pagamento de rendimento.

Art. 21. Para arcar com as despesas extraordinarias dos Ativos Alvo, se
houver, podera ser constituida uma reserva de contingéncia (“Reserva de
Contingéncia”). Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que nao se
refiram aos gastos rotineiros relacionados aos Ativos Alvo do FUNDO. Os
recursos da Reserva de Contingéncia serao aplicados em Ativos de Liquidez e
os rendimentos decorrentes desta aplicacao capitalizarao o valor da Reserva

de Contingéncia.

§ Unico. O valor da Reserva de Contingéncia podera ser correspondente a até
1% (um por cento) do valor de mercado total dos ativos do FUNDO. Para sua
constituicao ou reposicao, caso sejam utilizados os recursos existentes na

mencionada reserva, podera ser procedida a retencao de até 3% (trés por
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cento) do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa nos termos do §

1° acima, até que se atinja o limite acima previsto.

DAS OBRIGACOES E RESPONSABILIDADES DA ADMINISTRADORA

Art. 22. Constituem obrigacdes e responsabilidades da ADMINISTRADORA do
FUNDO:

I. Realizar todos os procedimentos de controladoria dos Ativos Alvo (controle
e processamento dos ativos integrantes da carteira do FUNDO) e de passivo
(escrituracao de cotas do FUNDO), responsabilizando-se pela selecao dos bens
e direitos que comporao o patrimonio do fundo, de acordo com a politica de

investimento prevista neste Regulamento;

II. Na hipotese de, excepcionalmente, tornar-se titular de bens imoveis,
conforme inciso VI do Art. 3° deste Regulamento, providenciar a averbacao,
junto aos Cartdrios de Registro de Imodveis competentes, das restricoes
dispostas no artigo 7° da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1.993, fazendo
constar nas matriculas dos bens imodveis eventualmente integrantes do
patrimonio do FUNDO que tais ativos imobiliarios: a) nao integram o ativo da
ADMINISTRADORA; b) nao respondem direta ou indiretamente por qualquer
obrigacao da ADMINISTRADORA; c) nao compdem a lista de bens e direitos da
ADMINISTRADORA, para efeito de liquidacao judicial ou extrajudicial; d) nao
podem ser dados em garantia de débito de operacao da ADMINISTRADORA; e)
ndo sao passiveis de execucao por quaisquer credores da ADMINISTRADORA,
por mais privilegiados que possam ser; e f) nao podem ser objeto de

constituicao de onus reais;

[ll. Manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: a) os registros
dos cotistas e de transferéncia de cotas; b) os livros de presenca e de atas das
Assembleias Gerais; c) a documentacao relativa aos imoveis e as operacoes do
FUNDO; d) os registros contabeis referentes as operacoes e ao patrimonio do

FUNDO; e) o arquivo dos relatéorios do auditor independente, do
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representante de cotistas e dos profissionais ou empresas contratados

conforme Artigo 10, § 3° e Artigo 11 deste Regulamento, incluindo o GESTOR;

IV. Celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operacoes necessarias a
execucao da politica de investimentos do fundo, exercendo, ou diligenciando
para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as

atividades do fundo;

V. Receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao FUNDO;

VI. Agir sempre no Unico e exclusivo beneficio dos cotistas, empregando na
defesa de seus direitos a diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando

todos os atos necessarios a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

VIl. Administrar os recursos do FUNDO de forma judiciosa, sem onera-lo com

despesas ou gastos desnecessarios ou acima do razoavel,;

VIII. Custear as despesas de propaganda do FUNDO, exceto pelas despesas de
propaganda em periodo de distribuicao de cotas que podem ser arcadas pelo
FUNDO;

IX. Manter custodiados em instituicao prestadora de servicos de custoddia
devidamente autorizada pela CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos

com recursos do FUNDO;

X. Dar cumprimento aos deveres de informacao previstos na regulamentacao

aplicavel e neste Regulamento;

Xl. Divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo
ao FUNDO ou a suas operacdes, de modo a garantir aos cotistas e demais
investidores acesso a informacdes que possam, direta ou indiretamente,

influir em suas decisées de adquirir ou alienar cotas do FUNDO, sendo-lhe
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vedado valer-se da informacao para obter, para si ou para outrem, vantagem

mediante compra ou venda das cotas do FUNDO;

Xll. Zelar para que a violacao do disposto no inciso anterior nao possa ocorrer

através de subordinados ou terceiros de sua confianca;

Xlll. Manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos
contratados pelo FUNDO;

XIV. Observar as disposicoes constantes deste Regulamento, se aplicavel, bem

como as deliberacoes da assembleia geral;

XV. Controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do
FUNDO, fiscalizando os servicos prestados por terceiros contratados e o
andamento dos empreendimentos imobiliarios sob sua responsabilidade, se for

0 Caso; €

XVI. No caso de ser informada sobre a instauracao de procedimento
administrativo pela CYM, manter a documentacao referida no inciso Il pelo

prazo previsto na regulamentacao aplicavel.

Art. 23. O FUNDO nao participara, obrigatoriamente, das assembleias de
ativos integrantes da carteira do FUNDO que contemplem direito de voto ou
das assembleias das sociedades nas quais detenha participacao ou de

condominios de imoveis integrantes do seu patrimonio.

§ 1°. Nao obstante o acima definido, o GESTOR acompanhara, na medida em
que o FUNDO for convocado, todas as pautas das assembleias gerais. Caso o
GESTOR considere, em funcao da politica de investimentos do FUNDO,
relevante o tema a ser discutido e votado, o GESTOR, em nome do FUNDO,
podera comparecer e exercer o direito de voto, observado o disposto em sua

Politica de Voto.
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§ 2°. O GESTOR deste FUNDO adota politica de exercicio de direito de voto
em assembleias, que disciplina os principios gerais, o processo decisério e
quais sao as matérias 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 direito de voto.

Art. 24, Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o FUNDO e a
ADMINISTRADORA, o GESTOR ou o consultor especializado, entre o FUNDO e
os Cotistas que sejam detentores de, no minimo, 10% (dez por cento) do
patrimonio do FUNDO e os representantes de Cotistas, dependem de

aprovacao prévia, especifica e informada da Assembleia Geral de Cotistas.

§ 1°. As seguintes hipdteses sao exemplos de situacao de conflito de

interesses:

I. A contratacao, pelo FUNDO, de pessoas ligadas a ADMINISTRADORA ou ao
GESTOR, para prestacao dos servicos referidos no artigo 31 da Instrucao da
CVM n° 472/08, exceto o de primeira distribuicao de cotas do FUNDO; e

Il. A aquisicao, pelo FUNDO, de valores mobilidarios de emissao da
ADMINISTRADORA, do GESTOR, do consultor especializado ou pessoas a eles

ligadas, se houver.
§ 2°. Consideram-se pessoas ligadas:

I. A sociedade controladora ou sob controle da ADMINISTRADORA, do
GESTOR, do consultor especializado, de seus administradores e acionistas,

conforme o caso;

II. A sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam 0s mesmos
da ADMINISTRADORA, GESTOR ou do consultor especializado, com excecao
dos cargos exercidos em 6rgaos colegiados previstos no estatuto ou regimento
interno da ADMINISTRADORA, GESTOR ou do consultor especializado, desde
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que seus titulares nao exercam funcoes executivas, ouvida previamente a
CVM; e

[ll. Parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos

acima.
§ 3°. Nao configura situacao de conflito a aquisicao, pelo FUNDO, de imdvel
de propriedade do empreendedor, desde que nao seja pessoa ligada a

ADMINISTRADORA, ao GESTOR ou ao consultor especializado.

DA DIVULGACAO DE INFORMACOES

Art. 25. A ADMINISTRADORA 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 informacdes exigidas pela Instrucao
CVM n° 472/08.

§ 1°. Para fins do disposto neste Regulamento, considerar-se-a o correio
eletronico uma forma de correspondéncia valida entre a ADMINISTRADORA e
os cotistas, inclusive para convocacao de assembleias gerais e realizacao de

procedimentos de consulta formal.

§ 2°. O envio de informacoes por meio eletronico previsto no caput dependera

de autorizacao do cotista do FUNDO.

§ 3°. Compete ao cotista manter a ADMINISTRADORA atualizada a respeito de
qualquer alteracao que ocorrer no endereco eletronico previamente indicado,
isentando a ADMINISTRADORA de qualquer responsabilidade decorrente da
falha de comunicacao com o cotista, ou ainda, da impossibilidade de
pagamento de rendimentos do Fundo, em virtude de endereco eletrénico

desatualizado.

DAS VEDACOES DA ADMINISTRADORA
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Art. 26. E vedado a ADMINISTRADORA, no exercicio de suas atividades e

utilizando os recursos ou ativos do FUNDO:

|. Receber depodsito em sua conta corrente;

Il. Conceder ou contrair empréstimos, adiantar rendas futuras a cotistas ou
abrir crédito sob qualquer modalidade;

Ill. Prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma
nas operacoes praticadas pelo FUNDO;

IV. Aplicar, no exterior, os recursos captados no Pais;

V. Aplicar recursos na aquisicao de cotas do proprio FUNDO;

VI. Vender a prestacao cotas do FUNDO, admitida a divisao da emissao em
séries e integralizacao via chamada de capital,;

VII. Realizar operacdes do FUNDO quando caracterizada situacao de conflito
de interesses entre o FUNDO e a ADMINISTRADORA, GESTOR ou o consultor
especializado; entre o FUNDO e os cotistas que detenham participacao
correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patrimonio do FUNDO;
entre o FUNDO e o representante de cotistas ou entre o FUNDO e o
empreendedor, ressalvada a hipotese de aprovacao em assembleia geral nos
termos do artigo 36 deste Regulamento;

VIII. Constituir 6nus reais sobre os imoveis integrantes do patrimonio do
FUNDO, ressalvada a possibilidade de receber imodveis onerados
anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do FUNDO, bem como nas
hipoteses previstas no Artigo 3°, IX, deste Regulamento;

IX. Prometer rendimento predeterminado aos cotistas;

X. Realizar operacoes com acoes e outros valores mobiliarios fora de
mercados organizados autorizados pela CVM, ressalvadas as hipoteses de
distribuicoes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de conversao
de debéntures em acoes, de exercicio de bonus de subscricao e nos casos em
que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizacao;

Xl. Realizar operacoes com derivativos, exceto quando tais operacoes forem
realizadas exclusivamente para fins de protecao patrimonial e desde que a

exposicao seja sempre, no maximo, o valor do patrimoénio liquido do FUNDO;
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XII. Praticar qualquer ato de liberalidade; e

Xlll. Realizar operacdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais

nao previstas na regulamentacao aplicavel ou neste Regulamento.

§ 1°. O FUNDO podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que
tais operacoes de empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de
servico autorizado pelo Banco Central do Brasil ou pela CVM ou usa-los para

prestar garantias de operacdes proprias.

§ 2°. E vedado, ainda, 8 ADMINISTRADORA:

|. receber, sob qualquer forma e em qualquer circunstancia, vantagens ou
beneficios de qualquer natureza, pagamentos, remuneracdes ou honorarios
relacionados as atividades ou investimentos do FUNDO, aplicando-se esta
vedacao a seus socios, administradores, empregados e sociedades a eles

ligadas; e

Il. valer-se de informacao privilegiada para obter, para si ou para outrem,

vantagem mediante operacdes de compra ou venda de Cotas.

DA REMUNERACAO DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

Art. 27. A “Taxa de Administracdo Total” sera composta pelo (i) valor

equivalente a Taxa de Administracao devida a ADMINISTRADORA, conforme
Artigo 28 (“Taxa de Administracdo e Custédia”), acrescida (ii) do valor
equivalente a Taxa de Gestdao devida ao GESTOR (“Taxa de Gestao”),
calculada conforme Artigo 29 e, ainda acrescida, (iii) do valor equivalente a
Taxa de Escrituracao, correspondente aos servicos de escrituracao das cotas
do FUNDO, a ser pago diretamente a terceiros, conforme Artigo 30 (“Taxa de

Escrituracao”).

§ 1°. A Taxa Total de Administracao sera calculada mensalmente por periodo

vencido e paga até o 5° (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que
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os servicos forem prestados, com base em um ano de 252 (duzentos e

cinquenta e dois) dias uteis.

§ 2°. A Taxa de Gestao sera paga diretamente pelo FUNDO ao GESTOR, nos
termos do § 2° do art. 47 da Instrucao CVM 472/08.

§ 3°. Em vista do disposto nos Artigos 27 a 30 deste Regulamento, a Taxa de

Administracao Total sera aquele constante da tabela abaixo:

Taxa de Administracao Total
Patriménio Liquido do FUNDO Taxa de Administracao
Total incidente sobre o PL do FUNDO
De 0 a 500 milhdes de reais 1,10%
De 500 milhoes de reais a 01 bilhao 1,08%
de reais
Acima de 01 bilhao de reais 1,05%

§ 4° Conforme determina o Paragrafo 1°, inciso | do Art. 36 da Instrucao CVM
472/08, caso as cotas do Fundo passem a integrar indice de mercado com as
caracteristicas ali indicadas, a Taxa de Administracao Total do Fundo (bem
como a Remuneracao da Administradora, a Taxa de Gestao e de Escrituracao)
incidira sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média
diaria da cotacao de fechamento das suas cotas no més anterior ao do

respectivo pagamento.

§ 5° Nos termos do Paragrafo 4°, Art. 36 da Instrucao CVM 472/08, a
assembleia geral de cotistas podera deliberar que a Taxa de Administracao
Total do Fundo (bem como a Remuneracao da Administradora, a Taxa de
Gestao e Escrituracao) continuarao sendo cobradas com base do patriménio
liquido Fundo, mesmo na hipotese de as cotas passarem a integrar o indice

mercado supra referido.
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Art. 28. A ADMINISTRADORA recebera, pelos servicos prestados ao FUNDO,

uma Taxa de Administracao e Custodia, calculada de forma escalonada e

regressiva em relacao ao aumento do Patrimoénio Liquido do FUNDO, conforme
a tabela abaixo, tomando-se por base o valor do Dia Util imediatamente
anterior ao do respectivo pagamento, sendo devida sempre a quantia minima
de RS 15.000,00 (quinze mil reais) mensais, corrigida anualmente pela

variacao IPCA, ou outro indice que venha a substitui-lo, calculada

diariamente.
Remuneracao da ADMINISTRADORA
Patrimonio Liquido do FUNDO Taxa de Administracéo
Incidentes sobre o PL do FUNDO
De 0 a 500 milhoes de reais 0,150%
De 500 milhoes de reais a 01 bilhao 0,130%
de reais
Acima de 01 bilhao de reais 0,100%

§ Unico. Para calcular a Taxa de Administracao, cada um dos percentuais
referidos na tabela acima sera aplicado a sua respectiva faixa de Patrimonio
Liquido, ou seja, ao tomarmos como exemplo um patrimonio liquido de RS
600.000.000,00, teremos uma Taxa de Administracao correspondente a
(0,150% x RS 500.000.000,00) + (0,13% x RS 100.000.000,00).

Art.29. O GESTOR recebera, pelos servicos prestados ao FUNDO, uma Taxa de
Gestao correspondente a 0,90% (noventa centésimos por cento) ao ano,

calculada sobre o Patriménio Liquido do FUNDO.

Art. 30. A Taxa de Escrituracao, paga diretamente pelo FUNDO ao
escriturador, sera equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano
sobre o Patrimonio Liquido do FUNDO, paga mensalmente a razao de 1/12
avos, tomando-se por base o valor do Dia Util imediatamente anterior ao do

respectivo pagamento, observado o valor minimo mensal de RS 5.000,00
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(cinco mil reais), que sera corrigido anualmente pela variacao do IPCA, ou

outro indice que venha a substitui-lo, calculado diariamente.

DA SUBSTITUICAO DA ADMINISTRADORA E DO GESTOR

Art. 31. A ADMINISTRADORA e o GESTOR serao substituidos nos casos de sua
destituicao pela Assembleia Geral de Cotistas, de sua renuncia e de seu
descredenciamento, nos termos previstos na Instrucao CVM n° 472/08, assim

como na hipétese de sua dissolucao, liquidacao extrajudicial ou insolvéncia.

§ 1° Nas hipoteses de renluncia ou de descredenciamento da
ADMINISTRADORA ou do GESTOR pela CVM, ficara a ADMINISTRADORA

obrigada a:

I. Convocar imediatamente Assembleia Geral de Cotistas para eleger sua
sucessora ou o novo gestor, conforme o caso, ou deliberar sobre a liquidacao
do FUNDO, a qual devera ser efetuada pela ADMINISTRADORA, ainda que

apos sua renuncia; e

. No caso de renuncia ou descredenciamento da ADMINISTRADORA,
permanecer no exercicio de suas funcoes até ser averbada, no Cartério de
Registro de Imdveis, nas matriculas referentes aos bens imodveis e direitos
integrantes do patriménio do FUNDO, a ata da Assembleia Geral de Cotistas
que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e
direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em Cartério de Titulos

e Documentos.

§ 2°. E facultado aos cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das
cotas emitidas, a convocacao da assembleia geral, caso a ADMINISTRADORA
nao convoque a assembleia de que trata o § 1°, inciso |, no prazo de 10 (dez)

dias contados da rendncia.
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§ 3° No caso de liquidacao extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabe ao
liquidante designado pelo Banco Central do Brasil, sem prejuizo do disposto
neste Regulamento, convocar a Assembleia Geral, no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis, contados da data de publicacdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que
decretar a liquidacao extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicao de nova

administradora e a liquidacao ou nao do FUNDO.

§ 4°. Em caso de substituicao da ADMINISTRADORA, cabera ao liquidante
praticar todos os atos necessarios a gestao regular do patrimonio do FUNDO,
até ser procedida a averbacao referida no § 1°, inciso Il. Em caso de
substituicao do GESTOR, cabera a ADMINISTRADORA praticar todos os atos
necessarios a gestao regular do FUNDO, até ser precedida a nomeacao de

novo gestor.

§ 5°. Aplica-se o disposto no § 1°, inciso Il, mesmo quando a Assembleia Geral
de Cotista deliberar a liquidacdao do FUNDO em consequéncia da renlncia, da
destituicao ou da liquidacao extrajudicial da ADMINISTRADORA, cabendo a
Assembleia Geral de Cotistas, nestes casos, eleger nova administradora para

processar a liquidacao do FUNDO.

§ 6°. Para o caso de liquidacao extrajudicial da ADMINISTRADORA, se a
Assembleia Geral de Cotistas nao eleger nova administradora no prazo de 30
(trinta) Dias Uteis contados da publicacdo no Diario Oficial do ato que
decretar a liquidacao extrajudicial, o Banco Central do Brasil nomeara uma

instituicao para processar a liquidacao do FUNDO.

§ 7°. Nas hipoteses referidas no caput, bem como na sujeicao ao regime de
liquidacao judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral de Cotistas que
eleger nova administradora, devidamente aprovada e registrada na CVM,
constitui documento habil para averbacao, no Cartorio de Registro de Imdveis,
da sucessao da propriedade fiduciaria dos bens imodveis integrantes do
patrimonio do FUNDO.
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§ 8°. A sucessao da propriedade fiduciaria de bem imdvel integrante de

patrimonio do FUNDO nao constitui transferéncia de propriedade.

§ 9° A Assembleia Geral que substituir ou destituir a ADMINISTRADORA
devera, no mesmo ato, eleger seu substituto ou deliberar quanto a liquidacao
do FUNDO.

Art. 32. Caso a ADMINISTRADORA renuncie as suas funcées ou entre em
processo de liquidacao judicial ou extrajudicial, correrao por sua conta os
emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu sucessor, da
propriedade fiduciaria dos bens imoveis e direitos integrantes do patrimonio
do FUNDO.

§ Unico. Caso o GESTOR renuncie as suas funcoes e a Assembleia Geral de
Cotistas nao eleja sua respectiva substituta em até 60 (sessenta) dias a contar
da data de comunicacao da renuncia, a ADMINISTRADORA assumira a gestao
do patrimonio do FUNDO apods esse periodo de 60 (sessenta) dias, sem
prejuizo da possibilidade de a ADMINISTRADORA renunciar a administracao do
FUNDO. Durante o periodo referido acima, o GESTOR devera prestar
normalmente os servicos de gestao do patrimonio do FUNDO, cooperando na

transicao de sua posicao.

DA ASSEMBLEIA GERAL DOS COTISTAS

Art. 33. Compete privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:

I. Demonstracoes financeiras apresentadas pela ADMINISTRADORA;

Il. Alteracao do regulamento do FUNDO, incluindo, mas nao se limitando, a
alteracao da Politica de Investimentos do FUNDO, tal como previsto no Artigo
3° deste Regulamento;

Ill. Destituicao ou substituicao da ADMINISTRADORA e escolha de sua

substituta;
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IV. Destituicao ou substituicao do GESTOR e escolha de seu respectivo

substituto;

V. Emissao de novas Cotas além dos limites previstos para Emissoes
Autorizadas;

VI. Fusao, incorporacao, cisao e transformacao do FUNDO;

VII. Dissolucao e liquidacao do FUNDO, naquilo que nao estiver disciplinado
neste Regulamento;

VIII. Definicao ou alteracao do mercado em que as Cotas sao admitidas a
negociacao;

IX. Apreciacao do laudo de avaliacao de bens e direitos utilizados na
integralizacao de cotas do FUNDO;

X. Eleicao e destituicao de representante dos cotistas, fixacao de sua
remuneracao, se houver, e aprovacao do valor maximo das despesas que
poderao ser incorridas no exercicio de suas atividades, caso aplicavel;

Xl. Alteracao do prazo do FUNDO;

Xll. Aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesse nos
termos do presente Regulamento e da legislacao e normas vigentes; e

XIll. Alteracao da Taxa de Administracao da ADMINISTRADORA.

§ 1°. A Assembleia Geral que examinar e deliberar sobre as matérias previstas
no inciso | deste Artigo devera ser realizada, anualmente, até 120 (cento e

vinte) dias apos o término do exercicio social.
§ 2°. A Assembleia Geral referida no §8 1° somente pode ser realizada no
minimo 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos cotistas as

demonstracoes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

§ 3°. A Assembleia Geral a que comparecerem todos os cotistas podera

dispensar a observancia do prazo estabelecido no paragrafo anterior.

§ 4°. O Regulamento podera ser alterado, independentemente de qualquer

aprovacao, sempre que tal alteracao decorra, exclusivamente, da necessidade
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de atender exigéncias legais ou regulamentares, devendo ser providenciada,

no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicacao aos cotistas.

Art. 34. Compete a ADMINISTRADORA convocar a Assembleia Geral de

Cotistas, respeitados os seguintes prazos:

I. 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso das Assembleias Gerais Ordinarias;

e

II. 15 (quinze) dias de antecedéncia, no caso das Assembleias Gerais

Extraordinarias.

§ 1°. A Assembleia Geral de Cotistas podera também ser convocada
diretamente por cotista(s) que detenha(m), no minimo 5% (cinco por cento)
das cotas emitidas pelo FUNDO ou pelo representante dos cotistas, eleito
conforme artigo 42 deste Regulamento, observado o disposto no presente

Regulamento.

§ 2°. A convocacao por iniciativa dos cotistas ou do seu representante sera
dirigida a ADMINISTRADORA, que devera, no prazo maximo de 30 (trinta) dias
contados do recebimento, realizar a convocacao da assembleia geral as
expensas dos requerentes, salvo se a Assembleia Geral de Cotistas assim

convocada deliberar em contrario.

Art. 35. A convocacao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita por
correspondéncia encaminhada a cada cotista, observadas as seguintes

disposicoes:

I. Da convocacao constarao, obrigatoriamente, dia, hora e local em que sera

realizada a assembleia;

Il. A convocacao de Assembleia Geral devera enumerar, expressamente, na

ordem do dia, todas as matérias a serem deliberadas, nao se admitindo que
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sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacao

da Assembleia Geral de Cotistas; e

Ill. O aviso de convocacao deve indicar o local onde o cotista pode examinar
os documentos pertinentes a proposta a ser submetida a apreciacao da

Assembleia Geral de Cotistas.

§ 1°. A assembleia Geral de Cotistas se instalara com a presenca de qualquer

numero de cotistas.

§ 2°. A ADMINISTRADORA do FUNDO deve colocar, na mesma data da
convocacao, todas as informacdoes e documentos necessarios ao exercicio

informado do direito de voto:

I. Em sua pagina na rede mundial de computadores;

Il. No Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede

mundial de computadores; e

Ill. Na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as

cotas do FUNDO estejam admitidas a negociacao.

§ 3°. Por ocasiao da Assembleia Geral Ordinaria do FUNDO, os cotistas que
detenham, no minimo, 3% (trés por cento) das cotas emitidas do FUNDO ou
o(s) representante(s) de cotistas podem solicitar, por meio de requerimento
escrito encaminhado a ADMINISTRADORA, a inclusao de matérias na ordem do
dia da Assembleia Geral Ordinaria, que passara a ser Assembleia Geral

Ordinaria e Extraordinaria.
§ 4°, O pedido de que trata o § 3° acima deve vir acompanhado de todos os

documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles

mencionados no § 2° do artigo 19-A da Instrucao CVM n° 472/08, e deve ser
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encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocacao da

Assembleia Geral Ordinaria.

§ 5°. O percentual de que trata o § 3° acima devera ser calculado com base
nas participacoes constantes do registro de cotistas na data de convocacao da

Assembleia Geral Ordinaria.

§ 6°. A presenca da totalidade dos cotistas supre a falta de convocacao.

Art. 36. Todas as decisdes em Assembleia Geral deverao ser tomadas por
votos dos cotistas que representem a maioria simples das cotas dos presentes,
correspondendo a cada cota um voto, nao se computando os votos em branco,
excetuadas as hipoteses de quorum qualificado e maioria absoluta previstas

neste Regulamento.

§ 1°. Por maioria simples entende-se a maioria de votos dos cotistas presentes
na Assembleia Geral (“Maioria Simples”). Por Quéorum Qualificado entende-se

o voto dos cotistas conforme definido no § 2° abaixo.

§ 2°. As matérias previstas nos incisos Il, 1ll, VI, VII, IX, XII e Xl do artigo 33
acima dependem da aprovacao por maioria de votos dos cotistas presentes

que representem:

(i) no minimo 25% (vinte e cinco por cento) das cotas emitidas pelo FUNDO,

caso este tenha mais de 100 (cem) cotistas; ou

(i1) no minimo metade das cotas emitidas pelo FUNDO, caso este tenha até

100 (cem) cotistas.

§ 3°. Os percentuais de que trata este Artigo 36, caput e § 2°, deverao ser
determinados com base no numero de cotistas do FUNDO indicados no
registro de cotistas na data de convocacao da respectiva assembleia, cabendo

a ADMINISTRADORA informar no edital de convocacao qual sera o percentual
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aplicavel nas assembleias que tratem das matérias sujeitas ao quorum

qualificado.

Art. 37. Somente poderao votar na Assembleia Geral os cotistas inscritos no
registro de cotistas na data da convocacao da assembleia, observadas as

disposicoes do Artigo 14 e paragrafos deste Regulamento.

Art. 38. Tém qualidade para comparecer a Assembleia Geral os
representantes legais dos cotistas ou seus procuradores legalmente

constituidos ha menos de um ano.

Art. 39. A ADMINISTRADORA podera encaminhar aos cotistas pedido de
procuracao, mediante correspondéncia, fisica ou eletronica, ou anuncio

publicado.

§ 1°. O pedido de procuracao devera satisfazer aos seguintes requisitos: a)
conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto
pedido; b) facultar ao cotista o exercicio de voto contrario, por meio da
mesma procuracao, ou com indicacao de outro procurador para o exercicio

deste voto; c) ser dirigido a todos os cotistas.

§ 2°. E facultado a cotistas que detenham, conjunta ou isoladamente, 0,5%
(meio por cento) ou mais do total de cotas emitidas solicitar a
ADMINISTRADORA o envio de pedido de procuracao de que trata o artigo 23
da Instrucao CVM n° 472/08 aos demais cotistas do FUNDO, desde que tal
pedido contenha todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do
voto pedido mencionados no § 1° supra, bem como: a) reconhecimento da
firma do cotista signatario do pedido; e b) copia dos documentos que
comprovem que o signatario tem poderes para representar os cotistas

solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.
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§ 3°. A ADMINISTRADORA deverda encaminhar aos demais cotistas o pedido
para outorga de procuracao em nome do cotista solicitante em até 5 (cinco)

Dias Uteis, contados da data da solicitacdo.

§ 4°. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuracao pela
ADMINISTRADORA, em nome de cotistas, serao arcados pelo FUNDO.

Art. 40. Além de observar os quoruns previstos no Artigo 36 deste
Regulamento, as deliberacdoes da Assembleia Geral que tratarem da dissolucao
ou liquidacdo do FUNDO, da amortizacdo das cotas e da renlncia da
ADMINISTRADORA, deverao atender as demais condicoes estabelecidas neste

Regulamento e na legislacao em vigor.

§ Unico. No caso de renuncia da ADMINISTRADORA, atendidos os requisitos
estabelecidos na Instrucao CVM n° 472/08, nao tendo os cotistas deliberado a
escolha do substituto ou pela liquidacaio do FUNDO, cabera a
ADMINISTRADORA adotar as providéncias necessarias, inclusive no ambito

judicial, se for o caso, para proceder a sua substituicao ou liquidacao.

Art. 41, As deliberacoes da Assembleia Geral poderao ser tomadas mediante
processo de consulta formal, sem a necessidade de reuniao de cotistas,
formalizado em carta, telegrama ou correio eletronico (e-mail) dirigido pela
ADMINISTRADORA a cada cotista, conforme dados de contato contidos no
boletim de subscricao ou, se alterado, conforme informado em documento
posterior firmado pelo cotista e encaminhado a ADMINISTRADORA, para
resposta no prazo maximo de 30 (trinta) dias, desde que observadas as
formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41, | e Il da Instrucao CVM n°
472/08.

§ 1°. Da consulta deverao constar todos os elementos informativos necessarios

ao exercicio do direito de voto.
§ 2°. Nao podem votar nas Assembleias Gerais do FUNDO:
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I. Sua ADMINISTRADORA ou seu GESTOR;

Il. Os socios, diretores e funcionarios da ADMINISTRADORA ou do GESTOR;

[Il. Empresas ligadas a ADMINISTRADORA ou ao GESTOR, seus socios, diretores
e funcionarios;

IV. Os prestadores de servicos do FUNDO, seus socios, diretores e
funcionarios;

V. O cotista, na hipotese de deliberacao relativa a laudos de avaliacao de
bens de sua propriedade que concorram para a formacao do patriménio do
FUNDO; e

VI. O cotista cujo interesse seja conflitante com o do FUNDO.

§ 3°. Nao se aplica a vedacao prevista no paragrafo anterior quando:

I. Os Unicos cotistas do FUNDO forem as pessoas mencionadas nos incisos | a
Vi;

Il. Houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais cotistas, manifestada

na propria Assembleia, ou em instrumento de procuracao que se refira

especificamente a Assembleia em que se dara a permissao de voto.

DO REPRESENTANTE DOS COTISTAS

Art. 42. O FUNDO podera ter 1 (um) representante de cotistas, a ser eleito e
nomeado pela Assembleia Geral, com prazo de mandato de 1 (um) ano,
observado o prazo do § 3° abaixo, para exercer as funcoes de fiscalizacao dos
empreendimentos ou investimentos do FUNDO, em defesa dos direitos e

interesses dos cotistas, observado os seguintes requisitos:

I. Ser cotista do FUNDO;

[I. Nao exercer cargo ou funcao na ADMINISTRADORA ou no controlador da

ADMINISTRADORA, em sociedades por ela diretamente controladas e em
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coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou prestar-lhes assessoria

de qualquer natureza;

[1l. Nao exercer cargo ou funcao na sociedade empreendedora dos imoveis que

constituam objeto do FUNDO, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

IV. Nao ser administrador ou gestor ou consultor de outros fundos de

investimento imobiliario;

V. Nao estar em conflito de interesses com o FUNDO; e

VI. Nao estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime
falimentar, de prevaricacao, peita ou suborno, 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 suspensao ou inabilitacao temporaria aplicada pela CVM.

§ 1°. Compete ao representante de cotistas ja eleito informar a
ADMINISTRADORA e aos cotistas do FUNDO a superveniéncia de circunstancias

que possam impedi-lo de exercer a sua funcao.

§ 2°. A eleicao do representante de cotistas pode ser aprovada pela Maioria
Simples dos cotistas presentes na assembleia e que, cumulativamente,

representem, no minimo:

l. 3% (trés por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o FUNDO

tiver mais de 100 (cem) cotistas; ou

ll. 5% (cinco por cento) do total de cotas emitidas do FUNDO, quando o
FUNDO tiver até 100 (cem) cotistas.

§ 3°. O representante de cotistas podera ser reeleito e nao fara jus a qualquer

remuneracao.
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§ 4°, A funcao de representante dos cotistas € indelegavel.

§ 5° Sempre que a assembleia geral do FUNDO for convocada para eleger
representantes de cotistas, devem ser disponibilizadas as seguintes

informacodes sobre o(s) candidato(s):

I. Declaracao dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo
26 da Instrucao CVM n° 472/08; e

II. Nome, idade, profissao, CPF/CNPJ, e-mail, formacao académica,
quantidade de cotas do FUNDO que detém, principais experiéncias
profissionais nos ultimos 5 (cinco) anos, relacao de outros fundos de
investimento imobiliario em que exerce a funcao de representante de cotista
e a data de eleicao e de término do mandato, descricao de eventual
condenacao criminal e em processo administrativo da CVM e as respectivas
penas aplicadas, nos termos do item 12.1 do Anexo 39-V da Instrucao CVM n°
472/08.

Art. 43. Compete ao representante dos cotistas exclusivamente:

I. Fiscalizar os atos da ADMINISTRADORA e verificar o cumprimento dos seus

deveres legais e regulamentares;

II. Emitir formalmente opinidao sobre as propostas da ADMINISTRADORA, a
serem submetidas a assembleia geral, relativas a emissao de novas cotas -
exceto se aprovada nos termos do inciso VIIl do artigo 30 da Instrucao CVM n°

472/08 -, transformacao, incorporacao, fusao ou cisao do FUNDO;

[ll. Denunciar a ADMINISTRADORA e, se esta nao tomar as providéncias
necessarias para a protecao dos interesses do FUNDO, a assembleia geral, os
erros, fraudes ou crimes que descobrirem, e sugerir providéncias Uteis ao
FUNDO;
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IV. Analisar, ao menos trimestralmente, as informacodes financeiras elaboradas

periodicamente pelo FUNDO;

V. Examinar as demonstracées financeiras do FUNDO do exercicio social e

sobre elas opinar;

VI. Elaborar relatorio que contenha, no minimo:

a) descricao das atividades desempenhadas no exercicio findo;

b) indicacao da quantidade de cotas de emissao do FUNDO detida por cada
um dos representantes de cotistas;

c) despesas incorridas no exercicio de suas atividades; e

d) opiniao sobre as demonstracoes financeiras do fundo e o formulario cujo
conteudo reflita o Anexo 39-V da Instrucao CVM n° 472/08, fazendo constar do
seu parecer as informacdes complementares que julgar necessarias ou Uteis a
deliberacao da assembleia geral;

VII. Exercer essas atribuicées durante a liquidacao do FUNDO; e

VIIl. Fornecer a ADMINISTRADORA em tempo habil todas as informacoes que
forem necessarias para o preenchimento do item 12.1 do Anexo 39-V da
Instrucao CVM n° 472/08.

§ 1°. A ADMINISTRADORA ¢ obrigada, por meio de comunicacao por escrito, a
colocar a disposicao do representante dos cotistas, em no maximo, 90
(noventa dias) dias a contar do encerramento do exercicio social, as
demonstracdes financeiras e o formulario de que trata a alinea “d” do inciso

VI deste artigo.
§ 2°. O representante de cotistas pode solicitar a ADMINISTRADORA

esclarecimentos ou informacdes, desde que relativas a sua funcao

fiscalizadora.
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§ 3° Os pareceres e opinides do representante de cotistas deverao ser
encaminhados a ADMINISTRADORA do FUNDO no prazo de até 15 (quinze) dias
a contar do recebimento das demonstracdes financeiras de que trata a alinea
“d” do inciso VI deste artigo e, tao logo concluidos, no caso dos demais
documentos para que a ADMINISTRADORA proceda a divulgacao nos termos
dos artigos 40 e 42 da Instrucao CVM n°® 472/08.

Art. 44, O representante de cotistas deve comparecer as assembleias gerais

do FUNDO e responder aos pedidos de informacées formulados pelos cotistas.

§ Unico. Os pareceres e representacdes individuais ou conjuntos do
representante de cotistas podem ser apresentados e lidos na assembleia geral
do FUNDO, independentemente de publicacdao e ainda que a matéria nao

conste da ordem do dia.

Art. 45. O representante de cotistas tem o0s mesmos deveres da
ADMINISTRADORA nos termos do artigo 33 da Instrucao CVM n° 472/08.

Art. 46. O representante de cotistas deve exercer suas funcées no exclusivo
interesse do FUNDO.

DAS DESPESAS E ENCARGOS DO FUNDO

Art. 47. Constituem encargos e despesas do FUNDO:
I. Taxa Total de Administracao;

Il. Taxas, impostos ou contribuicoes federais, estaduais, municipais ou
autarquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e
obrigacdes do FUNDO;

[ll. Gastos com correspondéncia, impressao, expedicao e publicacdo de

relatorios e outros expedientes de interesse do FUNDO e dos cotistas,
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inclusive comunicacOes aos cotistas previstas no Regulamento ou na

regulamentacao aplicavel;

IV. Gastos da distribuicao primaria de cotas, bem como com seu registro para

negociacao em mercado organizado de valores mobiliarios;

V. Honorarios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria

das demonstracoes financeiras do FUNDO;

VI. ComissGes e emolumentos pagos sobre as operacées do FUNDO, incluindo
despesas relativas a compra, venda, locacao ou arrendamento dos imoveis que

componham seu patrimonio;

VIl. Honorarios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em
defesa dos interesses do FUNDO, judicial ou extrajudicialmente, inclusive o

valor de condenacao que lhe seja eventualmente imposta;

VIIl. Honorarios e despesas relacionadas a consultoria especializada prevista

no inciso Il e Il do artigo 10, §3° deste Regulamento;

IX. Custos com a contratacao de formador de mercado para as cotas do
FUNDO;

X. Gastos derivados da celebracao de contratos de seguro sobre os ativos do
FUNDO, bem como a parcela de prejuizos nao coberta por apoélices de seguro,
desde que nao decorra diretamente de culpa ou dolo da ADMINISTRADORA no

exercicio de suas funcoes;

XI. Gastos inerentes a constituicao, fusao, incorporacao, cisao, transformacao

ou liquidacao do fundo e realizacao de Assembleia Geral de Cotistas;

Xll. Taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do FUNDO;
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XIll. Gastos decorrentes de avaliacdoes que sejam obrigatorias;

XIV. Gastos necessarios a manutencao, conservacao e reparos de imdveis

integrantes do patrimonio do FUNDO;

XV. Taxas de ingresso e saida dos fundos de que o FUNDO seja cotista, se for

0 Caso;

XVI. Despesas com o registro de documentos em cartorio; e

XVII. Honorarios e despesas relacionadas as atividades do representante dos

cotistas.

§ 1°. Quaisquer despesas nao expressamente previstas na regulamentacao
aplicavel como encargos ou despesas do FUNDO correrao por conta da
ADMINISTRADORA, salvo decisao contraria da Assembleia Geral de Cotistas.

§ 2°. As parcelas da taxa de administracao devidas a prestadores de servico
contratados pela ADMINISTRADORA nos termos deste Regulamento serao
pagas diretamente pelo FUNDO aos respectivos prestadores de servicos

contratados.

§ 3°. Nao obstante o previsto no inciso IV do caput, conforme faculta o artigo
47, paragrafo 4°, da Instrucao CVM n° 472/08, os gastos com a distribuicao
primaria de cotas, bem como com seu registro para negociacado em mercado
organizado de valores mobiliarios, poderao ser arcados pelos subscritores das
novas cotas, caso assim deliberado quando da aprovacao de cada emissao

subsequente de cotas do FUNDO.

DAS DEMONSTRACOES FINANCEIRAS
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Art. 48. O FUNDO tera escrituracao contabil prépria, destacada daquela
relativa a ADMINISTRADORA, encerrando o seu exercicio social em 31 de

dezembro de cada ano.

Art. 49. As demonstracoes financeiras do FUNDO serao auditadas anualmente

por empresa de auditoria independente registrada na CVM.

§ 1°. Os trabalhos de auditoria compreenderao, além do exame da exatidao
contabil e conferéncia dos valores integrantes do ativo e passivo do FUNDO, a
verificacao do cumprimento das disposicoes legais e regulamentares por parte
da ADMINISTRADORA.

§ 2°. Para efeito contabil, sera considerado como valor patrimonial das cotas
o quociente entre o valor do patriménio liquido contabil atualizado do FUNDO

e o numero de cotas emitidas.

Art. 50. O FUNDO estara sujeito as normas de escrituracao, elaboracao,

remessa e publicidade de demonstracoes financeiras editadas pela CVM.

DA AMORTIZACAO DE COTAS, DISSOLUCAO E LIQUIDACAO DO FUNDO

Art. 51. O FUNDO podera amortizar parcialmente as suas cotas quando
ocorrer a venda de ativos, para reducao do seu patrimonio ou sua liquidacao,

conforme instrucées do GESTOR.

§ 1°. A amortizacao parcial das cotas para reducao do patriménio do FUNDO
implicara a manutencao da quantidade de cotas existentes por ocasiao da
venda do ativo, com a consequente reducao do seu valor, na proporcao da

diminuicao do patrimoénio representado pelo ativo alienado.

§ 2°. A amortizacao parcial das cotas sera precedida de anuncio realizado pela
ADMINISTRADORA, as expensas do FUNDO, indicando a data em que sera

realizada a amortizacao, o valor amortizado e os critérios que serao utilizados
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para estabelecer a data de corte para verificar os cotistas que serao

beneficiarios da referida amortizacdo. Na data da implementacao da
amortizacao parcial, o valor da Cota sera reduzido do valor correspondente ao
da sua amortizacao. Sera realizado, na mesma data, o provisionamento da
amortizacao parcial. Somente fara jus ao recebimento da amortizacao o

titular da Cota na data de realizacao do anuncio de amortizacao parcial.

Art. 52. O FUNDO tera prazo de duracao indeterminado, sendo que sua
dissolucao e liquidacao dar-se-a exclusivamente por meio de deliberacao dos
Cotistas reunidos Assembleia Geral, nos termos do Artigo 33 deste

Regulamento.

§ Unico. No caso de dissolucao ou liquidacao, o valor do patriménio do FUNDO
sera partilhado entre os Cotistas, apds a alienacao dos ativos do FUNDO, na
proporcao de suas Cotas, apos o pagamento de todos os passivos, custos,
despesas e encargos devidos pelo FUNDO, observado o disposto na Instrucao
CVM n°® 472/08 e, no que couber, ao disposto na Instrucao CVM 555/14.

Art. 53. Apds o pagamento de todos os passivos, custos, despesas e encargos
devidos pelo FUNDO, as Cotas serao amortizadas em moeda corrente nacional
ou em ativos integrantes do patriménio do FUNDO, se for o caso, caso assim

tenha sido deliberado em Assembleia Geral.

§ 1°. Para o pagamento da amortizacdo sera utilizado o valor do quociente
obtido com a divisao do montante obtido com a alienacao dos ativos do

FUNDO pelo nimero de Cotas em circulacao.

§ 2°. Caso nao seja possivel a liquidacao do FUNDO com a adocao dos
procedimentos previstos no § 1° acima, a ADMINISTRADORA devera promover,
as expensas do FUNDO, procedimento de avaliacdo independente,
objetivando determinar o valor de liquidacao forcada dos ativos integrantes
da carteira do FUNDO, envidando seus melhores esforcos para promover a

venda dos ativos, pelo preco de liquidacao forcada.
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§ 3°. Na hipotese de a ADMINISTRADORA encontrar dificuldades ou

impossibilidade de liquidacao ou fracionamento dos Ativos que compdem a

carteira do FUNDO, tais Ativos serao dados em pagamento aos Cotistas
mediante a constituicao de um veiculo especifico ou de condominio, em que
a participacao de cada Cotista sera calculada de acordo com a proporcao de
Cotas detida por cada Cotista sobre o nUmero total de Cotas em circulacao a
época, sendo que, apos a constituicao do referido veiculo ou condominio, a
ADMINISTRADORA e o GESTOR estarao desobrigados em relacao as
responsabilidades  estabelecidas  neste  Regulamento, ficando a
ADMINISTRADORA autorizada a liquidar o FUNDO perante as autoridades
competentes. Na hipotese prevista neste Artigo, serao observados, ainda, os

seguintes procedimentos:

(i) a ADMINISTRADORA devera notificar os Cotistas na forma estabelecida
neste Regulamento, para que os Cotistas elejam um administrador para
o referido veiculo ou condominio, na forma do artigo 1.323 do Codigo
Civil, informando o percentual de participacao no veiculo ou a fracao
ideal no condominio a que cada Cotista fara jus, sem que isso
represente qualquer isencao de responsabilidade da ADMINISTRADORA
perante os Cotistas até a constituicdo do veiculo ou do condominio,
que, uma vez eleito pelos Cotistas na forma do disposto no presente
item, de maneira que tal patrimonio nao estara mais sujeito as normas
editadas pela CVM para o funcionamento de fundos de investimento

imobiliario, mas sim as regras pertinentes a nova estrutura adotada;

(ii) caso os Cotistas nao procedam a eleicao do administrador da nova
estrutura no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis a contar da data da
notificacao de que trata o inciso (i) acima, essa funcao sera exercida
pelo Cotista que detenha o maior niumero de Cotas em circulacao,
desconsiderados, para tal fim, quaisquer Cotistas que nao tiverem

cumprido com a obrigacao de integralizacao de Cotas subscritas; e
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(iii) a ADMINISTRADORA e/ou empresa por esta contratada fara a
guarda dos Ativos integrantes da carteira do FUNDO pelo prazo nao
prorrogavel de 20 (vinte) dias, contados da notificacao referida no
inciso (i) acima, durante o qual o administrador eleito pelos Cotistas
indicara a ADMINISTRADORA data, hora e local para que seja feita a
entrega dos titulos e valores mobiliarios aos Cotistas. Expirado este
prazo, a ADMINISTRADORA podera promover a consignacao dos titulos
e valores mobiliarios da carteira do FUNDO na forma do artigo 334 do

Codigo Civil.

Art. 54. Nas hipoteses de liquidacao do FUNDO, o auditor independente
devera emitir relatério sobre a demonstracao da movimentacao do patrimonio
liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstracoes

financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacao do FUNDO.

§ Unico. Devera constar das notas explicativas as demonstracoes financeiras
do FUNDO analise quanto aos valores das amortizacoes terem sido efetuadas
ou nao em condicoes equitativas e de acordo com a regulamentacao
pertinente, bem como quanto a existéncia ou nao de débitos, créditos, ativos

ou passivos nao contabilizados.

Art. 55. Apods a transferéncia da propriedade fiduciaria dos Ativos do FUNDO,
a ADMINISTRADORA devera promover o cancelamento do registro do FUNDO,
mediante o encaminhamento a CVM (A) no prazo de até 15 (quinze) dias, da
seguinte documentacao: (a) termo de encerramento firmado pela
ADMINISTRADORA em caso de pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da
Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquidacao do FUNDO,
quando for o caso; (b) o comprovante da entrada do pedido de baixa de
registro no CNPJ do FUNDO; e (B) no prazo de 90 (noventa) dias, a
demonstracao de movimentacao de patrimonio do FUNDO a que se refere o
artigo 50 da Instrucao CVM n° 472/08, acompanhada do relatério do auditor

independente.
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DO FORO
Art. 56. Fica eleito o foro da Capital do estado de Sao Paulo, com expressa

rendncia a outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer

davidas ou questoes decorrentes deste Regulamento.
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ATO DO ADMINISTRADOR PARA APROVACAO DA OFERTA PRIMARIA DA 52 (QUINTA)
EMISSAO DE COTAS DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI CRI
CNPJ/ME N¢ 28.729.197/0001-13

Por este instrumento particular (“Instrumento”), a BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na Rua Iguatemi, n? 151, 192 andar, Itaim Bibi, na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 13.486.793/0001-42,
habilitada para administracio de fundos de investimento conforme ato declaratoério expedido
pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n? 11.784, de 30 de junho de 2011, neste ato
representada na forma do seu estatuto social, na qualidade de instituigdo administradora
(“Administrador”) de FUNDQ DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI CRI, fundo de
investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duragdo indeterminado, regido pelo seu regulamento vigente (“Regulamenta”), pela Lei n?
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrugio da CVM n? 472, de 31 de

outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVYM n® 472/08") e pelas demais disposi¢des

legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/ME scb o n?

28.729.197/0001-13 (“Fundo”),

Considerando que:

1. Nos termos do artigo 18 do Regulamento, o Administrador esti autorizado, conforme
recomendagdo do gestor do Fundo, a deliberar por realizar novas emissdes de cotas, sem a
necessidade de aprova¢ao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante
maximo do capital autorizado do Fundo, qual seja, R$ 4.000.000.000,00 (quatro bilhdes de

reais); e
2. Até o0 momento, o Fundo realizou 04 (quatro) emissdes de cotas, tendo sido subscritas e

efetivamente integralizadas 5.956.926 (cinco milhfes, novecentas e cinquenta e seis mil,

novecentas e vinte e seis) cotas.
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Resolve o Administrador, por este ato:
1. Aprovar a realizacdo da distribuicdo priméria das cotas da 52 (quinta) emissdo do

Fundo (“52 Emissdo”), em série tinica, cuja oferta sera realizada no Brasil, sob coordenacio e
distribui¢do de instituicdo integrante do sistema de distribuigdo de valores mobiliarios, a ser
realizada sob o regime de melhores esforgos, nos termos da Instrucio da CVM n? 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM n? 400/03") e da Instrugdo da CVM n?

472/08 e demais leis e regulamentag¢des aplicaveis (“Oferta”), bem como seus principais

termos e condigdes, incluindo:

a) Colocagdo e Procedimento de Distribuigdo: A Oferta consistirda na distribuicio
publica primaria das Novas Cotas (conforme abaixo definidas), no Brasil, sob a
coordenac¢do de instituicdo integrante do sistema de distribuicio de wvalores
mobilidrios (“Coordenador Lider”), sob o regime de melhores esforgos de colocagdo
(incluindo em relagdo as Novas Cotas Adicionais, conforme abaixo definido, caso
emitidas), com a participagdo de determinadas institui¢des intermediarias autorizadas
a operar no mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto a B3, convidadas a

participar da Oferta pelo Coordenador Lider, exclusivamente, para efetuar esforgos de

colocagido das Novas Cotas, junto aos investidores (“Participantes Especiais” e, em
conjunto com o Coordenador Lider, “Instituicées Participantes da Oferta”), nos termos
da Instrugdo CVM n? 400/03, da Instru¢gdec CVM n? 472/08 e demais leis e
regulamentagdes aplicaveis, observado o plano de distribuigdo da Oferta descrito e

detalhado nos documentos da Oferta.

b) Montante Inicial da Oferta: O valor total da 52 Emissio serd de, inicialmente, até R$
318.594.300,00 (trezentos e dezoito milhdes, quinhentos e noventa e quatrec mil e
trezentos reais), observado que o valor exato serd calculado e atualizado a partir da
fixagdo do novo Prego de Emissio (conforme abaixo definido) previamente a divulgagao
do anuncio de inicio da Oferta, considerando o Preco de Emissfo sem a Taxa de
Distribuigdo Priméria, podendo ainda referido mantante ser (i) aumentado em virtude
das Novas Cotas Adicionais ou (ii} diminuido em virtude da Distribui¢do Parcial

(conforme abaixo definida) (“Montante Inicial da Oferta”).
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c) Pre¢o de Emissao: O preco de emissdo das Novas Cotas serd de R$ 100,00 (cem reais)

por Nova Cota, que sera atualizado de acordo com o valor de mercado das cotas do
Fundo ja emitidas, no dia util imediatamente anterior a data de publica¢do do antncio
de inicio da Oferta, observada a possibilidade de aplicacio de desconto ou de
acréscimo (“Preco de Emiss&o” e “Antncio de Infcio”, respectivamente). Tal valor ndo

inclui a Taxa de Distribuig¢do Primaria (conforme abaixo definida).

d) Taxa de Distribui¢io Primaria: No 4mbito da Oferta, serd devida pelos investidores
da Oferta quando da subscrigdo e integralizagdo das Novas Cotas, taxa em montante
equivalente a 3,58% (trés inteiros e cinquenta e oito centésimos por cento) do Prego
de Emissdo das Novas Cotas, totalizando o valor de R$ 3,58 (trés reais e cinquenta e
oito centavos) por Nova Cota, observado que o valor exato sera calculado e atualizado
a partir da fixa¢do do Prego de Emissdo previamente a divulga¢ido do Anincio de Inicio,
cujos recursos serdo utilizados para pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive
a comissdo de estruturagdo e distribuicio da Oferta devida as Instituigdes
Participantes da Oferta, sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de
Distribuicdo Priméaria serd incorporado ao patrimdénio do Fundo; e (ii) eventuais
custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribuigdo Primaria serdo de

responsabilidade do Fundo.

e) Quantidade de Novas Cotas: Serdo emitidas, inicialmente, 3.185.943 (trés milhdes,

cento e oitenta e cinco mil, novecentas e quarenta e trés) novas cotas (“Novas Cotas” e,

em conjunto com as cotas ja emitidas pelo Fundo, as “Cotas”), sem considerar as Novas
Cotas Adicionais (conforme abaixo definida) e observada a possibilidade de

Distribui¢do Parcial (conforme abaixo definida).

f) Novas Cotas Adicionais: nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrugdo CVM
n¢ 400/03, a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em
até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 637.188 (seiscentos e trinta e sete mil cento
e oitenta e gito) cotas, correspondente a um montante de até R$ 63.718.800,00
(sessenta e trés milhdes, setecentos e dezoito mil e oitocentos reais), observado que o
valor exato serd calculado e atualizado a partir da fixacdo do Preco de Emisséo

previamente a divulgacdo do Andncio de Inicio, nas mesmas condi¢des e no mesmo
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preco das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do

Administrador ou do Gestor {“Novas Caotas Adicionais”).

£) Distribuicdo Parcial: Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM
n? 400/03, a distribui¢cdo parcial das Novas Cotas, observado o Montante Minimo da
Oferta (conforme abaixo definido} (“Distribuicdo Parcial”). As Novas Cotas que ndo
forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocacdo deverdo
ser canceladas. Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta sera

cancelada, nos termos dos documentos da Oferta.

h) Montante Minimo da Oferta: O volume minimo da Oferta sera de R$ 30.000.000,00
(trinta milhdes de reais), sem considerar a Taxa de Distribui¢do Primaria, observado
que o valor exato sera calculado e atualizado a partir da fixacdo do novo Preco de
Emissdo previamente a divulgagdo do Anincio de Inicio, correspondente a 300.000

(trezentas mil) Novas Cotas.

i) Direito de Preferéncia: Serid conferido o direito de preferéncia aos cotistas
detentores de cotas do Fundo na data de divulgacdo do Anuncio de Inicio da Oferta e
que estejam em dia com suas obrigagdes para com o Fundo, na proporg¢ido do nimero
de cotas do Fundo que possuirem, conforme aplicagdo do “Fator de Proporgido para
Subscrigdo de Cotas”, a ser definido nos termos dos documentos da Oferta (“Direito de
Preferéncia”). Os Cotistas poderdo ceder, a titulo oneroso ou gratuito, total ou
parcialmente, seu Direito de Preferéncia entre os prdprios cotistas ou a terceiros,

respeitando-se os prazos operacionais estabelecidos pela B3.

i) Registro para Distribui¢do e Negociacio das Novas Cotas: As Novas Cotas serdo
registradas para (i) distribui¢io no mercado primario por meio do DDA - Sistema de
Distribui¢do de Ativas (“DDA”), e (ii} negociacdo e liquidagdo no mercado secundario
por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3,

sendo a custddia das Novas Cotas realizadas pela B3.
k) Forma de Subscricio e Integralizacdo: As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se

os procedimentos do DDA, a qualquer tempo, dentro do prazo de 6 (seis) meses a

contar da data de divulgagio do Aniincio de Inicic da Oferta, ou até a data de
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divulgacdo do anuncio de encerramento da Oferta, o que ocorrer primeiro (“Periodo de
Colocacao”). As Novas Cotas deverdo ser integralizadas a vista e em moeda corrente
nacional, na data de liquidacdo do Direito de Preferéncia, junto aoc seu respectivo
agente de custédia ou da instituicdo escrituradora da Oferta, ou na data de liquidagdo
da Oferta, conforme o caso, pelo Prego de Emissdo acrescido da Taxa de Distribuigdo

Priméria.

) Investimento Minimo por Investidor: 97 (noventa e sete) Novas Cotas na Oferta,
totalizando um montante minimo de investimento de R$ 9.700,00 (nove mil e
setecentos mil reais}, o qual ndo inclui a Taxa de Distribuicdo Primaria e R$ 10.047,26
(dez mil e quarenta e sete reais e vinte e seis centavos), considerando a Taxa de

Distribuicdo Priméaria (“Investimento Minimo por Investidor”), observade que os

valores exatos serdo calculados e atualizados a partir da fixacdao do novo Preco de
Emissdo previamente a divulgagdo do Anuncio de Inicio, e observado que a quantidade
de Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas

hipéteses previstas nos documentos da Oferta.

m) Coordenador Lider: A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., institui¢io integrante do sistema de distribui¢do de
valores mobilidrios, com enderego na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n®
1909, Torre Sul, 302 andar, CEP 04543-010, na cidade de Sio Paulo, estado de Sio
Paulo, inscrita no CNP]/ME sob o n? 02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lider”).

n) Destinagio dos Recursos: Os recursos liquidos da presente Oferta, inclusive os
recursos provenientes da eventual emissio de Novas Cotas Adicionais, serido
destinados a aquisicdo pelo Fundo dos ativos descritos no artigo 3° do Regulamento, a
serem selecionados pelo Gestor de forma discriciondria, na medida em que surgirem
oportunidades de investimento, observada a politica de investimentos prevista no

Regulamento.

o) Demais Termos e Condi¢des: Os demais termos e condigdes da 52 Emissdo e da

Oferta seriao descritos nos documentos da Oferta.
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Fica autorizado o Sr. Oficial do 72 Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa

Juridica da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, a promover a devida averbag¢do deste
Instrumento a margem do registro n? 1.964.080.
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From time to time, BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A. (we, us or Company) may be required by law to provide to you certain
written notices or disclosures. Described below are the terms and conditions for providing to you
such notices and disclosures electronically through the DocuSign system. Please read the
information below carefully and thoroughly, and if you can access this information electronically
to your satisfaction and agree to this Electronic Record and Signature Disclosure (ERSD), please
confirm your agreement by selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and
signatures’ before clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

Getting paper copies

At any time, you may request from us a paper copy of any record provided or made available
electronically to you by us. You will have the ability to download and print documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, if you
cleet to crcate a DocuSign account, you may access the documents for a limited period of time
(usually 30 days) after such documents are first sent to you. After such time, if you wish for us to
send you paper copies of any such documents from our office to you, you will be charged a
$0.00 per-page fee. You may request delivery of such paper copies from us by following the
procedure described below.

Withdrawing your consent

If you decide to receive notices and disclosures from us clectronically, you may at any time
change your mind and tell us that thereafter you want to receive required notices and disclosures
only in paper format. How you must inform us of your decision to receive future notices and
disclosure in paper format and withdraw your consent to receive notices and disclosures
electronically is described below.

Consequences of changing your mind

If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
speed at which we can complete certain steps in transactions with you and delivering services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
receive required notices and consents clectronically from us or to sign clectronically documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically
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Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Pleasc also sec the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

How to contact BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,
to request paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to
receive notices and disclosures electronically as follows:

To contact us by email send messages to: dbonifacio@brltrust.com.br

To advise BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A. of your new email address

To let us know of a change in your email address where we should send notices and disclosures
electronically to you, you must send an email message to us at dbonifacio@brltrust.com.br and
in the body of such request you must state: your previous email address, your new email
address. We do not require any other information from you to change your email address.

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through your
account preferences.

To request paper copies from BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email to dbonifacio@brltrust.com.br and in the
body of such request you must state your email address, full name, mailing address, and
telephonc number. We will bill you for any fces at that time, if any.

To withdraw your consent with BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.
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To inform us that you no longer wish (o receive future notices and disclosures in electronic
format you may:

i. decline to sign a document from within your signing scssion, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

ii. send us an email to dbonifacio@brltrust.com.br and in the body of such request you must state
your email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need any other
information from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing consent for
online documents will be that transactions may take a longer time to process..

Required hardware and software

The minimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The
current system requirements are found here: https://support.docusign.com/guides/signer-guide-

signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (ii) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures” before
clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

« You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and

¢ You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for future
reference and access; and

« Until or unless you notify BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A. as described above, you consent to receive exclusively through
electronic means all notices, disclosures, authorizations, acknowledgements, and other
documents that are required to be provided or made available to you by BRL TRUST
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. during the course
of your relationship with BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A..

216




REAL ESTATE

7° Oficial de Registro de Titulos e Documentos ¢
Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo
Oficial: Viadimir Segaila Afanasieff’

Rua XV de Novembro, 184 - 6° andar - ¢j. 604 - Centro
Tel.; (XX11)3116-7600 - Email: 7rid@ 7rtd.com.br - Site: www.7rtd.com,br

REGISTRO PARA FINS DE
PUBLICIDADE E EFICACIA CONTRA TERCEIROS

N°2.040.626 de 16/04/2021

Certifico e dou fé quc o documento cletrénico ancxo, contendo 10 (dez) paginas, foi apresentado cm 16/04/2021, o qual
foi protocolado sob n® 2.042.866, tendo sido registrado eletronicamente sob n® 2.040.626 ¢ averbado no registro n®
1.964.080 dc 19/09/2017 no Livro de Registro B deste 7° Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos da Comarca de So
Paulo, na presente data.

Natureza:
ADITAMENTO/AVERBACAO ELETRONICA

Certifico, ainda, quc consta no documento cletrénico registrado as scguintes assinaturas digitais:
RODRIGO MARTINS CAVALCANTE: 1691325783 Padsdo. ICP-Brasil|
DuctSiga, e B Privog s (1)

Ay assinaturas digitais qualificadas, com adogio do padrdo ICP-Brasil, sdo verificadas e validadas pelo registrador, de acordo com as normas previstas
em lei. No caso de assinaturas eletrdnicas com utilizagdo de padrdes privados(nio ICP-Brasil), o registrador faz apenas uma verificagdo junto a
empresa responsivel pelo padrio, a quem cabe a responsabilidade pela validade das assinaturas.

Sdo Paulo, 16 de abril de 2021
Assinado eletronicamente

José Roberto Ferreira da Silva
Escrevente Autorizado

Este certificado € parte integrante e inseparivel do registro do documento acima descrito.

Emolumentos Estado Secretaria da Fazenda Registro Civil Tribunal de Justica
R$ 2.480,25 RS 704,92 RS 482,47 RS 130,54 R$ 170,22
Ministénio Pablico ISS Condugao Outras Despesas Total
R$ 119,05 R$ 51,98 R$ 0,00 RS 0,00 RS 4.139,43

ki
K

P

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

https:/iselodigital.tjsp.jus.br

Selo Digital
1137124TIFD000028234CA214

Para verificar o contetdo integral do
documento, acesse o site:
servicos.cdtsp.com.brivalidarregistro
e informe a chave abaixo ou utilize um
leitar de grcode.

. 00191437355871127

217




REAL ESTA

Pigina Protocalo n° 2.042.866 de 16/04/2021 as 13:32:44h: Documento registrado eletronicamente para fins de
000001/000010 publicidade e/ou eficacia contra terceiros sob n° 2.040.626 em 16/04/2021 e averbado no registro n® 1.964.080 de
- 19/09/2017 neste 7° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sdo Paulo. Assinado
digitalmente por José Roberto Ferreira da Silva - Escrevente Autorizado.

Registro N°
2.040.626
16/04/2021

o | vado e Frons | Rep Ol | Thwien | Mpbiee | s | coen Depm | Toud

DocuSign Envelope ID: 21919FBE-9396-4766-A323-7B37ACECSFFE

ATO DO ADMINISTRADOR PARA RERRATIFICAGAO DA APROVACAQ DA OFERTA
PRIMARIA DA 52 (QUINTA) EMISSAO DE COTAS DO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO VBI CRI
CNPJ/ME N¢ 28.729.197/0001-13

Por este instrumento particular (“Instrumento”), a BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na Rua Iguatemi, n? 151, 192 andar, Itaim Bibi, na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 13.486.793/0001-42,
habilitada para administraciao de fundos de investimento conforme ato declaratorio expedido
pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n? 11.784, de 30 de junho de 2011, neste ato
representada na forma do seu estatuto social, na qualidade de instituigdo administradora
(“Administrador”) de FUNDQ DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI CRI, fundo de
investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duragdo indeterminado, regido pelo seu regulamento vigente (“Regulamento”), pela Lei n?
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrugio da CVM n? 472, de 31 de

outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVYM n® 472/08") e pelas demais disposi¢des

legais e regulamentares que lhe forem aplicdveis, inscrito no CNPJ/ME scb o n?
28.729.197/0001-13 (“Fundo”),

Considerando que:

1. O Administrador, por meio do “Ato do Administrador para Aprovagdo da Oferta
Priméaria da 52 (Quinta) Emissdo de Cotas do Fundo de Investimento Imobilidrio VBI CRI”
realizado em 15 de abril de 2021 (“Ato do Administrador”), conforme fato relevante publicado
em 15 de abril de 2021, aprovou a 52 (quinta) emissdo de cotas do Fundo (“52 Emissdo”), a ser
realizada sob o regime de melhores esforcos de distribuicio, nos termos da Instrugdo da CVM

n¢ 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrug¢do CVM n? 400/03") e da

Instrugdo da CVM n2 472 /08 e demais leis e regulamentacdes aplicaveis (“Oferta”);
2. Por mero equivoco, 0 montante inicial da oferta, a quantidade de novas cotas de

emissdo do Fundo, a quantidade de cotas do lote adicional e seu respectivo valor, bem como a

taxa distribuicdo primdria e o investimento minimo por investidor que constaram no referido
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ato ndo correspondem aos seus respectivos montantes, razdo pela qual faz-se necessaria a

efetiva retificagdo dos referidos itens.

Assim sendo, resolve o Administrador, retificar e ratificar por este novo ato os principais

termos e condigoes do Ato do Administrador de 15 de abril de 2021:

a) Montante Inicial da Oferta: O valor total da 52 Emissio sera de, inicialmente, até R$
330.000.000,00 (trezentos e trinta milhdes de reais), observado que o valor exato sera
calculado e atualizado a partir da fixagdo do novo Prego de Emissdo (conforme abaixo
definido) previamente a divulgagdo do anuncio de inicio da Oferta, considerando o Prego
de Emissdo sem a Taxa de Distribui¢ao Primaria, podendo ainda referido montante ser

(i) aumentado em virtude das Novas Cotas Adicionais ou (ii) diminuido em virtude da

Distribuigdo Parcial (conforme abaixo definida) (“Montante Inicial da Oferta”).

b) Prego de Emissao: O preco de emissdo das Novas Cotas sera de R$ 100,00 (cem reais)
por Nova Cota, que sera atualizado de acordo com o valor de mercado das cotas do
Fundo ja emitidas, no dia util imediatamente anterior a data de publicagido do anincio
de inicio da Oferta, observada a possibilidade de aplicagdo de desconto ou de
acréscimo (“Preco de Emissdo” e “Anuncio de Inicio”, respectivamente), observado que

tal valor ndo inclui a Taxa de Distribui¢do Primaria (conforme abaixo definida).

c) Taxa de Distribui¢do Primaria: No Ambito da Oferta, sera devida pelos investidores
da Oferta quando da subscrigdo e integralizacdo das Novas Cotas, taxa em montante
equivalente a 3,57% (trés inteiros e cinquenta e sete centésimos por cento) do Prego
de Emissdo das Novas Cotas, totalizando o valor de R$ 3,57 (trés reais e cinquenta e
sete centavos) por Nova Cota, observado que o valor exato sera calculado e atualizado
a partir da fixacdo do Prego de Emissao previamente a divulgagao do Aniincio de Inicio,
cujos recursos serdo utilizados para pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive
a comissdo de estruturacao e distribui¢dio da Oferta devida as Institui¢des
Participantes da Oferta, sendo certo que (i) eventual saldo positivo da Taxa de
Distribuicdo Primaria serd incorporado ao patriménio do Fundo; e (ii) eventuais
custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribui¢do Primaria serdo de

responsabilidade do Fundo.
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d) Quantidade de Novas Cotas: Serdo emitidas, inicialmente, 3.300.000 (trés milhdes e
trezentas mil) novas cotas (“Novas Cotas” e, em conjunto com as cotas ja emitidas pelo
Fundo, as “Cotas”), sem considerar as Novas Cotas Adicionais (conforme abaixo
definida) e observada a possibilidade de Distribuicdo Parcial (conforme abaixo

definida).

e) Novas Cotas Adicionais: nos termos do paragrafo 22 do artigo 14 da Instrugdo CVM
n? 400/03, a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em
até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 660.000 (seiscentas e sessenta mil) cotas,
correspondente a um montante de até R$ 66.000.000,00 (sessenta e seis milhdes de
reais), observado que o valor exato sera calculado e atualizado a partir da fixagdo do
Preco de Emissdo previamente a divulgagdo do Anuncio de Inicio, nas mesmas
condi¢cdes e no mesmo prego das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do

Fundo, por meio do Administrador ou do Gestor (“Novas Cotas Adicionais”).

f) Distribuigdo Parcial: Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM
n? 400/03, a distribui¢cdo parcial das Novas Cotas, observado o Montante Minimo da
Oferta (conforme abaixo definido) (“Distribuicdo Parcial”). As Novas Cotas que nio
forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocagdo deverio
ser canceladas. Caso o Montante Minimo da Oferta nio seja atingido, a Oferta sera

cancelada, nos termos dos documentos da Oferta.

g) Montante Minimo da Oferta: O volume minimo da Oferta sera de R$ 30.000.000,00
(trinta milhdes de reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primaria, observado
que o valor exato sera calculado e atualizado a partir da fixagdo do novo Prego de
Emissdo previamente 3 divulgagdo do Anuncio de Inicio, correspondente a 300.000

(trezentas mil) Novas Cotas.

h) Direito de Preferéncia: Serd conferido o direito de preferéncia aos cotistas
detentores de cotas do Fundo na data de divulgagdo do Antncio de Inicio da Oferta e
que estejam em dia com suas obrigacdes para com o Fundo, na proporgdo do nimero
de cotas do Fundo que possuirem, conforme aplicagdo do “Fator de Proporgdo para

Subscrigdo de Cotas”, a ser definido nos termos dos documentos da Oferta (“Direito de
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Preferéncia”). Os Cotistas poderdo ceder, a titulo oneroso ou gratuito, total ou
parcialmente, seu Direito de Preferéncia entre os prdprios cotistas ou a terceiros,

respeitando-se os prazos operacionais estabelecidos pela B3.

i) Registro para Distribuicao e Negocia¢do das Novas Cotas: As Novas Cotas serdo
registradas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de
Distribuicdo de Ativos (“DDA”), e (ii) negociacdo e liquidacdo no mercado secundario
por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3,

sendo a custédia das Novas Cotas realizadas pela B3.

)] Forma de Subscrigio e Integralizacdo: As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se
os procedimentos do DDA, a qualquer tempo, dentro do prazo de 6 (seis) meses a
contar da data de divulgagdo do Amincio de Inicio da Oferta, ou até a data de
divulgacado do anuncio de encerramento da Oferta, o que ocorrer primeiro (“Periodo de
Colocacdo”). As Novas Cotas deverdo ser integralizadas a vista e em moeda corrente
nacional, na data de liquidagdo do Direito de Preferéncia, junto ao seu respectivo
agente de custddia ou da institui¢do escrituradora da Oferta, ou na data de liquidagao
da Oferta, conforme o caso, pelo Prego de Emissdo acrescido da Taxa de Distribui¢io

Primaria.

k) Investimento Minimo por Investidor: 97 (noventa e sete) Novas Cotas na Oferta,
totalizando um montante minimo de investimento de R$ 9.700,00 (nove mil e
setecentos mil reais) o qual ndo inclui a Taxa de Distribuicdo Primaria e R$ 10.046,29
(dez mil e quarenta e seis reais e vinte e nove centavos), considerando a Taxa de
Distribui¢do Primaria (“Investimento Minimo por Investidor”), observado que os
valores exatos serdo calculados e atualizados a partir da fixagdo do novo Prego de
Emissdo previamente a divulgacdo do Antincio de Inicio, e observado que a quantidade
de Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas

hipdteses previstas nos documentos da Oferta.
)] Coordenador Lider: A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E

VALORES MOBILIARIOS S.A., institui¢cio integrante do sistema de distribuigio de

valores mobilidrios, com endere¢o na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n®
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1909, Torre Sul, 302 andar, CEP 04543-010, na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo
Paulo, inscrita no CNP]/ME sob o n2 02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lider”).

m) Destina¢do dos Recursos: Os recursos liquidos da presente Oferta, inclusive os
recursos provenientes da eventual emissio de Novas Cotas Adicionais, serdo
destinados a aquisicdo pelo Fundo dos ativos descritos no artigo 32 do Regulamento, a
serem selecionados pelo Gestor de forma discriciondria, na medida em que surgirem

oportunidades de investimento, observada a politica de investimentos prevista no

Regulamento.

Fica autorizado o Sr. Oficial do 72 Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, a promover a devida averbagdo deste

Instrumento a margem do registro n® 1.964.080.

Sio Paulo, 16 de abril de 2021

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

Administrador
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speed at which we can complete certain steps in transactions with you and delivering services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
receive required notices and consents clectronically from us or to sign clectronically documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically
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Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Pleasc also sec the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

How to contact BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,
to request paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to
receive notices and disclosures electronically as follows:

To contact us by email send messages to: dbonifacio@brltrust.com.br

To advise BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A. of your new email address

To let us know of a change in your email address where we should send notices and disclosures
electronically to you, you must send an email message to us at dbonifacio@brltrust.com.br and
in the body of such request you must state: your previous email address, your new email
address. We do not require any other information from you to change your email address.

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through your
account preferences.

To request paper copies from BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email to dbonifacio@pbrltrust.com.br and in the
body of such request you must state your email address, full name, mailing address, and
telephonc number. We will bill you for any fces at that time, if any.

To withdraw your consent with BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.
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To inform us that you no longer wish (o receive future notices and disclosures in electronic
format you may:

i. decline to sign a document from within your signing scssion, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

ii. send us an email to dbonifacio@brltrust.com.br and in the body of such request you must state
your email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need any other
information from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing consent for
online documents will be that transactions may take a longer time to process..

Required hardware and software

The minimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The
current system requirements are found here: https://support.docusign.com/guides/signer-guide-

signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (ii) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures” before
clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

« You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and

¢ You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for future
reference and access; and

« Until or unless you notify BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A. as described above, you consent to receive exclusively through
electronic means all notices, disclosures, authorizations, acknowledgements, and other
documents that are required to be provided or made available to you by BRL TRUST
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. during the course
of your relationship with BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A..
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DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER PARA FINS DO ARTIGO 56
DA INSTRUGAO CVM 400

A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
sociedade com enderego na cidade de S3o Paulo, estado de S3o Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n°® 1909, Torre Sul, 30° andar, CEP 04543-010, inscrito no Cadastro Nacional
de Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ/ME"”) sob o n® 02.332.886/0011-78, neste ato
representado na forma de seu estatuto social, na qualidade de coordenador lider (“Coordenador
Lider”) da oferta publica de distribuicdo de cotas da 52 (quinta) emissdo do FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI CRI, fundo de investimento imobiliario inscrito no CNPJ/ME
n° 28.729.197/0001-13, constituido sob a forma de condominio fechado (“Fundo”) por meio do
“Instrumento Particular de Constituicdo do BRL X - Fundo de Investimento Imobilidrio”, celebrado pelo
Administrador em 19 de setembro de 2017, o qual foi registrado junto ao 7° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital Sdo Paulo, sob 0 n® 1.964.080, em 19 de
setembro de 2017 (“Instrumento de Constituicdo do Fundo”). Posteriormente, (i) em 20 de margo de
2019 foi celebrado o “Instrumento Particular de Primeira Alteracdo do Regulamento do BRL X — Fundo

de Investimento Imobiliario” que, entre outras matérias, alterou a denominacdo do Fundo para “Fundo
de Investimento Imobiliario - VBI Crédito”; (ii) em 10 de maio de 2019, foi realizada Assembleia Geral
de Cotistas, por meio da qual foi aprovada, entre outras matérias, a alteragdo da denominacdo do
Fundo para a sua atual, a saber, “Fundo de Investimento Imobilidrio - VBI CRI ”; (iii) em 25 de agosto
de 2020, foi celebrado o “Ato do Administrador para Alteracdo do Regulamento do Fundo de
Investimento Imobiliario — VBI CRI” que, dentre outras matérias, alterou o regulamento do Fundo de
forma a prever a redugdo da taxa de gestdo e exclusdo da taxa de performance do Fundo; e (iv) em
25 de novembro de 2020, foi realizado ato do administrador de ratificagdo do termo de apuragdo da
consulta formal realizado em 29 de outubro de 2020 que, dentre outras matérias, aprovou a versao
vigente do Regulamento (“Regulamento”). O Fundo é administrado pela BRL TRUST
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira com sede
na cidade de Sao Paulo, estado de S3o Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar (parte), Itaim
Bibi, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 13.486.793/0001-42, devidamente credenciada pela Comissao de
Valores Mobilidrios (“"CVM") para o exercicio da atividade de administragdo de carteiras de titulos e
valores mobilidrios, conforme ato declaratério n® 11.784, de 30 de junho de 2011 (“Administrador”),
conforme exigido pelo artigo 56 da Instrucdao da CVM de n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada (“Instrucdo CVM 400"). O Coordenador Lider declara que:

(i) o Fundo e o Coordenador Lider constituiram seus respectivos consultores legais para
auxilia-los na implementacgdo da Oferta;

(ii) foram disponibilizados pelo Fundo, pelo Administrador e pelo Gestor os documentos que
consideram relevantes para a Oferta;
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(iii)

(iv)

v)

(vi)

além dos documentos a que se refere o item (ii) acima, foram solicitados pelo Coordenador
Lider documentos e informagBes adicionais relativos ao Fundo, ao Administrador e ao
Gestor;

o Administrador confirmou ter disponibilizado, com veracidade, consisténcia, qualidade e
suficiéncia, todos os documentos e prestado todas as informagdes consideradas relevantes
sobre seus negdcios para analise do Coordenador Lider e de seu assessor legal, com o fim
de permitir aos investidores uma tomada de decisdao fundamentada sobre a Oferta;

o Administrador e o Gestor, em conjunto com o Coordenador Lider, participaram da
elaboragao do prospecto da Oferta (“Prospecto”), diretamente e por meio de seus
assessores legais; e

tomou todas as cautelas e agiu com elevados padrdes de diligéncia para assegurar que
(a) as informagles prestadas pelo Fundo sejam verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito
da Oferta; e (b) as informagbes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de
distribuicdo, inclusive aquelas constantes do Estudo de Viabilidade, que integram o
Prospecto, inclusive suas respectivas atualizagGes, sdo suficientes, permitindo aos
investidores a tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) o Prospecto contém, nas suas respectivas datas de
disponibilizacdo, e conterd, em cada data de atualizagdo, as informacgdes relevantes necessarias
ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades,
situacdo econ6mico-financeira, os riscos inerentes ao investimento no Fundo e quaisquer outras

informacdes relevantes; e (ii) o Prospecto, bem como suas atualizacGes, incluindo o Estudo de
Viabilidade, foram elaborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrugdao CVM

400.
Sao Paulo, 15 de abril de 2021.
BRUNO CONSTANTINO ALEXANDRE  Assinado de forma digital por BRUNO CONSTANTINO FABRICIO CUNHA DE Assinado de forma digital por FABRICIO
ALEXANDRE DOS SANTOS:04302726776 CUNHA DE ALMEIDA:05638864717
DOS SANTOS:04302726776 Dados: 2021.04.15 17:26:58 -03'00' ALMEIDA:05638864717 Dados: 2021.04.15 17:26:39 -03'00'

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

S.A.
Coordenador Lider
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DECLARAGCAO DO ADMINISTRADOR PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGCAO CVM 400

A BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade
devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM”) a administrar fundos de
investimento, nos termos do ato declaratério n® 11.784, de 30 de junho de 2011, inscrita no Cadastro
Nacional de Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ/ME") sob o n°® 13.486.793/0001-42,
com sede na com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sdo Paulo, na Rua Iguatemi, n® 151, 190
andar (parte), Itaim Bibi, CEP 01451-011, neste ato representada na forma do seu estatuto social,
na qualidade de administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI CRI, fundo
de investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no CNPJ/ME n©°
28.729.197/0001-13 (“"Fundo”), por meio do “Instrumento Particular de Constituicdo do BRL X — Fundo

de Investimento Imobilidrio”, celebrado pelo Administrador em 19 de setembro de 2017, o qual foi

registrado junto ao 7° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Capital

Sdo Paulo, sob o n° 1.964.080, em 19 de setembro de 2017 (“Instrumento de Constituicdo do

Fundo”). Posteriormente, (i) em 20 de margo de 2019 foi celebrado o “Instrumento Particular de
Primeira Alteracdo do Regulamento do BRL X - Fundo de Investimento Imobilidrio” que, entre outras
matérias, alterou a denominagdo do Fundo para “Fundo de Investimento Imobilidrio - VBI Crédito”; e
(ii) em 10 de maio de 2019, foi realizada Assembleia Geral de Cotistas, por meio da qual foi aprovada,
entre outras matérias, a alteragdo da denominagdo do Fundo para a sua atual, a saber, “Fundo de
Investimento Imobilidrio - VBI CRI”; (iii)) em 25 de agosto de 2020, foi celebrado o “Ato do
Administrador para Alteragdo do Regulamento do Fundo de Investimento Imobiliario - VBI CRI” que,
dentre outras matérias, alterou o regulamento do Fundo de forma a prever a redugdo da taxa de gestdo
e exclusdo da taxa de performance do Fundo; e (iv) em 25 de novembro de 2020, foi realizado ato do
administrador de ratificagdo do termo de apuracdo da consulta formal realizado em 29 de outubro de
2020 que, dentre outras matérias, aprovou a versdo vigente do Regulamento (“Regulamento”), vem,
no ambito da oferta publica de distribuigdo das cotas da 52 (quinta) emissdo do Fundo (“Oferta”),
conforme exigido pelo artigo 56, da Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada (“Instrucdo CVM 400”), declarar que:

(i) o prospecto da Oferta (“Prospecto”) contém, na sua data de disponibilizacdo, as
informagdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta,
as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, situacdo econdmico-financeira, os riscos

inerentes a sua atividade e quaisquer outras informacgdes relevantes;
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(i) o Prospecto, bem como suas atualizagBes, incluindo o Estudo de Viabilidade, foram

elaborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrugdo CVM 400;

(iii)  as informagBes prestadas, por ocasido do arquivamento do Prospecto, e fornecidas ao
mercado durante a Oferta, sdao verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes,
permitindo aos investidores uma tomada de decisdao fundamentada a respeito da Oferta;
e

(iv)  é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagdes

prestadas por ocasido do registro e fornecidas ao mercado durante a Oferta.

Sdo Paulo, 15 de abril de 2021.

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TEITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., na
qualidade de administradora do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO -
VBI CRI

Nome: Danilo Christéfaro Barbieri
&' CPF: 287.297.108-47
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ESTUDO DE VIABILIDADE DA 52 EMISSAO DE COTAS DO FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO - VBI CRI

Este Estudo de Viabilidade (“"Estudo”) foi elaborado em abril de 2021 pela VBI Real
Estate (“VBI”, “VBI Real Estate” ou “Gestor”), gestor do Fundo de Investimento
Imobilidrio — VBI CRI (“FII"” ou “Fundo”).

O objetivo do Fundo é auferir rendimentos e/ou ganho de capital, bem como
proporcionar aos Cotistas a valorizacdo de suas cotas por meio do investimento e,
conforme o caso, desinvestimento, nas seguintes modalidades de ativos: (a) Ativos
Alvo, observado o Limite de Concentragdo previsto na Politica de Investimentos; e
(b) Ativos de Liquidez, observado o disposto na Politica de Investimentos do
regulamento do Fundo.

O presente estudo foi elaborado com base em dados historicos econ6mico-
financeiros, bem como do mercado imobiliario, considerando inclusive os impactos
da pandemia do COVID-19, conforme detalhado neste Estudo. As informacoes levam
em consideracdo os dados e expectativas futuras de mercado e ponderacdes do
proprio Gestor. Estas estimativas estdo sujeitas a erros e variacdes. Desta forma, o
Estudo ndo deve ser assumido como garantia de rentabilidade. A VBI ndo pode ser
responsabilizada por eventos ou circunstancias pautadas em expectativas e projecées
que possam afetar a rentabilidade dos ativos aqui apresentados.

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaracdes
acerca do futuro constantes deste Estudo podem ndo vir a ocorrer e, ainda, os
resultados futuros e o desempenho do Fundo podem diferir substancialmente
daqueles previstos nas estimativas, em razao, inclusive, dos fatores mencionados
acima. Por conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear nestas
estimativas e declaragdes futuras para tomar uma decisdao de investimento.

Declaragdes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a
eventos futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou ndo ocorrer.
As condicdes da situacdo financeira futura do Fundo e de seus resultados futuros
poderdo apresentar diferencas significativas se comparados aquelas expressas ou
sugeridas nas referidas declaragdes prospectivas. Muitos dos fatores que
determinardo esses resultados e valores estdo além da sua capacidade de controle
ou previsao. Em vista dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma decisao de
investimento deve ser tomada somente baseada nas estimativas e declaracbes
futuras contidas neste documento.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros

discutidos na secdo “Fatores de Risco” do “Prospecto Definitivo da Distribuicdo Publica
da Quinta Emissdo de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario - VBI CRI”
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(“Prospecto”), poderao afetar os resultados futuros do Fundo e poderdo levar a
resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou implicitamente, nas estimativas
contidas neste Estudo. Tais estimativas referem-se apenas a data em que foram
expressas, sendo que o Gestor ndo assume a obrigacao de atualizar publicamente ou

revisar quaisquer dessas estimativas e declaracdes futuras em razdo da ocorréncia
de nova informacao, eventos futuros ou de qualquer outra forma. Muitos dos fatores
gue determinardo esses resultados e valores estdo além da capacidade de controle
ou previsao do Gestor.

INTRODUGAO

O FII VBI CRI é um veiculo gerido pela VBI Real Estate, através do seu time de
gestdo de investimentos focado no segmento de crédito estruturado, para realizar
investimentos em certificados de recebiveis imobilidrios ("CRI"”) e em demais Ativos
Alvo (conforme definido no regulamento do Fundo), por meio de aquisicdo desses
instrumentos para recebimento de juros, corregées inflacionarias e principal.

A anadlise de rentabilidade serda suportada pela analise de taxa interna de
rentabilidade (yield) esperada para o cotista do Fundo que adquirir cotas ao valor
base desta emissdo. A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM
DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE
FUTURA.

Conforme previsto em seu regulamento, o Fundo devera investir no minimo 2/3 (dois
tercos) de seu patrimonio liquido direta ou indiretamente em Ativos Alvo. Os recursos
nao investidos em Ativos Alvo serdo investidos em outros Ativos (conforme definidos
no Regulamento).

Os recursos captados com a 52 (quinta) emissao de cotas do FII VBI CRI serao
destinados para aquisicdo de ativos com base na estratégia do Fundo de compor um
portfdlio diversificado, resiliente e liquido em localizagdes estratégicas, condizente
com a Politica de Investimento (conforme definida no regulamento do Fundo) do
Fundo. A visdo de longo prazo, do ponto de vista do Gestor, pode ser resumida
conforme abaixo.
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Figura 1: Resumo Executivo

-6 =
o 73 GESTAO 457 OFERTA PUBLICA*

\

Estratégia focada na alocagdo
preponderante em CRI;

Investimentos dentro de um
amplo espectro de crédito visando
baixo risco e rentabilidade
atrativa;

LTV médio ponderado da carteira
de CRI de 54%:;

Diversificagdo da carteira com
operagoes nos diferentes
segmentos imobiliarios,
localizagdo, indexador e risco de
crédito.

N

VBI Real Estate é uma gestora de
recursos focada no setor
imobiliario brasileiro;

Aproximadamente R$ 5,2 bilhdes
captados e investidos em equity e
divida nos principais segmentos do
mercado imobiliario;

Time com mais de 10 anos de
atuagdo em conjunto;

Capacidade de originagao de
operagoes. Track record de crédito
imobilidrio soma aproximadamente
R$ 1,4 bilhdo em operagoes de
crédito estruturados.

N

Oferta piblica nos termos da ICVM
400 de R$ 330 MM;

Portfolio balanceado com maior
diversificagdo;

100% das operagoes garantidas
por ativos imobiliarios;

Spread médio da carteira de 3,7%
a.a. apos alocagdo.

Rentabilidade média da carteira de
CRI de 12,1% a.a. ao longo do
prazo médio de 4,4 anos;

Dividend Yield médio dos primeiros
5 anos aos cotistas de 10,2% a.a.

“QUALQUER RENTABILIDADE PREVISTA OU EVENTUAIS EXPECTATIVAS DE DISTRIBUICAO DE RENDIMENTOS PROJETADAS NESTE MATERIAL PUBLICITARIO EfOU NOS DOCUMENTOS DA OFERTA NAO REPRESENTARAO E NEM
DEVERAO SER CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSAS, GARANTIAS OU SUGESTOES DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA AOS INVESTIDORES

SOBRE O GESTOR

A VBI Real Estate é uma gestora de fundos de investimentos focada exclusivamente
no mercado imobilidrio brasileiro com time com mais de 10 (dez) anos de experiéncia
em conjunto, atuando em todo processo de investimento e nas diversas modalidades
de gestdo (desenvolvimento e gestdo ativa).

Fundada em 2007, a empresa possui sob gestao aproximadamente R$ 5,2 bilhoes
provenientes de uma base diversificada de investidores institucionais estrangeiros e
locais,

tais como fundos de pensdo publicos e corporativos, seguradoras,

endowments, fundagdes e fundos de fundos com foco no mercado imobiliario.

Seus investimentos estdo divididos em diversos segmentos do setor imobilidrio, como
edificios corporativos, residenciais, galpoes logisticos, residéncia estudantil, shopping
centers e crédito estruturado, com presenga em 18 (dezoito) estados brasileiros, ja
tendo realizados mais 75 investimentos.
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Figura 2: Presenca Geografica

i CREDITO RENDA STUDENT
LOGISTICO
No de empreendimentos
/ Transacdes 6 10 27 3 2 6 23

Ca/pgat‘ 'qvesgdo R$ 981,8 milhdes R$ 1,2 bilhdo R$ 1,4 bilhdo R$ 314,4 milhdes R$ 71,7 milhdes R$ 260,1 milhes R$ 474,1 milhes
struturado

ABL / Area Privativa 97.660 m2 445.928 m2 N/A 78.747 m2 12.220 m2 27.298 m2 1.303.330 m2

Wuae SCLEED

CRI R$140 mm CRI 125,0 MM
2016

GPA Tito | Renda Urbana Crédito Estruturado
S&o Paulo, SP

Central Park | Residencial
Natal, RS

FL 4440 | Office
Sao Paulo, SP

Praga Nova Santa Maria
Shoppings - Santa Maria, RS

VBI LOG Extrema | Logistico S&o Paulo,

Extrema, SP

No segmento de fundos imobilidrios negociados na B3, a VBI Real Estate é gestora
do FII VBI Logistico (LVBI11), do FII VBI CRI (CVBI11), FII VBI REITS (RVBI11), FII
VBI Consumo Essencial (EVBI11) e FII VBI Prime Properties (PVBI11l). Somados,
esses 5 (cinco) fundos possuem valor de mercado de aproximadamente R$ 3,1

bilhdes.
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Figura 3: Fundos Imobiliarios Listados
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portfélio de ativos logisticos qreponderar[t«e_ em CRI e outros prepo_nde_rante em FUnQOs portfdlio de ativos de edificios preponderante em iméveis de
performados em localizacdo tltulos.de cl_'gqlga estruturado com Imnbllia’no; & outros ativos com corporativos em localizacdo qualquer segmento e outros ativos
privilegiada lastro imobilidrio lastro imobilidrio privilegiada em S&o Paulo com lastro imobilidrio

Data de inicio Novembro 2018 Data de inicio Junho 2019 Data de inicio Fevereiro 2020 Data de inicio Julho 2020 Data de inicio Setembro 2020

PLem 31/03 R$ 1.299 milhdes PLem 31/03 R$ 596,1 milhdes PL em 31/03 R$ 136,3 milhdes pPLem 31/03  R$ 937,4 milhdes PL em 31/03 R$ 105,8 milhdes

Compdem ainda, como classe de investimentos geridos pela VBI, fundos de
investimento voltados para o private equity, com foco em projetos de
desenvolvimento e crédito imobilidrio, que juntos somam aproximadamente R$ 1,9
bilhdo em fundos de desenvolvimento. Nessa classe, a VBI tem estruturados 6 (seis)
veiculos com diferentes prazos e naturezas, mas todos sempre voltados para o setor
de real estate no Brasil.

Figura 4: Fundos de Private Equity

” ® =N
= i & oy L = &
Bwcor 1, e T e | Frsec
Programas de investimento com perfil oportunista e Fundo de Investimento com Fundo de investimento com Fundo de Investimento com objetivo de
discriciondrio com mais de 30 projetos realizados nos diversos objetivo de desenvolver 0 objetivo de adquirir e adquirir e desenvolver galpdo logistico no
setores do mercado imobilidrio brasileiro casas no formato build-to- desenvolyer residéncias formlato pU|Id-to-su|t para empresa
suit para empresa nacional estudantis (student housing multinacional
Vintage 2008/2011/2016 2015 2019 2019
i Miltiplos Investidores Investidor institucional e :

Perfil do Investidor institucionais estrangeiro Family-office nacional Multi-family office nacional

estrangeiro

No tocante ao modelo de gestdo, a VBI Real Estate conta com mais de 40 profissionais
dividido em areas especializadas, com times verticalmente integrados e
integralmente dedicados e especializados em cada setor de atuagdo.
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Figura 5: Estrutura Organizacional
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Este modelo especializado, na visdo do Gestor, é relevante na construgdo do portfdlio
do FII VBI CRI, pois permite que cada uma das areas contribua com tecnicamente
na analise dos fundos e dos ativos imobilidrios que o Fundo venha a investir. Em
resumo, o FII VBI CRI possui um time préprio e exclusivo de gestdo que analisard
potenciais investimentos com o suporte de cada area especializada da VBI Real
Estate.

Para o setor de crédito estruturado a VBI ja realizou aproximadamente R$ 1,4 bilhdes
de reais em operagdes estruturadas com diversos lastros imobilidrios, setores e
contrapartes. Foram mais de 20 (vinte) operacgdes realizadas dentro de fundos
fechados. A VBI é especializada tanto na originacbes de operagdes como na sua
estruturacdo e acompanhamento, contando com uma rede de parceiros que
assessora essas etapas.
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RS 60,7 milhdes
CRI (Cerificados de Recabiveis Imobilisrios)
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R$ 62,5 milhdes

CRI (Cerificados de Recebiveis Imobilidrios)

Figura 6: Track Record no setor de créditos
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R$ 21,2 milhdes
CRI (Cerificados de Recabivais Imobilidrios)
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CRI (Cerificados de Recsbiveis Imobilidrios)

R$ 125,0 milhdes

CRI (Cerificados de Recebiveis Imobilidrios)

R$ 40,6 milhdes
CRI (Cerificados de Recsbivais Imobilidrios)

2019 2019 2020 2021

TIME DE GESTAO

A VBI Real Estate é gerida por profissionais com experiéncia no mercado imobiliario
brasileiro. A expertise dos membros da VBI Real Estate fomenta sdlidas relagoes
com os diferentes stake holders, corretores, locatarios, assets, family offices e
principais instituigdes financeiras locais e internacionais.

Rodrigo Abbud

Rodrigo é soécio fundador da VBI Real Estate e estd envolvido em todos os
investimentos da VBI Real Estate desde sua criagdo em 2009. Formado em
Engenharia pela Escola Politécnica da Universidade de S&o Paulo, com MBA pela
Reading University (UK), College of Estate Management e pds-graduagdo em Project
Management pelo Royal Institute of Chartered Surveyors (UK) e Fellow pelo RICS.
Rodrigo iniciou sua carreira em 1994 na Bolsa de Valores de Sdo Paulo. Em 1997
juntou-se a CB Richard Ellis, empresa de consultoria imobilidria, atuando nas areas
comercial e de relacionamento com investidores durante 11 (onze) anos.

Ken Wainer

Ken é sécio fundador da VBI Real Estate e estd envolvido em todos os investimentos
da VBI Real Estate desde sua criagdo em 2009. Antes da VBI Real Estate, Ken foi
um dos socios fundadores da Vision Brazil e era responsavel por originar e estruturar
investimentos, e gerir carteiras para fundos de investimentos com um total de ativos
sob gestdao de aproximadamente US$2 bilhdes. Sua carreira conta com 18 (dezoito)
anos de experiéncia como gestor de investimentos, consultor de fusdes e aquisicées
e finangas corporativas em Nova York e Sdo Paulo. Anteriormente, trabalhou na
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Violy, Byorum & Partners, Bear Stearns & Co., Inc., e Hellmold Associates, Inc. Ken
mora em Sdo Paulo, estd no Brasil ha 22 anos e é fluente em portugués. Ken se
graduou pela Harvard College e M.B.A. pelo MIT Sloan School Management.

Alexandre Bolsoni — Investimentos em Ativos Logisticos

Alexandre tem 20 (vinte) anos de experiéncia profissional e integra a VBI Real Estate
desde 2010. Atualmente é responsavel pela gestdo do segmento de galpdes
logisticos. Antes de se juntar a VBI Real Estate, Alexandre integrou a Cyrela, onde
atuou no segmento de galpdes logisticos, edificios corporativos e projetos
residenciais populares. Anteriormente, Alexandre foi responsavel pela gestdo
estratégica, desenvolvimento, expansoes e aprovacgdes de projetos para novas lojas
no Walmart para as regides do Nordeste e Sul no Brasil. Integrou também o
departamento de locagdo comercial na CB Richard Ellis em Sao Paulo. Alexandre é
graduado em engenharia pelo Instituto Maua de Tecnologia e M.B.A. no Insper -
Instituto de Ensino e Pesquisa.

Vitor Martins, CFA, CAIA - Crédito Estruturado

Vitor tem 17 (dezessete) anos de experiéncia profissional e integra a VBI Real Estate
desde 2007, onde é responsavel pela estratégia, originacdo e estruturagdo de
investimentos de crédito imobilidrio. Vitor comegou sua carreira como analista de
crédito na Orbitall, uma subsidiaria da Citigroup, onde era responsavel pelo
desenvolvimento de modelos de crédito para cartdes de crédito. Vitor foi também
responsavel pela estruturacdo de CRIs (certificado de recebiveis imobiliarios) para a
Rio Bravo Securitizadora, uma das lideres do setor no Brasil. Vitor tem graduacgao
em engenharia e M.B.A. pela Universidade de S&o Paulo.

Sérgio Magalhdes - COO

Sérgio tem 12 (doze) anos de experiéncia profissional em operagdes financeiras,
incluindo atividades de back office, como contabilidade e contas a pagar,
implementacao do sistema ERP, planejamento financeiro, tesouraria e administracao
de fundos locais. Sérgio ingressou na VBI Real Estate em 2013 e em 2016 tornou-
se diretor financeiro e responsavel pelas operagdes e finangas da VBI Real Estate.
Antes da VBI Real Estate, Sérgio trabalhou como analista sénior de planejamento
financeiro na Gafisa e foi analista de planejamento financeiro na Agrovia, uma
empresa brasileira voltada para o transporte de commodities agricolas e também na
GE Energy Services no Reino Unido. Sérgio é graduado em administracdo de
empresas pela Universidade de Sao Paulo e mestre em economia pela Fundagao
Getulio Vargas.
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Além do time de gestdo Sénior, que conta com a presenca do Head de Crédito Vitor
Martins, a VBI conta ainda com uma estrutura totalmente dedicada a gestdo da
estratégia do FUNDO. Abaixo segue a estrutura organizacional juntamente com o
descritivo da equipe.

Figura 7: Time de Gestao FII VBI CRI

HEAD CREDITO

Vitor Martins
ORIGINACAO MONITORAMENTO ANALISE DE CREDITO
—— —— ——

PROCESSO DE INVESTIMENTO

Para a avaliagdo e realizagdo dos investimentos do Fundo, a area de crédito estrutura
mantém o foco e disciplina em cinco etapas declaradas e contam com a sinergia de
todas as outras estruturas existentes na casa. O quadro abaixo apresenta o descritivo
das etapas do processo de investimento que a VBI busca adotar:

e Capacidade de originagdo do time VBI refletida em
aproximadamente R$1,4 bi em operagdes estruturadas;
ORIGINACAO e Suporte de andlise fundamentalista das outras 5 verticais de
negdcios VBI (escritérios, logistico, residencial, varejo, student
housing).
e Apresentacgdo inicial do investimento: definigdo do conceito,
modelo de viabilidade e analise de crédito;
e Visita in-loco para anadlise do imdvel e localizagéo;
e . -Anélise de indicadtjres macro e microecondmicos que possam
impactar a operagdo;
e Elaboragdo do memorando de investimento com detalhamento da
operagdo e estrutura de garantias para apresentagdo ao Comité

de Investimento

Aprovacdo da Operagdo no Comité de Investimentos;

APROVACAO e Estruturacdo da operagdo: exigéncia de garantias que suportem a
divida, tais como alienacdo fiduciaria, cessdo de recebiveis, aval,
cash collateral, seguros, fundo de reserva, entre outros.

AQUISICAO e Due diligence;

Relatério de consultor externo;
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e Legal Opinion;

e Revisdo detalhada dos documentos da operagao;

e Confirmagdo da operagao;

¢ Comité de Investimento

e Reunido mensal de acompanhamento das operagdes para o
Comité Executivo;

¢ Acompanhamento mensal dos recebimentos, indice de cobertura,

MONITORAMENTO razao d,e garantia, inadimpléncia e demais indicadores

imobilidrios como ocupacdo e performance de vendas;

¢ Acompanhamentos dos covenants das operagoes;

¢ Acompanhamento mensal de dados do mercado que podem

impactar a operacdo.

PANORAMA DE MERCADO

A crise recente provocada pelo COVID-19 trouxe novos desafios para o panorama
macroecondmico, como as revisées nas projecdes de consumo, emprego e renda,
trazendo impactos no mercado financeiro.

Em dezembro de 2019, um novo agente de coronavirus ("COVID-19") foi relatado
em Wuhan, China e em 30 de janeiro de 2020 a Organizagdo Mundial da Saude
declarou COVID-19 como uma "Emergéncia em Salde Publica de Interesse
Internacional". Nas semanas seguintes, o agravamento da disseminacdo do virus na
Europa antecipou aos mercados potenciais efeitos da chegada da doenga aos Estados
Unidos e ao Brasil. Imediatamente, as projecdes de consumo, emprego e renda foram
revisadas, trazendo impactos no mercado financeiro, primeiro a antecipar os efeitos
e influenciando a pior performance do IFIX desde sua criagdo. Desde entdo, o surto
do COVID-19 tem evoluido rapidamente, o que ja resultou em impactos significativos
nos mercados financeiros mundiais e podera continuar influenciando
prospectivamente em oscilagdes e eventuais quedas nos pregos dos ativos financeiros
a serem investidos pelo Fundo.

Consequentemente, os governos no Brasil, dos trés niveis federativos, municipal,
estadual e federal, tomaram atitudes para mitigar os efeitos no ambito da saude
publica, sendo a principal medida a imposicdo do regime de quarentena e de
isolamento social. Essas agdes impuseram uma imediata desaceleracdao do sistema
produtivo, revertendo uma tendéncia de alta para o PIB previsto para o ano.

248



Frente ao risco de colapso advindo da paralisagdo econdémica, os Bancos Centrais de
diversos paises também assumiram posicdo de lideranca na adocdo de medidas de
estimulo as economias. Nos paises com situacgao fiscal mais privilegiada, pacotes de
estimulo econémico acompanhados de medidas objetivando a compra de titulos
publicos e privados foram usados em larga escala. No Brasil, a taxa basica de juros
foi reduzida e estd 2,75% ao ano (Banco Central — base mar/20). No mesmo
contexto, o Congresso Nacional aprovou, dentre outras medidas, a PEC do orgamento
de guerra que, entre outras questdes, autorizou o Banco Central a praticar a compra
de titulos de empresas e do Governo no mercado secundario, em linha com as
politicas adotadas em paises como os EUA, Japdo e Unido Europeia, conhecida como
Quantitative Easing. Apesar das dificuldades e a perspectiva desafiadora de um
periodo atipico, principalmente quando olhamos a figura macro, a economia de forma
geral vem performando melhor do que os prognoésticos. Para mais informagoes
sobre os efeitos do COVID-19 sobre o Fundo, veja o item “Riscos referentes
aos impactos causados por surtos, epidemias, pandemias e/ou endemias de
doencas” da secao “"Fatores de Risco” do Prospecto.

Diante de tal cenario, as medidas de estimulo econ6mico associadas ao isolamento
social, na visdao do Gestor, impulsionaram intensa recuperacao da atividade
econdmica. Dessa forma, e considerando as medidas de estimulo as economias
adotadas no Brasil, associado a menor taxa de juros presente, as perspectivas para
os fundos imobilidrios e crédito imobilidrio sdo positivas no entendimento do Gestor.

Em funcdo da retomada da atividade, a projecdo do Boletim Focus ja aponta para
uma queda do PIB mais amena de 4,4%, o que ja leva um efeito estatistico para o
PIB de 2021 (carry-over) de 2,4% também corroborando para a projecdo de
crescimento de 3,2% para 2021. Os anos subsequentes estdo projetando
crescimento de 2,3% e 2,5% ao ano. A dificuldade em olharmos dois a trés anos de
horizonte a frente estd na binariedade implicita pela dependéncia de reformas
estruturantes no pais como a reforga administrativa e fiscal. A dificuldade fiscal em
gque o pais se encontra, mesmo antes de desencadeada a crise sanitaria, foi
potencializada pela perda de arrecadagdo dada a baixa atividade econ6mica do ano
e a necessidade do governo em suportar diretamente a populagdo através de
transferéncia de recursos direta, mas também através do socorro a estados.
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Grafico 1: PIB Projetado(a.a.)
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Fonte: Bacen, Boletim Focus de 01/04/2021

O reflexo da debilidade da situacao fiscal do governo fica evidente na curva de juros
observada. Chama a atencdo a inclinacdo da curva, ou seja, com a projecao de
crescimento da taxa de juros base nos anos a frente. Atualmente a taxa Selic
encontra-se em 2,75% ao ano, mas ja é projetado a subida de juros em 2021
atingindo 5,0% ao final do ano. A traducdo mais direta que essa subida projetada de
juros indica é a dificuldade do governo em rolar as dividas captando no mercado.
Quanto mais longa a vencimento da divida que o governo gostaria de se financiar
maior o custo, em uma curva exponencial, mostrando que os agentes econémicos
demonstram preocupacgdo com a capacidade de pagamento do governo.
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Gréfico 2: SELIC Projetada (a.a.)
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Fonte: Bacen, Boletim Focus de 01/04/2021

Outra variavel econdbmica que vem reagindo é o indice de correcdo monetaria
(oficialmente o IPCA), que chegou a projecdes menores que 3,0% ao ano, com
variagbes negativas em alguns dos meses de 2020. Ao olhar com mais detalhe os
componentes da inflagdo vemos que a inflacdo ao produtor (IPA-DI) tem um
descolamento significativo da inflagdo ao consumidor (IPC-DI), o que também se
observa entre os indicadores IGP-M e IPCA.
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Grafico 3: IPCA Projetado (a.a.)
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Fonte: Bacen, Boletim Focus de 01/04/2021

Quando olhamos o mercado de crédito e juros, observando o Sistema Financeiro
Nacional (SFN), vemos que o estoque de crédito atingiu 50,4% do PIB em junho,
crescendo em participacdo nominalmente tanto pela expansdo da carteira de crédito
guanto pela queda do PIB no ano, até fevereiro deste ano, o saldo ainda apresentava
taxa de variagdo real negativa em relacdo ao mesmo més do ano anterior; em margo,
a taxa passou para 3,5% positivos e, em junho, alcangou 9,2%. Os dados mostram
gue o crescimento do estoque de crédito aumento com a inadimpléncia da carteira
em leve queda de 5,55% para 5,25% entre maio e junho.

Quando analisamos os principais tomadores do crédito vemos que as pessoas fisicas
sdo de fato o maior percentual, sendo os financiamentos imobilidrios um responsavel.
Ao observamos o estoque de financiamento imobilidrio com recursos do Sistema
Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (SBPE) um crescimento em comparacdo a
2019. No acumulado do ano até outubro, os empréstimos do sistema para financiar
compra e construcdo de imdveis aumentaram em 48,8% frente ao mesmo intervalo
do ano passado, para 92,67 bilhdes de reais, superando o resultado de todo o ano
de 2019.
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Grafico 4: Saldo de Financiamento Imobiliario
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Fonte: Bacen e Anbima.

O mercado de CRI se expandiu com forca em 2019, em um ano de recordes em
emissbes e estoque consolidados deste titulo. Em termos gerais, o inicio de
recuperagdo ciclica no segmento imobiliario e o avanco de condigdes monetarias
facilitadoras foram os dois fatores que mais contribuiram para o crescimento do
mercado de CRI em 2019. Por outro lado, as operacgdes realizadas continuaram a se
concentrar no setor corporativo, indicando a ainda pouca penetracdao do mercado de
securitizacao no financiamento direto residencial, ou ainda no financiamento pessoal
com garantia imobilidria o que ja comecamos a ver uma mudanca no comportamento
em 2020, mesmo com a retomada do aperto monetario com consequente aumento
da taxa Selic.

O mercado de crédito, em especial os voltados para o financiamento imobilidrios,
demonstram uma boa perspectiva de crescimento, seja por avancar em outras
frentes de financiamento como do financiamento pessoal na modalidade de home

equity, seja aumentando a participacao dentro das modalidades existentes de
financiamento.

Na visao do Gestor, o volume de emissdao de CRI ainda tem amplo espaco para
crescer e ser mais representativo em relagdo ao total de concessao de financiamento
imobilidrio.
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Grafico 5: VOLUME EMISSOES DE CRI!
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Fonte: Bacen e Anbima. 1Dados consolidados até fevereiro 2021.

As condicOes gerais tanto macroecondmicas, que apesar de sua dose de desafios,
como a tendéncia de expansao do mercado de crédito e em especifico via CRI trazem
boas perspectivas para os fundos imobiliarios com essa estratégia.

Tomando o IFIX como benchmark vemos que essa é a classe com maior participagdo
com 29,4%. Atualmente o patrimonio dos fundos de recebiveis no IFIX atingiu R$ 18
bilhdes em abril.

Gréfico 6: PARTICIPACAO DO MARKET CAP DE FII NO IFIX

9,2%

8,0% ‘

29,4%

18,2%

16,3%

» [FIX - Office = IFIX - Logistica IFIX - Varejo
IFIX - Recebiveis IFIX - FOFs = IFIX - Outros

Fonte: Bloomberg, 09/04/2021

Os fundos de recebiveis representam o maior segmento entre os fundos pertencentes
ao IFIX e apresentaram um dos maiores dividend yield nos uUltimos 12 meses.
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Os fundos de recebiveis (CRI) tém bons mecanismos para capturar variacées de
inflagdo e juros com garantias imobilidrias reais fazendo com que seja uma classe
muito bem posicionada dado os panoramas de mercado.

Grafico 7: Histérico de Dividend Yield de Flls (anualizados)
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Fonte: Bloomberg, 09/04/2021

O proprio resultado do ano, assumindo o IFIX como proxy de resultado, demonstra
isso. Em 2021 se mostraram ainda mais resilientes com distribuicdo de proventos
nos patamares de 8,1%, bem acima do resultado do IFIX (6,9%).

Fundo VBI CRI (CVBI11)

O FII VBI CRI é um veiculo gerido pela VBI Real Estate, através do seu time de gestdo
de investimentos focado no segmento de crédito estruturado, para realizar
investimentos em CRI e demais Ativos Alvo (Fundos Imobilidrios e FIDC), por meio
de aquisicdo desses instrumentos para recebimento de juros, corregoes inflacionarias
e principal ligados a diversos setores imobilidrios como, por exemplo, recebiveis
ligados a ativos residenciais, shoppings, escritérios, logisticos, varejo e loteamento.
Através de uma gestdo ativa que levara em consideracdo ndo sé as caracteristicas
dos papéis comprados, mas também aspectos macroeconémicos, o Fundo podera
atuar num espectro de crédito amplo investindo em CRI com baixo risco e
rentabilidade atrativa. Como alvo, o Fundo ird buscar um spread médio de crédito
entre 3,0% a 4,0% ao ano sobre a curva de juros de prazo médio equivalente.
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//‘ O Fundo podera atuar num espectro de
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215 % |
Portfélio composto de ativos que oferegam |
recomposigdo da inflagdo e remunerem |
|
|
|
|

mensalmente o investidor. 100% das
operagdes garantidos com garantia real.

Mirando um spread médio de na
faixa de 3,0% a 4,0% a.a.

Gestao ativa para regular o risco da carteira conforme
cenario macroecondémico e expectativa do Gestor

Além das restricdes gerais impostas pelas normas de mercado (CVM e leis
correspondentes) o Fundo também diretrizes de gestdo para guiar seu processo de
investimento. Sua estratégia de alocacdo envolve diversificacdo entre regido
geografica, segmento e ativo imobiliario.

Maxima exposicao por ativo imobiliario (operacao) de 10% do PL
Maxima concentragdo de 25% por regidao metropolitanal
Todas as operacgoes deverao ter 100% de garantia real;

Rating minimo de crédito CR-92 (investment grade)
Maximo de 25% do PL do Fundo para ativos subordinados

Shopping

r segmento
setoriais

Diversificagdo po
=
H

reduzindo risco

Para maior transparéncia aos investidores apresentaremos as principais estruturas
objetivada pela gestao.

! Com excec3o da regido de S3o Paulo, que podera ter até 100% do patrimdnio do fundo.
2 Seguindo a politica de crédito da VBI Real Estate publicada no:
https://www.vbicri.com.br/show.aspx?idCanal=p+KOLpVvrUJx2+ty/3pDVg==
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Politica de Crédito

Ao investir em um ativo, a VBI realiza uma analise de risco de crédito dos
componentes da operacdo apontando os principais riscos inerentes ao investimento
e seus possiveis desdobramentos e impactos sobre o patrimonio e retorno do Fundo.
Para tanto, deve ser confeccionado um relatorio de andlise de risco de crédito
completo, obedecendo as melhores praticas de independéncia, razoabilidade e
diligéncia. O relatorio é produzido por uma analista de crédito, revisado pelo gestor
do Fundo e aprovado pelo comité de investimentos. O relatério tem como base dois
modulos de scorecards independentes que avaliam (i) a nota de risco inerente a
securitizacdo imobilidria e (ii) e a nota de risco corporativo. Em ambos, as notas de
crédito podem variar de CR-1 a CR-15, sendo CR-1 o de menor risco e CR-15 o de
maior risco.

Apos a obtencdo das notas de risco de crédito de cada um dos dois modulos
independentes, é feita uma ponderacao para obtengao do chamado “Rating Final” da
operacdo. Os pesos desta ponderacao dependem da natureza da concessdo de
crédito, a qual pode ser enquadrada em uma das quatro categorias: (i) Corporativo
(Comercial, Industrial e Logistica), (ii) Corporativo (Saude e Educacdo), (iii) Varejo
e Shoppings ou (iv) Residencial.

Os ratings de CR-1 a CR-9 sdo considerados investment grade e essas operagoes
podem compor portfélio do fundo no quesito nivel de risco de crédito. Para melhor
comparabilidade a tabela a seguir faz o0 comparativo com os ratings locais divulgados
da principais agéncias de risco.

———— VBI Real Estate Agéncia de Risco
, - - N Long-term Local Long-term Local

—

I . o \ CR-1 braAA TS
{§ Rating minimo para § CR-2 braA+ s A
I investimento 1 - BrAA ,-’ ; 3
i CR-9 1 CR-3 AR I Ate \
\ (investment grade)r | CR-4 Brid- ' 1009 -
\ [a ] / . - ] 0 ]
CR-5 ra+ \ [}
\ F “ i do PL N
\\ ,I CR-& bra Y #
~o - CR-7 hr- M »
~ __a
CR-8 brBBE+ =
CR-3 brEBB —
CR-10 brBBE-
CR-11 brEB+
CR-12 brEB
na CR-13 brBB-
composigdo do CR-14 brB+

portfélio CRis -
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Estrutura Tipicas

Tanto as aquisicbes a mercado quanto as operacdes originadas pela propria gestora
apresentam uma estrutura que visa dar maior seguranca e flexibilidade.
Para os ativos ligado ao segmento de residencial pulverizado temos:

Recebiveis de contrato de compra e
LASTRO DO CRI venda de imoveis.

QUANTIDADE DE CONTRATOS DE Maior que 200
COMPRA E VENDA (CCV)

QUANTIDADE DE IMOVEIS
VINCULADOS AO FLUXO

Maior que 200

Sobre-garantia para servir de colchao
em caso de inadimpléncia de alguns
contratos de compra e venda.
ESTRUTURA DE GARANTIAS . . . . .
Alienacgao fiduciaria (AF) vinculada aos
contratos de compra e venda. AF das

cotas da SPE a aval dos socios.

Nessas operagoes o principal risco para o fluxo de caixa do CRI esta na inadimpléncia
gue ocorre na ponta quando o comprador do imdvel ndo paga a parcela em dia e
distratos. O risco de crédito do comprador do imdvel esta diversificado de forma que
a inadimpléncia de contratos até o limite do indice de cobertura ndo afeta os
pagamentos do CRI. Além da anadlise de crédito e comportamento da carteira de
recebiveis, avaliamos o crédito da empresa avalista e qualidade do empreendimento
imobilidrio, localizacdo e forga comercial. No caso de inadimpléncia teremos a
execucdo da garantia (alienacgdo fiduciaria) dos contratos inadimplentes, revenda da
unidade retomada e aceleragdo da amortizagdo do CRI.

Para os ativos ligado ao segmento de corporativo temos:

Contrato de locacdo do imdvel ou
LASTRO DO CRI financiamento a aquisicao.

QUANTIDADE DE CONTRATOS DE

De 1 a 30, mas pode chegar a 200 em
COMPRA E VENDA (CCV)

caso de shoppings.

QUANTIDADE DE IMOVEIS

Em geral, apenas 1.
VINCULADOS AO FLUXO
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Alienacgdo fiduciaria do imovel
vinculada ao CRI, cessao dos
recebiveis de aluguel e garantia
ESTRUTURA DE GARANTIAS corporativa quando contrato de
locacdo ¢é atipico ou se esta
financiando a aquisicdo de um imével.
AF das cotas da SPE e aval dos sécios.

Nessas operagoes o principal risco para o fluxo de caixa do CRI estad na inadimpléncia
do locatario ou devedor do financiamento, vacancia do imével e queda do valor de
locacdo. O risco de crédito estd concentrado na divida ou garantia corporativa
vinculada ao CRI. Além da analise de crédito corporativa, avaliamos a qualidade do
imovel, localizacdao, valor de mercado, liquidez e capacidade de geracao de receita
de aluguel. Também aqui no caso de inadimpléncia teremos a execucdo da garantia
(alienagdo fiduciaria) imobilidria vinculada ao CRI com consequente quitagdo do
mesmo.

Portfélio

Em margo de 2021 o Fundo estava com aproximadamente 86% do seu patrimonio
alocados em CRI e FII (82,7% em CRIs e 3,8% em FIIs), o que traz uma rentabilidade
média ponderada da carteira de 11,4% ao ano para os préximos 12 meses e de
12,7% ao ano ao longo de seu prazo médio de 5,0 anos. As taxas médias da carteira
atual por indexadores sdo: CDI+3,3% | IPCA+7,3% | IGPM+10,8%. Apos o término
da 42 (quarta) emissao de cotas no inicio de margo deste ano, o Fundo rapidamente
ja comecgou o processo de pipeline e prevé estar com 94% do PL alocado ao final de
abril de 2021, menos de dois meses apds o anuncio de encerramento da Oferta.

Figura 8: Diversificacdo por segmento e regido

CONCENTRAGAO DE PORTFOLIO?

TO: 11,2%
DISTRIBUICAO POR SEGMENTO -
RN: 0,2%
PB: 0,0%
PE: 1,4%
AL: 0,0%
MT: 11,0% SE: 0,1%
DF: 6,1% BA: 1,1%
= Loteamento Logistica = Shopping GO: 4,2% ES: 0,1%
Residencial = Escritério Varejo MS: 0.3%
Educagdo ! RJ: 1,0%
PR: 5,3% SP: 53,3%
SC: 3,5%
sidera caixa e equivalentes de caixa e aplicagbes em fundos imobiliarios.
RS: 1,1%

Dz plataforma Bing
© GeoNames, Microsoft, TomTom
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O Fundo busca um portfélio diversificado por CRI, localizacao, segmento, indexador
e risco.

Considerando o Pipeline apresentado para a 52 (quinta) emissdao teremos como
composicao da carteira:

Grafico 8: Distribuicdo por Vencimento Grafico 9: Concentracado por LTV
(Carteira Atual + Pipeline) (Carteira Atual + Pipeline)
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Grafico 10: Distribuicdo por risco (Carteira Grafico 11: Distribuicdo por Indexador
Atual + Pipeline) (Carteira Atual + Pipeline)
1%
mCR-1 . brAAA 9%
10% CR-3 | braA
CDI
CR-6 bra
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CR-7 bra-
= IGP-M

= CR-8 | brBBB+

CR-9 | brBBB

Ao vermos o desempenho histérico do Fundo, o rendimento médio pago nos ultimos
12 meses foi de R$ 0,96 por cota, sendo o rendimento declarado do exercicio de
margo de 2021 foi de R$ 0,85 por cota. O desempenho do fundo em comparagao ao
IFIX e IFIX do segmento de recebiveis foram sensivelmente superiores em 2021.

O dividend yield anualizado do VBI CRI nos ultimos meses apresentou retorno acima
do IFIX do segmento em 2020.
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Grafico 12: Histérico de Rendimento Grafico 13: Histérico de Dividend Yield
(R$/cota) (anualizado)
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Parte da boa performance em termos de distribuicdo esta relacionando na capacidade
de rapida alocagdo do fundo dos recursos captados. O Fundo vem constantemente

se mantendo dentro do objetivo de ter um spread médio entre 3% e 4% com o
portfélio alocado.

Grafico 14: Histérico de spread vs curva de alocacdo
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mmmmm Alocagdo em CRI Spread Médio
O spread médio da carteira dos ultimos 12 meses em torno de 4,0% ao ano.
N3o s6 o histdrico recorrente de manter, através de uma gestdo ativa, o Fundo

alocado, mas também ele apresentou um histérico de mais de 80% da alocacdo dos
recursos captados em até 3 meses nas ofertas passadas realizadas.

261




Figura 9: Histérico de alocacdo das ofertas
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Ndo ha histérico de inadimpléncia em nenhuma operagdo da carteira desde o inicio
das atividades do Fundo.

Metodologia e principais premissas adotadas

Para este estudo de viabilidade foi projetado o fluxo de caixa de 10 anos do Fundo,
em valores nominais, com base nas premissas inferidas pelo Gestor a partir da leitura
do mercado. Considerou-se que o Fundo permanece enquadrado durante todo prazo
de vigéncia e que o0s seus cotistas ndo sdo impactados por qualquer imposto sobre
os rendimentos. A partir das premissas consideradas se calculou e o dividend yield
anual para os investidores do Fundo.

Principais premissas adotadas
Alocacao

Considerou-se que os recursos captados na oferta sdo alocados em CRI em até 4
meses, sendo inicial de aproximadamente 50% e o restante de forma linear dentro
deste prazo. Desta forma, o fundo passa ficar com uma alocagdo média em Ativos
Alvo de aproximadamente 98% do seu portfdlio, ficando o saldo remanescente
alocado em Ativos de Liquidez.

Considerou-se um spread médio de aquisicdo dos Ativos Alvo de 3,0% a 4,0% sobre
a respectiva curva do tesouro. Além disso, foi assumido que na média a duration dos
CRI adquiridos possuem um duration médio de aproximadamente 4,5 anos.
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Gréfico 15: Curva de Alocacdo Esperada
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A captacao prevista para a 52 emissao é de R$ 330 milhdes. A expectativa é de rapida
curva de alocagdo, com previsdo de mais de 98% de alocacdao em até 3 meses.

Crescimento de inflagao e taxa base de juros (Selic)

A inflacdo projetada, bem como a taxa Selic para a correcao dos ativos durante o
periodo projetado de 10 anos para o estudo foi calculada com base na curva futura
implicita de inflagdo extraida das curvas futuras do dia 31/03/2021 disponibilizadas
pela B3 em seu site.

http://www.b3.com.br/pt br/market-data-e-indices/servicos-de-dados/market-
data/consultas/mercado-de-derivativos/precos-referenciais/taxas-referenciais-bm-

fbovespa/

Grafico 16: Projecdo Selic e Inflagdo — Cenario Base

PROJECAO Anocl Ano2 Ano3 Ano4 Anoc 5

SELIC MEDIA
(% a.a.) 6,2 8,8 9,6 9,8 9,9
INFLACAO MEDIA
4’4 5'0 5'1 5'4 5(4

Essa curva serviu para a construcdo do cenario base que foi utilizado para as
projecdes de rendimento do portfélio do fundo. A partir dela a gestdao entdo construiu
dois outros cenarios alternativos com variacdo de 100 pontos percentuais para cima
e para baixo apresentando ao investidor um espectro de rendimento mais amplo.
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Despesas administrativas do Fundo

Considerou-se um custo total de despesas administrativas do fundo de 0,20% ao ano
calculado sobre o patrimonio liquido do Fundo.

Taxa de Administracao

A “Taxa de Administracdo Total” serda composta pelo (i) valor equivalente a Taxa de
Administracdo devida ao Administrador, conforme artigo 28 do regulamento do Fundo
(“Taxa de Administracdo e Custddia”), acrescida (ii) do valor equivalente a Taxa de
Gestao devida ao Gestor (“Taxa de Gestao”), calculada conforme artigo 29 do
regulamento do Fundo e, ainda acrescida, (iii) do valor equivalente a Taxa de
Escrituracao, correspondente aos servicos de escrituracao das cotas do Fundo, a ser
pago diretamente a terceiros, conforme artigo 30 do regulamento do Fundo ("Taxa
de Escrituracao”).

A Taxa Total de Administracdo sera calculada mensalmente por periodo vencido e
paga até o 59 (quinto) Dia Util do més subsequente ao més em que 0s servicos forem
prestados, com base em um ano de 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis.

A Taxa de Gestdo sera paga diretamente pelo Fundo ao Gestor, nos termos do § 2°
do artigo 47 da Instrugdo CVM 472/08.

Em vista do Fato Relevante divulgado em 25/08/2020, alterando o disposto nos
artigos 27 a 30 do regulamento do Fundo, a Taxa de Administracdo Total sera aquele
constante da tabela abaixo:

Taxa de Administracdao Total
Patrimonio Liquido do FUNDO Taxa de Administracdao
Total incidente sobre o PL do FUNDO
De 0 a 500 milhdes de reais 1,10%
De 500 milhdes de reais a 01 bilhao 1,08%
de reais
Acima de 01 bilhdo de reais 1,05%

O Administrador receberd, pelos servicos prestados ao Fundo, uma Taxa de
Administracdo e Custddia, calculada de forma escalonada e regressiva em relacdo ao
aumento do Patriménio Liquido do Fundo, conforme a tabela abaixo, tomando-se por
base o valor do Dia Util imediatamente anterior ao do respectivo pagamento, sendo
devida sempre a quantia minima de R$ 15.000,00 (quinze mil reais) mensais,
corrigida anualmente pela variagcdo IPCA, ou outro indice que venha a substitui-lo,
calculada diariamente.
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Remuneragao do Administrador
Patrimonio Liquido do Fundo Taxa de Administracao
Incidentes sobre o PL do Fundo
De 0 a 500 milhdes de reais 0,15%
De 500 milhdes de reais a 01 bilhdo de 0,13%
reais
Acima de 01 bilhdo de reais 0,10%

Para calcular a Taxa de Administragdo, cada um dos percentuais referidos na tabela
acima serad aplicado a sua respectiva faixa de Patrim6nio Liquido, ou seja, ao
tomarmos como exemplo um patrimonio liquido de R$ 600.000.000,00, teremos uma
Taxa de Administracdo correspondente a (0,150% x R$ 500.000.000,00) + (0,13%
x R$ 100.000.000,00).

O Gestor receberd, pelos servicos prestados ao Fundo, uma Taxa de Gestdo,
calculada de forma escalonada e regressiva em relagdo ao aumento do Patrimonio
Liquido do Fundo, conforme a tabela abaixo, tomando-se por base o valor no Dia Util
imediatamente anterior ao do respectivo pagamento.

Remuneragdo do Gestor
Patrimonio Liquido do Fundo Taxa de Gestdo
De 0 a 500 milhdes de reais 0,90%
De 500 milhGes de reais a 01 bilhdo de 0,90%
reais
Acima de 01 bilhdo de reais 0,90%

Para calcular a Taxa de Gestdo, visto a alteracdao citada no Fato Relevante acima,
ficou fixa em 0,90% vezes o valor do Patrimonio Liquido ou valor de Mercado do
Fundo se esse compor o IFIX.

A Taxa de Escrituracdo, paga diretamente pelo Fundo ao escriturador, sera
equivalente a 0,05% (cinco centésimos por cento) ao ano sobre o Patriménio Liquido
do Fundo, paga mensalmente a razdo de 1/12 avos, tomando-se por base o valor do
Dia Util imediatamente anterior ao do respectivo pagamento, observado o valor
minimo mensal de R$ 5.000,00 (cinco mil reais), que sera corrigido anualmente pela
variagdo do IPCA, ou outro indice que venha a substitui-lo, calculado diariamente.

Despesas da Oferta
Para o valor total de captacdao na 52 emissao de R$ 330 milhdes (“Oferta”), o total

de despesas de captacao de R$ 11,77 milhdes ou de 3,57% sobre o valor total de
captacdo, conforme detalhado na tabela abaixo:

265



% em Valor
Custos Indicativos da Oferta FII Base R$ rela_gég a Cp:t;
Emissao (R$)
Comissdo de Estruturagdo?s 3.300.000,00000 1,00000 1,00%
Tributos sobre Comissao de 352.462,64000 0,11000 0,11%
Estruturagao
Comissdo de Distribuigdo13 6.600.000,00000 2,00000 2,00%
Tributos sobre Comissao de Distribuicdo 704.925,29000 0,21000 0,21%
Advogados? 198.900,20000 0,06000 0,06%
Taxa de Escrituragdo 50.000,00000 0,02000 0,02%
CVM - Taxa de Registro? 317.314,36000 0,10000 0,10%
B3 - Taxa de Analise para Listagem e 9.812,43000 0,00000 0,00%
Anuidade
B3 - Taxa de Analise de Ofertas Publicas 12.097,03000 0,00000 0,00%
B3 - Taxa de Distribuicdo Padrao (Fixa) 36.291,11000 0,01000 0,01%
B3 - Taxa de Distribuicdo Padrao (Variavel) 138.600,00000 0,04000 0,04%
Custos de marketing 50.000,00000 0,02000 0,02%
TOTAL 11.770.403,06000 3,57000 3,57%

Receita Financeira

Para calcular a receita financeira das aplicacdes de saldo em caixa em Ativos de
Liguidez, foi assumida a remuneracao da taxa CDI com base na expectativa embutida
na curva futura referencial disponibilizada pela B3 no seu site, com desconto do
imposto de renda.

http://www.b3.com.br/pt br/market-data-e-indices/servicos-de-dados/market-
data/consultas/mercado-de-derivativos/precos-referenciais/taxas-referenciais-bm-

fbovespa/

Pipeline

Com os recursos captados da 52 oferta, o Fundo pretende fazer a aquisicdo de uma
série de CRI ja mapeado e em fase avancgadas de negociacdes. A tabela a seguir
apresenta o resumo das transacdes que se pretende adquirir, que em conjunto
somam R$ 489,5 milhdes entre varios segmentos do mercado.
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Volume Volume Prazo
Segmento Total Alocacdo | Indexador Taxa Rentabilidade Spread - LTV Garantias
Médio
(R$ mm):  (R$ mm)
CRIRESIDEMCIALRSI Residencial Aprovado 51 IPCA 9,6% 15,1% 8,0% 1,9 60% AFI, AFC, CF, FR, FO, Aval
CRI EDUCACIONAL DF  Educacdo Aprovado 54,0 54,0 1GP-M 6,0% 10,5% 1,8% 5,0 70% AFI, CFRA, FR, Fianca
CRI EDUCACIONAL 5P Educacdo Aprovado 8,0 8,0 1PCA 6,0% 11,3% 3,4% 3,1 60% AFI, CFRA, FR
CRI OFFICE SP Escritéric  Aprovado 60,0 60,0 1PCA 7,0% 12,4% 5,3% 2,0 50% AFI, CFRA, FR
CRI RESIDENCIAL RS IT  Residencial Aprovado 4,8 4,8 1PCA 9,6% 15,1% 8,0% 1,8 60%  AFI, AFC, CF, FR, FO, Aval
CRI OFFICE SP II Escritério  Aprovado 150,0 80,0 IPCA 5,6% 11,0% 2,4% 4,7 57% AFC, CF, Aval
CRI RESIDENCIAL SPI  Residencial Aprovado 60,0 35,0 CDI 4,3% 12,2% 4,3% 3,0 60% AFI, AFC, CF, FR, Aval
CRI EDUCACIONAL TO  Educagio Originagdo 40,0 40,0 1PCA 6,0% 11,4% 3,2% 3,5 60% AF1, CFRA, FR, Fianca
CRI LOTEAMENTO SP IT  Loteamento Originagdo 40,0 40,0 CcDI 4,5% 12,4% 4,5% 3,0 60% AFC, CF, FR, Aval
CRI VAREIO Varejo  Aprovado 60,0 60,0 1PCA 5,9% 11,3% 2,6% 5,0 60% AFI, CFRA, FR
CRI RESIDENCIAL SP IT  Residencial Aprovado 10,0 10,0 col 4,5%, 11,5% 4,5% 2,0 50% AFI, AFC, CF, FR, Aval
491,9 396,9 11,6% 3,5% 3,8 59%

As alocacdes respeitaram as regras e limitacdes impostas no regulamento do Fundo,
bem como as melhores praticas expostas pelo Gestor. O Pipeline é composto por 11
ativos, que serdo alocados em CRI e/ou FII com rentabilidade média ponderada da
carteira de CRI de 11,6% a.a. ao longo do prazo médio de 3,8 anos. O LTV médio
ficou em 59%.

Ao final do processo de alocacdo o gestor espera ter um portfdlio, composto pelo
portfolio existente somado as alocacdes propostas no pipeline, com maior
diversificacdo setorial, bem como por regido geografica.

Os ativos indicados nessa secdo representam um pipeline indicativo e nao
representam promessa ou garantia de aquisicdo, considerando, ainda, ndao haver
qualquer documento celebrado pelo Fundo e/ou pelo Gestor. As informagdes aqui
contidas nao devem ser utilizadas como base para a decisao de investimento, uma
vez que se tratam de condigdes indicativas e passiveis de alterages.
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Figura 10: Carteira apds alocacdo

PORTFOLIO ATUAL PORTFOLIO APOS
(MARCO/21)

CRI

% Alocado em CRI

Indexador (% CRI)

Rentabilidade
da Carteira

LTV Médio

Prazo Médio

27 Ativos
R$ 492,7 milhdes

83%

36% em CDI
58% em IPCA
6% em IGPM

CDI + 3,3%
IPCA + 7,3%
IGPM + 10,8%

Curto Prazo: 11,4% a.a.
Longo Prazo: 12,7% a.a.

54%

5,0 anos

10 Ativos
R$ 396,9 milhdes

100%

21% em CDI
65% em IPCA
14% em IGPM

CDI + 4,4%
IPCA + 6,2%
IGPM + 6,0%

Curto Prazo: 10,9% a.a.
Longo Prazo: 11,6% a.a.

59%

3,8 anos

37 Ativost
R$ 889,7 milhdes

96%

30% em CDI
61% em IPCA
9% em IGPM

CDI + 3,7%
IPCA + 6,8%
IGPM + 7,7%

Curto Prazo: 11,2% a.a.
Longo Prazo: 12,1% a.a.

56%

4,4 anos

Venda dos ativos alvo
Para fins da simulagcao da taxa interna de retorno do investidor, se considerou que

no 120° més a partir da data de captacdo do Fundo, os ativos sdo vendidos na curva,
sem agio ou desagio sobre seu prego.

Fluxo de Caixa Anual

Fluxo d Caix [znos)

145.042
-30.173
o
-11.544 -113.342
2.188 1544
Rendimznto Cabcz 1.228 1558
Taxz de Gastio -2.384 -8.384 2384 2.324 2.324 2.384 8.324 2384 -8.384 -2.384
0 0 ] 0 0 5] 8] ] 0 o
-1.863 -1.863 -1.883 -1.863 1.883 -1.8e3 1.883 1.883 -1.863 -1.8e3
-4g8 -ac8 -4gg -ac8 -4gg -ac8 -ag8 -4gg -4gg -ac8
330.000
11824
-11.684
-24 758 -57.003 -102 827 -104 708 -104 BB4 -106 406 -107.303 -107 568 -112.752
-68.083 28 54 K 3 2 23 -15 211
20.878 12.754 12.820 12.867 12.812 12.822 12.825 12.833 12.857 12.841
12734 12.820 12 867 12.812 12.822 12 825 12.833 12.857 12.841 12,830

Resultado

Com base nas projecdes e premissas descritas nesse estudo, a projecao da taxa
interna de retorno (TIR) do investimento do cotista na 528 emissdo de cotas do fundo
é de 10,8% ao ano, nominal e a rentabilidade acumulada do fundo em relacdo ao
CDI, liquido de 15% de imposto de renda, de aproximadamente 152% do CDI. O
dividend yield médio esperado por ano, considerando o valor de emissdo da cota com
a taxa de distribuicdo primaria, para o periodo de 5 anos ficou estimado em 10,2%
ao ano no cenario base.
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Grafico 11: Projecdo de Rendimento — Cenario Base
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Grafico 12 Rentabilidade Cenario Selic e Grafico 33: Rentabilidade Cenario
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A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

Sdo Paulo, 03 de maio de 2021.

VBI REAL ESTATE GESTAO DE CARTEIRAS LTDA.
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15/04/2021 ANEXO 39-V : Informe Anual

Imprimir

Informe Anual

FUNDO DE INVESTIMENTO
Nome do Fundo: IMOBILIARIO - VBI CRI CNPJ do Fundo: 28.729.197/0001-13
Data de 02/04/2019 Piblico Alvo: Investidores em Geral
Funcionamento:
Cédigo ISIN: BRCVBICTF001 Quantidade de cotas 5.956.926,00
emitidas:
Cotistas possuem vinculo
Fundo Exclusivo? Nao familiar ou societario Nao
familiar?
Mandato: Titulos e Valores Mobiliarios
Classiﬁca¢§o~ Segmento de Atuacio: Titulos ¢ Val. Prazo de Duragio: Indeterminado
autorregulacio: Mob.
Tipo de Gestdo: Ativa
Data do Prazo de Encerramento do exercicio
= A 31712
Duracio: social:
Mercado de negociagio Bolsa Entidade admirtistradora de BM&FBOVESPA
das cotas: mercado organizado:
N a BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE
ome Co TITULOS E VALORES MOBILIARIOS | CNPJ do Administrador: 13.486.793/0001-42
Administrador: SA
. Rua Iguatemi, 151, 19° andar- Itaim )
Endereco: Bibi- Sio Paulo- SP- 01451-011 Telefones: (11)31330350
Site: www.brltrust.com.br E-mail: fii@brltrust.com.br
Competéncia: 04/2021
1. [Prestadores de servicos CNPJ [Endereco Telefone
Gestor: VBI REAL ESTATE GESTAO DE 11.274.775/0001- o L
1.1 CARTEIRAS LTDA 71 [Rua Funchal, 418 - 27° and - Vila Olimpia (11) 2344-2525
1.2 |custodiante: BRL TRUST DTVM S.A. 13.486.793/0001-R}mlguatcml, 151, 19° Andar - CEP 01451-011 (11) 31330350
42 Sao Paulo/SP
Auditor Independente: KPMG AUDITORES [57.755.217/0012- -
1.3 [NDEPENDENTES - Rua Dr. Renato Paes de Barros, 33 - Sdo Paulo (11) 3940-3162

1.4 |Formador de Mercado: ../~
Distribuidor de cotas: XP INVESTIMENT OS
1.5|CORR. DE CAMBIO TITULOS E VALORES
MOB S.A.

1.6 |Consultor Especializado: .-

02.332.886/0011-|Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909 -

78 Torre Sul, 30° andar (1) 4003-3710

[Empresa Especializada para administrar as
locagdes:

1.8 |Outros prestadores de servicos':

INdo possui informagdo apresentada.
2. (Investimentos FII

2.1 [Descriciio dos negécios realizados no periodo

Rela;:a’o dos Ativos adquiridos Objetivos Monta.ntes Origem dos

no periodo Investidos recursos

CRI_17B0048622 - ISEC Beneficios futuros 1.623.037,34 Recursos proprios /
- lemissdo de cotas

ICRI_19L0811083 - TRUE Beneficios futuros 12.990.740,52 Recursos proprios /
- lemissdo de cotas

ICRI_19L0811248 - TRUE Beneficios futuros 4.990.847,03 Recursos proprios ¢
_ lemissdo de cotas

CRI_19L0811248 - TRUE Beneficios futuros 8.000.758,87 Recursos proprios /

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publicoisualizarDocumento?id= 165508&cvm=true 1/5
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emissdo de cotas
CRI 20E0031084 - BARI SEC  [Beneficios futuros 5.187.822,07 Recursos proprios /
- [emi1ssao de cotas
CRI 20G0800227 DU2 - TRUE [Beneficios futuros 38.263.032,27 Recursos proprios /
- - emissdo de cotas
CRI_20G0800227 DU2 - TRUE |Beneficios futuros 2.371.468,14 [Recursos proprios /
- - [Cm1Ssao de cotas
(CRI_2010668028 - RB CAPITAL Bencficios futuros 12.525.406.96 Re(?ur;scs proprios /
SA emissdo de cotas
(CRI_2010668028 - RB CAPITAL Beneficios futuros 12.615.915.72 Rcc‘urfos proprios /
SA emissdo de cotas
(CRI_2010668028 - RB CAPITAL Bencficios futuros 5.102.497.55 Rec.urfos proprios /
SA lemissdo de cotas
CRI_20K0754354_DU2 - TRUE [Beneficios futuros 4.861.709,11 Recursos préprios /
- - [Cm1Ssao de cotas
CRI_21C0071934 - ISEC Beneficios futuros 27.328.139,99 Recursos proprios /
- [emi1ssao de cotas
CRI 21C0482259 - ISEC Beneficios futuros 59.526.877,11 Recursos proprios /
- emissdo de cotas
CRI_21C0662763 - ISEC Beneficios futuros 18.433.475,69 [Recursos proprios /
- lemissdo de cotas
CRI_21C0663319 - ISEC Beneficios futuros 17.424.654.,87 Recursos préprios /
_ emissdo de cotas
FII BARIGUI - BARII 1 Beneficios futuros 9.347.709,00 Recursos proprios /
emissdo de cotas
FII KINEA RI - KNCR11 Beneficios futuros 10.264.115,10 Recursos proprios /
lemissdo de cotas
FIl PLURAL R - PLCRI1 Beneficios futuros 1.416.169,50 [Recursos préprios /
lemissdo de cotas
FII RBRHGRAD - RBRRI | Beneficios futuros 1.083.285,00 Recursos proprios /
|emissdo de cotas

Programa de investimentos para os exercicios seguintes, incluindo, se necessario, as informagdes descritas no item
1.1 com relagdo aos investimentos ainda ndo realizados:

O programa de investimento do Fundo para os exercicios seguintes seguira a politica de investimentos, em conformidade com o
regulamento do Fundo.

. |Andlise do administrador sobre:

4.1

Resultado do fundo no exercicio findo

Os dividendos do Fundo referentes ao més de margo foram equivalentes a R$ 0,85 por cota. O Fundo encerrou margo com uma reserva
acumulada de R$ 0,26 por cota.

4.2

Conjuntura econdmica do segmento do mercado imobilidrio de atuacio relativo ao periodo findo

O IFIX, indicador do desempenho médio das cotagdes dos fundos imobiliarios negociados nos mercados de bolsa e de balcdo organizado da
B3, fechou o més de margo com uma queda de -1,38%. O desfecho ainda indefinido da pandemia do coronavirus ocasionar alguns pontos de
interrogagao diante do investidor de fundos imobiliarios (FII), o mercado imobilidrio vem apresentando sinais de recuperag@o.

4.3

[Perspectiva para o periodo seguinte com base na composicio da carteira

"Fundos imobiliarios " tendem a diversificar a carteira, contribuindo para a maximizagdo da fronteira eficiente, ou seja, ajudam na relagdo
entre risco e retorno. Fundos que possuem como caracteristica o investimento em recebiveis possuem perspectiva positiva de retorno para
o ano de 2021, principalmente pelo fato dos Fundos de CRIs continuarem aproveitando o cendrio de taxa de juros baixa.

Riscos incorridos pelos cotistas inerentes aos investimentos do FII:
Ver anexo no final do documento. Anexos

Valor Contabil dos ativos imobiliarios do FII Valor Justo, nos termos da Valorizl;c;coc/lli)tcusa\‘f:ﬂd:riza i
Relagdo de ativos imobiliarios Valor (R$) ICVM 516 (SIM ou NAO) apurf,do no periodo ¢
(CRI_14F0691837_DU2 - ISEC 1.425.879,46 SIM 0,00%
(CRI_17B0048606 - ISEC 153.270,02 SIM 0,00%
(CRI_17B0048606 - ISEC 306.540,04 SIM 0,00%
(CRI_17B0048622 - ISEC 1.623.037,34 SIM 0,00%
(CRI_18L1128777 - HABITASEC 4.922.905,33 SIM 0,00%
(CRI_19G0311435_DU2 - TRUE 3.436.870,10 SIM 0,00%
(CRI_19G0311435_DU2 - TRUE 2.837.653,13 SIM 0,00%
(CRI_19G0311514_DU2 - TRUE 3.436.868,86 SIM 0,00%
(CRI_19G0311514_DU2 - TRUE 2.837.652,10 SIM 0,00%
(CRI_19G0311543 _DU2 - TRUE 3.234.864,72 SIM 0,00%
(CRI_19G0311543_DU2 - TRUE 1.110.819,38 SIM 0,00%

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publicoisualizar Documento?id= 165508&cvm=true
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CRI_19G0311543_DU2 - TRUE 3.588.740,04 SIM 0,00%
(CRI 1910739560 - ISEC 11.016.677,01 SIM 0,00%
CRI 1970713611 - HABITASEC 16.208.730,74 SIM 0,00%
CRI 1970713611 - HABITASEC 742.448,29 SIM 0,00%
CRI 1970713611 - HABITASEC 2.118.897,38 SIM 0,00%
CRI 1970713612 - HABITASEC 16.208.730,74 SIM 0,00%
(CRI 1970713612 - HABITASEC 742.448 29 SIM 0,00%
CRI 1970713612 - HABITASEC 2.118.897,38 SIM 0,00%
CRI_19L0132851 DU3 -

OURINVEST SEC ™ 51.588,19 SIM 0,00%
(CRI_191.0132851_DU3 -

OURINVEST SEC 41.941,62 SIM 0,00%
CRI_19L0132851_DU3 -

OURINVESTSEC 117.436,53 SIM 0,00%
CRI_19L0811083 - TRUE 14.999.700,39 SIM 0,00%
CRI_19L0811083 - TRUE 12.499.750,33 SIM 0,00%
CRI_19L0811083 - TRUE 12.990.740,52 SIM 0,00%
CRI_19L0811248 - TRUE 14.999.540,28 SIM 0,00%
CRI_19L0811248 - TRUE 12.499.616,90 SIM 0,00%
CRI_19L0811248 - TRUE 4.990.847,03 SIM 0,00%
CRI_19L0811248 - TRUE 8.000.758,87 SIM 0,00%
CRI 2040952498 DU - ISEC 29.427.258,12 SIM 0,00%
CRI_20A0964303 - BRDU URB 20.857.447,25 SIM 0,00%
CRI_20A0964304 - BRDU URB 2.562.304,23 SIM 0,00%
CRI_20B0797175 - HABITASEC 4.859.782,68 SIM 0,00%
CRI_20E0031084 - BARI SEC 6.280.434,11 SIM 0,00%
CRI_20E0031084 - BARI SEC 5.187.822,07 SIM 0,00%
(CRI_20F0734290 -

RBCAPITALSEC 12.173.120,97 SIM 0,00%
CRI_20G0705043 - ISEC 13.825.281,60 SIM 0,00%
CRI_20G0705043 - ISEC 9.302.280,02 SIM 0,00%
CRI_20G0800227_DU2 - TRUE 38.263.032,27 SIM 0,00%
CRI_20G0800227_DU2 - TRUE 237146814 SIM 0,00%
;[:172010668028 - RB CAPITAL 5.015.191,04 SIM 0,00%
(S::l_zolo()(»xozs - RB CAPITAL 12.525.406.96 M 0.00%
(STII\{172010668028 - RB CAPITAL 12.615.915.72 M 0.00%
25172010668028 - RB CAPITAL 5.102.497,55 SIM 0,00%
CRI_20K0754354_DU2 - TRUE 4.861.709,11 SIM 0,00%
CRI_20K0778773 - HABITASEC 27.113.414 44 SIM 0,00%
CRI_20K0778773 - HABITASEC 3.739.781,30 SIM 0,00%
CRI_21C0071934 - ISEC 27.328.139,99 SIM 0,00%
CRI 210482259 - ISEC 59.526.877,11 SIM 0,00%
CRI_ 21C0662763 - ISEC 18.433.475.69 SIM 0,00%
CRI 21C0663319 - ISEC 17.424.654,87 SIM 0,00%
FII BARIGUI - BARI11 9.347.709,00 SIM 0,00%
[FII KINEA RI - KNCR11 10.264.115,10 SIM 0,00%
FII PLURAL R - PLCRI 1 1.416.169,50 SIM 0,00%
[FII RBRHGRAD - RBRRI | 1.083.285,00 SIM 0,00%

6.1

ICritérios utilizados na referida avaliacio

[Entende-se por valor justo o valor pelo qual um ativo pode ser trocado ou um passivo liquidado entre partes independentes, conhecedoras
do negodcio e dispostas a realizar a transagdo, sem que represente uma operagdo forgada, conforme instrugdo CVM 516, Art. 7° §1°. Os
fundos de investimentos imobiliarios sdo trazidos ao valor justo através da marcagdo a mercado e a marcagdo de prego dos titulos de
crédito privado (CRI) é feita na curva do papel.

Relacdo de processos judiciais, niio sigilosos e relevantes

INdo possui informagdo apresentada.

Relagio de processos judiciais, repetitivos ou conexos, baseados em causas juridicas semelhantes, nio sigilosos e
relevantes

Ndo possui informagao apresentada.

Analise dos impactos em caso de perda e valores envolvidos relacionados aos processos judiciais sigilosos relevantes:

INdo possui informagao apresentada.

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publicoisualizarDocumento?id= 165508&cvm=true
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Assembleia Geral

10.1|Enderecos (fisico ou eletrdnico) nos quais os documentos relativos a assembleia geral estario a disposicio dos cotistas

para analise:

[Rua Iguatemi n® 151 19° andar Bairro Itaim Bibi Cidade de Sdo Paulo Estado de Sao Paulo
'WWW.BRLT RUST.COM.BR

10.2|Indica¢iio dos meios de comunicagio disponibilizados aos cotistas para (i) a inclusio de matérias na ordem do dia de

assembleias gerais e 0 envio de documentos pertinentes as deliberagdes propostas; (ii) solicitacdo de lista de enderecos
fisicos e eletrdnicos dos demais cotistas para envio de pedido publico de procuracio.

A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a mediante correspondéncia encaminhada a cada Cotista, por
meio de correio eletronico (email), contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera realizada tal Assembleia ¢ ainda, de forma
sucinta, os assuntos a serem tratados.

10.3|Descri¢io das regras e procedimentos aplicaveis a participacio dos cotistas em assembleias gerais, incluindo (i)

formalidades exigidas para a comprovacio da qualidade de cotista e representaciio de cotistas em assembleia; (ii)
procedimentos para a realizacido de consultas formais, se admitidas em regulamento; (iii) regras e procedimentos para a
participacgiio a distincia e envio de comunicagiio escrita ou eletrdnica de voto.

A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso de Assembleias
Gerais Ordinarias e com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais 30 Extraordinérias, contado o prazo
da data de comprovagdo de recebimento da convocagao pelos Cotistas.

10.3|Praticas para a realizaciio de assembleia por meio eletronico.

A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-4 mediante correspondéncia encaminhada a cada Cotista, por
meio de correio eletronico (email), contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que seré realizada tal Assembleia e ainda, de forma
sucinta, os assuntos a serem tratados.

11.|Remuneracio do Administrador

11.1(Politica de remuneracio definida em regulamento:
A “Taxa de Administragdo Total” sera composta pelo (i) valor equivalente a Taxa de Administragdo devida 8 ADMINISTRADORA,
conforme Artigo 28 do Regulamento (“Taxa de Administragdo e Custodia”), acrescida (ii) do valor equivalente a Taxa de Gestdo devida ao
(GESTOR (“Taxa de Gestdo”), calculada conforme Artigo 29 do Regulamento e, ainda acrescida, (iii) do valor equivalente a Taxa de
Escrituragdo, correspondente aos servigos de escrituragdo das cotas do FUNDO, a ser pago diretamente a terceiros, conforme Artigo 30
do Regulamento (“Taxa de Escrituragdo™).
[Valor pago no ano de referéncia (R$): % sobre o patrimdnio contabil: % sobre o patrimdnio a valor de mercado:
6.024.712,08 1,01% 0,95%

12.|Governanca

12.1|Representante(s) de cotistas

INdo possui informagdo apresentada.

12.2|Diretor Responsavel pelo FII

Nome: Danilo Christofaro Barbieri Idade: 41

Profissio: Administrador de empresas CPF: 28729710847

E-mail: dbarbieri@brltrust.com.br Formagio académica: Administrador de empresas
Quantidade de cotas 0.00 Quantidade de cotas do FII 0.00

detidas do FII: ’ compradas no periodo: ’

Quantidade de cotas

do FII vendidas no 0,00 Data de inicio na funcio: 01/04/2018

periodo:

Principais experiéncias profissionais durante os iltimos 5 anos

Cargo e funcdes inerentes Atividade principal da

Nome da Empresa Periodo empresa na qual tais
a0 cargo A
experiéncias ocorreram
BRL TRUST DTVM S.A | Desde 01/04/2016 Socio-Diretor Administrador fiduciario
BANCO SANTANDER , . Country Head da Santander
BRASIL SA de 1999 até 03/2016 Superindentente Securities Services

Descri¢io de qualquer dos seguintes eventos que tenham ocorrido durante os ultimos 5 anos

Evento Descri¢io

Qualquer condenagiio criminal

Qualquer condenagiio em processo administrativo da CVM e
as penas aplicadas

13.

Distribuicio de cotistas, segundo o percentual de cotas adquirido.

Faixas de Pulverizagio |N" de cotistas |N“ de cotas detidas |% de cotas detido |% detido por PF % detido por PJ
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em relaciio ao total
emitido
[Até 5% das cotas 29.893,00 5.956.926,00 100,00% 79.71% 20,29%

(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.

Transagdes a que se refere o art. 34 e inciso IX do art.35, da Instrucio CVMn° 472, de 2008

Ndo

possui informagéo apresentada.

15.

Politica de divulgacao de informacdes

15.1

[Descrever a politica de divulgacio 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 a
manutencio de sigilo acerca de informacdes relevantes nio divulgadas, locais onde estario disponiveis tais informacdes,
entre outros aspectos.

A divulgacao de ato ou fato relevante pela Administradora é realizada nos termos da regulamentagéo aplicavel e seu conteudo ¢
disponibilizado no sistema Fundos.Net, vinculado 8 CVM e a B3, bem como no site da Administradora http://www.brltrust.com.br

15.2|Descrever a politica de negociacio de cotas do fundo, se houver, ou disponibilizar o link correspondente da pagina do

administrador na rede mundial de computadores.

A negociagdo das cotas do Fundo ¢ realizada exclusivamente por meio dos sistemas operacionalizados pela B3 - Brasil, Bolsa, Balcao S.A.

15.3|Descrever a politica de exercicio do direito de voto em participacdes societarias do fundo, ou disponibilizar o link

correspondente da pagina do administrador na rede mundial de computadores.

(www.brltrust.com.br

15.4|Relacionar os funcionarios responsaveis pela implantacio, manutencio, avaliacio e fiscalizacio da politica de divulgacio

de informacdes, se for o caso.

[Daniela Assarito Bonifacio Borovicz — CPF: 320.334.648-65 - Diretora responsavel pelo Departamento Juridico.

Regras e prazos para chamada de capital do fundo:

As regras e prazos para chamada de capital do Fundo, se houver, estardo previstas nos documentos relativos as ofertas de distribuigao de
cada emissdo de cotas.

Anexos

5. Fatores de Risco

Nota

A relagdo de prestadores de servigos de que trata o item 1.8 deve ser indicada quando o referido prestador de servigos representar mais de
5% das despesas do FII

https://fnet.bmfbovespa.com.br/fnet/publicoisualizarDocumento?id= 165508&cvm=true
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ATO DO ADMINISTRADOR PARA RERRATIFICAGAO DA APROVACAQ DA OFERTA
PRIMARIA DA 52 (QUINTA) EMISSAO DE COTAS DO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO VBI CRI
CNPJ/ME N¢ 28.729.197/0001-13

Por este instrumento particular (“Instrumento”), a BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na Rua Iguatemi, n? 151, 192 andar, Itaim Bibi, na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 13.486.793/0001-42,
habilitada para administraciao de fundos de investimento conforme ato declaratorio expedido
pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n? 11.784, de 30 de junho de 2011, neste ato
representada na forma do seu estatuto social, na qualidade de instituigdo administradora
(“Administrador”) de FUNDQ DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI CRI, fundo de
investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duragdo indeterminado, regido pelo seu regulamento vigente (“Regulamento”), pela Lei n?
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrugio da CVM n? 472, de 31 de

outubro de 2008, conforme alterada (“Instrucdo CVYM n® 472/08") e pelas demais disposi¢des

legais e regulamentares que lhe forem aplicdveis, inscrito no CNPJ/ME scb o n?
28.729.197/0001-13 (“Fundo”), e

Considerando que:

1. O Administrador, por meio de ato realizado em 15 de abril de 2021 e rerratificado no
dia 16 de abril de 2021 (“Ato”), conforme fatos relevantes publicados nos dias 15 e 16 de abril
de 2021, aprovou a 52 (quinta) emissdo de cotas do Fundo (“52 Emissdo”), a ser realizada sob o
regime de melhores esforgos, nos termos da Instrugdo da CVM n? 400, de 29 de dezembro de

2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM n® 400/03") e da Instrugdo da CVM n? 472/08 e

demais leis e regulamentacdes aplicaveis (“Oferta”);
2. No referido Ato, estabeleceu-se que o Preco de Emissdo seria atualizado

posteriormente, de acordo com o valor de mercado das cotas do Fundo ja emitidas, no dia util

imediatamente anterior a data de publicagdo do anuncio de inicio da Oferta, observada a
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possibilidade de aplicagdo de desconto ou de acréscimo (“Preco de Emissdo” e “Antincio de

Inicio”, respectivamente); e

3. Para o prosseguimento da Oferta, faz-se necessaria a efetiva definicdo do Prego de

Emissao.

Resolve o Administrador, por este ato:

1. Fixar o Pre¢o de Emissdo em R$ 100,00 (cem reais), por Nova Cota, definido com base
no valor de mercado das Cotas do Fundo em 20 de maio de 2021, com aplicagdo de desconto de
4,9% (quatro inteiros e nove décimos por cento), observado que tal valor ndo inclui a Taxa de
Distribui¢ao Primdria. Dessa forma, dado que o Pre¢o de Emissdo serd o mesmo estabelecido
no Ato do Administrador, todos os valores indicados no referido Ato do Administrador e abaixo

indicados permanecem inalterados, de forma que passam a viger com a seguinte redacio:

a) Montante Inicial da Oferta: O valor total da 52 Emissdo sera de, inicialmente, até R$
330.000.000,00 (trezentos e trinta milhoes de reais), considerando o Preco de Emissao
sem a Taxa de Distribuigdo, podendo ainda referido montante ser (i) aumentado em

virtude das Novas Cotas Adicionais ou (ii) diminuido em virtude da Distribuigdo

Parcial (conforme abaixo definida) (“Montante Inicial da Oferta”).

b) Preco de Emissdo: O preco de emissdo das Novas Cotas sera de R$ 100,00 (cem reais)
por Nova Cota, definido com base no valor de mercado das Cotas do Fundo em 20 de
maio de 2021, com aplica¢ao de desconto de 4,9% (quatro inteiros e nove décimos por
cento) (“Preco de Emissdo”}), observado que tal valor ndo inclui a Taxa de Distribuigdo

Priméria (conforme abaixo definida).

c) Taxa de Distribui¢io Primaria: No Ambito da Oferta, serd devida pelos investidores
da Oferta quando da subscri¢do e integralizacdo das Novas Cotas, taxa em montante
equivalente a 3,57% (trés inteiros e cinquenta e sete centésimos por cento) do Prego
de Emissdo das Novas Cotas, totalizando o valor de R$ 3,57 (trés reais e cinquenta e
sete centavos) por Nova Cota, cujos recursos serdo utilizados para pagamento de todos
os custos da Oferta, inclusive a comissdo de estruturagdo e distribuigdo da Cferta

devida as Institui¢Bes Participantes da Oferta, sendo certo que (i) eventual saldo
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positivo da Taxa de Distribui¢do Primaria sera incorporado ao patriménio do Fundo; e
(ii) eventuais custos e despesas da Oferta ndo arcados pela Taxa de Distribui¢do

Primaria serdo de responsabilidade do Fundo.

d) Quantidade de Novas Cotas: Serao emitidas, inicialmente, 3.300.000 (trés milhbes e
trezentas mil} novas cotas (“Novas Cotas” e, em conjunto com as cotas ja emitidas pelo
Fundo, as “Cotas”), sem considerar as Novas Cotas Adicionais (conforme abaixo
definida) e observada a possibilidade de Distribuigdo Parcial (conforme abaixo

definida).

e) Novas Cotas Adicionais: nos termos do paragrafo 22 do artigo 14 da Instrugdo CVM
n? 400/03, a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em
até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 660.000 (seiscentas e sessenta mil) cotas,
correspondente a um montante de até R$ 66.000.000,00 (sessenta e seis milhdes de
reais), nas mesmas condigdes e no mesmo prego das Novas Cotas inicialmente
ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador ou do Gestor (“Novas Cotas

Adicionais”).

f) Distribuigdo Parcial: Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM
n? 400/03, a distribuicdo parcial das Novas Cotas, observado o Montante Minimo da
Oferta (conforme abaixo definido) (“Distribuicdo Parcial”). As Novas Cotas que néo
forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocacdo deverdo
ser canceladas. Caso o Montante Minimo da Oferta ndo seja atingido, a Oferta serd

cancelada, nos termos dos documentos da Oferta.

g) Montante Minimo da Oferta: O volume minimo da Oferta sera de R$ 30.000.000,00
(trinta milhdes de reais), sem considerar a Taxa de Distribuicdo Primadria,

correspondente a 300.000 (trezentas mil) Novas Cotas.

h) Direito de Preferéncia: Serd conferido o direito de preferéncia aos cotistas
detentores de cotas do Fundo na data de divulgagdo do Antncio de Inicio da Oferta e
que estejam em dia com suas obrigacdes para com o Fundo, na proporg¢do do nimero
de cotas do Fundo que possuirem, conforme aplicagdo do “Fator de Proporgdo para

Subscrigdo de Cotas”, a ser definido nos termos dos documentos da Oferta (“Direito de
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Preferéncia”). Os Cotistas poderdo ceder, a titulo oneroso ou gratuito, total ou
parcialmente, seu Direito de Preferéncia entre os préprios cotistas ou a terceiros,

respeitando-se os prazos operacionais estabelecidos pela B3.

i) Registro para Distribuicao e Negocia¢do das Novas Cotas: As Novas Cotas serdo
registradas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de
Distribuicdo de Ativos (“DDA”), e (ii) negociacdo e liquidacdo no mercado secundario
por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3,

sendo a custédia das Novas Cotas realizadas pela B3.

)] Forma de Subscrigio e Integralizacdo: As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se
os procedimentos do DDA, a qualquer tempo, dentro do prazo de 6 (seis) meses a
contar da data de divulgagdo do Amincio de Inicio da Oferta, ou até a data de
divulgacado do anuncio de encerramento da Oferta, o que ocorrer primeiro (“Periodo de
Colocacdo”). As Novas Cotas deverdo ser integralizadas a vista e em moeda corrente
nacional, na data de liquidagdo do Direito de Preferéncia, junto ac seu respectivo
agente de custddia ou da instituicdo escrituradora da Oferta, ou na data de liquidagdo
da Oferta, conforme o caso, pelo Prego de Emissdo acrescido da Taxa de Distribui¢io

Primaria.

k) Investimento Minimo por Investidor: 97 (noventa e sete) Novas Cotas na Oferta,
totalizando um montante minimo de investimento de R$ 9.700,00 (nove mil e
setecentos mil reais) o qual ndo inclui a Taxa de Distribuicdo Primaria e R$ 10.046,29
(dez mil e quarenta e seis reais e vinte e nove centavos), considerando a Taxa de
Distribui¢do Primaria (“Investimento Minimo por Investidor”), observado que a
quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima

referido nas hipéteses previstas nos documentos da Oferta.

) Coordenador Lider: A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., institui¢io integrante do sistema de distribuigio de
valores mobilidrios, com endereco na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°
1909, Torre Sul, 302 andar, CEP 04543-010, na cidade de Sdo Paulo, estado de Sédo
Paulo, inscrita no CNP|/ME sob o n? 02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lider”).
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m) Destinagdo dos Recursos: Os recursos liquidos da presente Oferta, inclusive os

recursos provenientes da eventual emissido de Novas Cotas Adicionais, serao
destinados a aquisi¢do pelo Fundo dos ativos descritos no artigo 32 do Regulamento, a
serem selecionados pelo Gestor de forma discricionaria, na medida em que surgirem

oportunidades de investimento, observada a politica de investimentos prevista no

Regulamento.

2. Ratificar, de modo que restem inalterados e convalidados, os demais termos e condigdes
do Ato. Diante do exposto acima, a nova versédo do Ato passa a vigorar, a partir desta data, nos

termos do documento anexo ao presente instrumento.

Fica autorizado o Sr. Oficial do 72 Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa
Juridica da Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdc Paulo, a promover a devida averbagdo deste

Instrumento a margem do registro n® 1.964.080.

Sao Paulo, 20 de maio de 2021

e

I —

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

Administrador
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ANEXO1

CONSOLIDACAO DO ATO DO ADMINISTRADOR PARA APROVACAO DA OFERTA PRIMARIA
DA 52 (QUINTA) EMISSAO DE COTAS DO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI CRI
CNPJ/ME N¢28.729.197/0001-13

Por este instrumento particular (“Instrumentoc™), a BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na Rua Iguatemi, n? 151, 192 andar, Itaim Bibi, na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, inscrita no CNP]/ME sob o n® 13.486.793/0001-42,
habilitada para administra¢io de fundos de investimento conforme ato declaratdrio expedido
pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM") n2 11.784, de 30 de junho de 2011, neste ato
representada na forma do seu estatuto social, na qualidade de instituicdo administradora
(“Administrador”) do FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO VBI CRI, fundo de
investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duracdo indeterminado, regido pelo seu regulamento vigente (“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 (“Instrucio CVM n? 472/08”) e pelas demais disposi¢oes
legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, inscrito no CNPJ/ME sob o n®

28.729.197/0001-13 (“Fundo”),
Considerando que:

1. Nos termos do artigo 18 do Regulamento, o Administrador esta autorizado, conforme
recomendacio do gestor do Fundo, a deliberar por realizar novas emissges de cotas, sem a
necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante
maximo do capital autorizado do Fundo, qual seja, R$ 4.000.000.000,00 (quatro bilhdes de

reais); e
2. Até o momento, o Fundo realizou 04 (quatro) emissdes de cotas, tendo sido subscritas e

efetivamente integralizadas 5.956.926 (cinco milhdes, novecentas e cinquenta e seis mil,

novecentas e vinte e seis) cotas.
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Resolve o Administrador, por este ato:
1. Aprovar a realizacdo da distribui¢do primaria das cotas da 52 (quinta) emissdo do

Fundo (“52 Emissd0”), em série Gnica, cuja oferta sera realizada no Brasil, sob coordenacdo e
distribuigdo de institui¢do integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, a ser
realizada sob o regime de melhores esforgos, nos termos da Instrugdo da CVM n? 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM n? 400/03") e da Instrugdo da CVM n®

472/08 e demais leis e regulamentac¢des apliciveis (“Oferta”), bem como seus principais

termos e condigdes, incluindo:

a) Colocacido e Procedimento de Distribuicdo: A Oferta consistira na distribuigao
publica primaria das Novas Cotas (conforme abaixo definidas), no Brasil, sob a
coordenag¢do de instituigao integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios (“Coordenador Lider”), sob o regime de melhores esforcos de colocacao
(incluindo em relagdo as Novas Cotas Adicionais, conforme abaixo definido, caso
emitidas), com a participagdo de determinadas instituigdes intermediarias autorizadas
a operar no mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto a B3, convidadas a
participar da Oferta pelo Coordenador Lider, exclusivamente, para efetuar esforgos de
colocagdo das Novas Cotas, junto aos investidores (“Participantes Especiais” e, em
conjunto com o Coordenador Lider, “Institui¢cbes Participantes da Oferta”), nos termos

da Instrugdo CVM n® 400/03, da Instrugdc CVM n°? 472/08 e demais leis e

regulamentagdes aplicaveis, observado o plano de distribuigdo da Oferta descrito e

detalhado nos documentos da Oferta.

b) Montante Inicial da Oferta: O valor total da 52 Emissdo sera de, inicialmente,
até R$ 330.000.000,00 (trezentos e trinta milhdes de reais), considerando o Prego de
Emissdo sem a Taxa de Distribuicio, podendo ainda referido montante ser (i)
aumentado em virtude das Novas Cotas Adicionais ou (ii) diminuido em virtude da

Distribuigdo Parcial (conforme abaixo definida) (“Montante Inicial da Oferta”).
¢)  Precgo de Emissio: O preco de emissdo das Novas Cotas serd de R$ 100,00 {cem

reais) por Nova Cota, definido com base no valor de mercado das Cotas do Fundo em

20 de maio de 2021, com aplica¢do de desconto de 4,9% (quatro inteiros e nove
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décimos por cento)} (“Preco de Emissdo”), observado que tal valor ndo inclui a Taxa de

Distribui¢do Primaria (conforme abaixo definida).

d) Taxa de Distribui¢do Primaria: No ambito da Oferta, sera devida pelos
investidores da Oferta quando da subscrigéo e integraliza¢ac das Novas Cotas, taxa em
montante equivalente a 3,57% (trés inteiros e cinquenta e sete centésimos por cento)
do Preco de Emissdo das Novas Cotas, totalizando o valor de R$ 3,57 (trés reais e
cinquenta e sete centavos) por Nova Cota, cujos recursos serdo utilizados para
pagamento de todos os custos da Oferta, inclusive a comissdo de estruturacio e
distribuicdo da Oferta devida as Institui¢des Participantes da Oferta, sendo certo que
(i) eventual saldo positivo da Taxa de Distribuicdo Primaria sera incorporado ao
patrimdnio do Fundo; e (ii) eventuais custos e despesas da Oferta naoc arcados pela

Taxa de Distribui¢do Primaria serdo de responsabilidade do Fundo.

e) Quantidade de Novas Cotas: Serdo emitidas, inicialmente, 3.300.000 (trés
milhGes e trezentas mil) novas cotas (“Novas Cotas” e, em conjunto com as cotas ja

emitidas pelo Fundo, as “Cotas”), sem considerar as Novas Cotas Adicionais (conforme
, ,

abaixo definida) e observada a possibilidade de Distribui¢do Parcial (conforme abaixo

definida).

f) Novas Cotas Adicionais: nos termos do paragrafo 22 do artigo 14 da Instrugio
CVM n? 400/03, a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser
acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 660.000 (seiscentas e sessenta
mil) cotas, correspondente a um montante de até R$ 66.000.000,00 (sessenta e seis
milhdes de reais), nas mesmas condi¢des e no mesmo prego das Novas Cotas
inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador ou do Gestor

(“Novas Cotas Adicionais”).

g) Distribuigido Parcial: Serd admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo
CVM n? 400/03, a distribui¢cdo parcial das Novas Cotas, observado o Montante Minimo
da Oferta {conforme abaixo definido) (“Distribuicdo Parcial”). As Novas Cotas que nio
forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocagdo deverdo
ser canceladas. Caso o Montante Minimo da Oferta nio seja atingido, a Oferta sera

cancelada, nos termos dos documentos da Oferta.
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h) Montante Minimo da Oferta: O volume minimo da Oferta sera de R$
30.000.000,00 (trinta milhdes de reais), sem considerar a Taxa de Distribuigdo

Primaéria, correspondente a 300.000 (trezentas mil) Novas Cotas.

i) Direito de Preferéncia: Serd conferido o direito de preferéncia aos cotistas
detentores de cotas do Fundo na data de divulgacdo do Antncio de Inicio da Oferta e
que estejam em dia com suas obrigagdes para com o Fundo, na proporg¢do do niimero
de cotas do Fundo que possuirem, conforme aplicagdo do “Fator de Proporgido para
Subscrigdo de Cotas”, a ser definido nos termos dos documentos da Oferta (“Direito de
Preferéncia”). Os Cotistas poderdo ceder, a titulo oneroso ou gratuito, total ou
parcialmente, seu Direito de Preferéncia entre os préoprios cotistas ou a terceiros,

respeitando-se o0s prazos operacionais estabelecidos pela B3.

i) Registro para Distribuicdo e Negociacido das Novas Cotas: As Novas Cotas
serdo registradas para (i) distribuicdo no mercado primério por meio do DDA -
Sistema de Distribuigdo de Ativos (“DDA”), e (ii) negociacdo e liquida¢do no mercado
secunddrio por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados

pela B3, sendo a custddia das Novas Cotas realizadas pela B3.

k) Forma de Subscricdo e Integralizagdo: As Novas Cotas serdo subscritas
utilizando-se os procedimentos do DDA, a qualquer tempo, dentro do prazo de 6 (seis)
meses a contar da data de divulga¢do do Anuncio de Inicio da Oferta, ou até a data de
divulgacdo do aniincio de encerramento da Oferta, o que ocorrer primeiro (“Periodo de
Colocacdo”). As Novas Cotas deverdo ser integralizadas a vista e em moeda corrente
nacional, na data de liquidagdo do Direito de Preferéncia, junto ao seu respectivo
agente de custodia ou da instituigdo escrituradora da Oferta, ou na data de liquidacio
da Oferta, conforme o caso, pelo Prego de Emissdo acrescido da Taxa de Distribuigio

Primaria.

1) Investimento Minimo por Investidor: 97 (noventa e sete) Novas Cotas na
Oferta, totalizando um montante minimo de investimento de R$ 9.700,00 (nove mil e

setecentos mil reais) o qual nio inclui a Taxa de Distribuigdo Priméria e R$ 10.046,29
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(dez mil e quarenta e seis reais e vinte e nove centavos), considerando a Taxa de
Distribuicdo Primaria (“Investimento Minimo por Investidor”), observado que a
quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima

referido nas hipéteses previstas nos documentos da Oferta.

m) Coordenador Lider: A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A, instituigio integrante do sistema de
distribui¢do de valores mobilidarios, com endere¢o na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 302 andar, CEP 04543-010, na cidade de Sio Paulo,
estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n202.332.886/0011-78

(“Coordenador Lider”).

n) Destinagdao dos Recursos: Os recursos liquidos da presente Oferta, inclusive os
recursos provenientes da eventual emissio de Novas Cotas Adicionais, serdo
destinados a aquisi¢do pelo Fundo dos ativos descritos no artigo 32 do Regulamento, a
serem selecionados pelo Gestor de forma discriciondria, na medida em que surgirem
oportunidades de investimento, observada a politica de investimentos prevista no

Regulamento.

o) Demais Termos e Condigdes: Os demais termos e condigdes da 52 Emisséo e da

Oferta serdo descritos nos documentos da Oferta.
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ELECTRONIC RECORD AND SIGNATURE DISCLOSURE

From time to time, BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A. (we, us or Company) may be required by law to provide to you certain
written notices or disclosures. Described below are the terms and conditions for providing to you
such notices and disclosures electronically through the DocuSign system. Please read the
information below carefully and thoroughly, and if you can access this information electronically
to your satisfaction and agree to this Electronic Record and Signature Disclosure (ERSD), please
confirm your agreement by selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and
signatures’ before clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

Getting paper copies

At any time, you may request from us a paper copy of any record provided or made available
electronically to you by us. You will have the ability to download and print documents we send
to you through the DocuSign system during and immediately after the signing session and, if you
cleet to crcate a DocuSign account, you may access the documents for a limited period of time
(usually 30 days) after such documents are first sent to you. After such time, if you wish for us to
send you paper copies of any such documents from our office to you, you will be charged a
$0.00 per-page fee. You may request delivery of such paper copies from us by following the
procedure described below.

Withdrawing your consent

If you decide to receive notices and disclosures from us clectronically, you may at any time
change your mind and tell us that thereafter you want to receive required notices and disclosures
only in paper format. How you must inform us of your decision to receive future notices and
disclosure in paper format and withdraw your consent to receive notices and disclosures
electronically is described below.

Consequences of changing your mind

If you elect to receive required notices and disclosures only in paper format, it will slow the
speed at which we can complete certain steps in transactions with you and delivering services to
you because we will need first to send the required notices or disclosures to you in paper format,
and then wait until we receive back from you your acknowledgment of your receipt of such
paper notices or disclosures. Further, you will no longer be able to use the DocuSign system to
receive required notices and consents clectronically from us or to sign clectronically documents
from us.

All notices and disclosures will be sent to you electronically
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Unless you tell us otherwise in accordance with the procedures described herein, we will provide
electronically to you through the DocuSign system all required notices, disclosures,
authorizations, acknowledgements, and other documents that are required to be provided or made
available to you during the course of our relationship with you. To reduce the chance of you
inadvertently not receiving any notice or disclosure, we prefer to provide all of the required
notices and disclosures to you by the same method and to the same address that you have given
us. Thus, you can receive all the disclosures and notices electronically or in paper format through
the paper mail delivery system. If you do not agree with this process, please let us know as
described below. Pleasc also sec the paragraph immediately above that describes the
consequences of your electing not to receive delivery of the notices and disclosures
electronically from us.

How to contact BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.:

You may contact us to let us know of your changes as to how we may contact you electronically,
to request paper copies of certain information from us, and to withdraw your prior consent to
receive notices and disclosures electronically as follows:

To contact us by email send messages to: dbonifacio@brltrust.com.br

To advise BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A. of your new email address

To let us know of a change in your email address where we should send notices and disclosures
electronically to you, you must send an email message to us at dbonifacio@brltrust.com.br and
in the body of such request you must state: your previous email address, your new email
address. We do not require any other information from you to change your email address.

If you created a DocuSign account, you may update it with your new email address through your
account preferences.

To request paper copies from BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

To request delivery from us of paper copies of the notices and disclosures previously provided
by us to you electronically, you must send us an email to dbonifacio@brltrust.com.br and in the
body of such request you must state your email address, full name, mailing address, and
telephonc number. We will bill you for any fces at that time, if any.

To withdraw your consent with BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.
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To inform us that you no longer wish (o receive future notices and disclosures in electronic
format you may:

i. decline to sign a document from within your signing scssion, and on the subsequent page,
select the check-box indicating you wish to withdraw your consent, or you may;

ii. send us an email to dbonifacio@brltrust.com.br and in the body of such request you must state
your email, full name, mailing address, and telephone number. We do not need any other
information from you to withdraw consent.. The consequences of your withdrawing consent for
online documents will be that transactions may take a longer time to process..

Required hardware and software

The minimum system requirements for using the DocuSign system may change over time. The
current system requirements are found here: https://support.docusign.com/guides/signer-guide-

signing-system-requirements.

Acknowledging your access and consent to receive and sign documents electronically

To confirm to us that you can access this information electronically, which will be similar to
other electronic notices and disclosures that we will provide to you, please confirm that you have
read this ERSD, and (i) that you are able to print on paper or electronically save this ERSD for
your future reference and access; or (ii) that you are able to email this ERSD to an email address
where you will be able to print on paper or save it for your future reference and access. Further,
if you consent to receiving notices and disclosures exclusively in electronic format as described
herein, then select the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures” before
clicking ‘CONTINUE’ within the DocuSign system.

By selecting the check-box next to ‘I agree to use electronic records and signatures’, you confirm
that:

« You can access and read this Electronic Record and Signature Disclosure; and

¢ You can print on paper this Electronic Record and Signature Disclosure, or save or send
this Electronic Record and Disclosure to a location where you can print it, for future
reference and access; and

« Until or unless you notify BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A. as described above, you consent to receive exclusively through
electronic means all notices, disclosures, authorizations, acknowledgements, and other
documents that are required to be provided or made available to you by BRL TRUST
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. during the course
of your relationship with BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A..
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