PROSPECTO DEFINITIVO DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO PRIMARIA DE COTAS DA 1? EMISSAO DO
PATRIA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ/ME r 35.754.164/0001-99
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CNPJ/ME n° 12.461.756/0001-17
Avenida Cidade Jardim, n° 803, 8° andar, sala A, Sao Paulo - SP

X
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R$430.000.000,00

Registro da Oferta na CVM sob o n° CVM/SRE/RF1/2020/029, em 26 de junho de 2020
Codigo ISIN n° BRPATLCTF003 - Codigo de Negociagado na B3: PATL11
Tipo ANBIMA: Fil Renda Gestao Ativa
Segmento ANBIMA: Logistica

O PATRIA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”) administrado e represenlado pela Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., com sede na cidade e estado de Sao Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2° andar,
Conjunto 202, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (‘CNPJ/ME” )sob 0n°22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comisséo de Valores Mobiliarios (“CVMN") para o exercicio da atividade de admlnlslra(;ao de carteiras de
titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n° 14.820, de 8 de janeiro de 2016 (“Administradora”), esta realizando sua 1 emisséo (“Emisséao”) de, inicialmente, 4.300.000 cotas (“Cotas”), todas nominativas e escriturais, em classe e série unica, que compreende
a distribuicao publica primaria das Cotas, pelo prego de emissdo de R$ 100,00 por Cota (“Prego de Emissao”), perfazendo o valor total inicial de R$ 430.000.000,00, sem considerar o exercicio da Opg&o de Cotas Adicionais, a ser realizada nos termos da Instrugéo da
CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugao CVM 400"), da Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472") e demais leis e regulamentagdes aplicaveis (“Oferta”).

A Oferta sera realizada sob a coordenagéo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A,, instituicdo financeira integrante do sistema de dlstnbulgao de valores mobiliarios, com escritério na cidade e estado de Sao
Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1.909, Torre Sul, 25° ao 30° andares, mscma no CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0f na de instituicao i ia lider da Oferta (“Coordenador Lider”"), com a participagao de Participantes Especiais
(conforme definido neste Prospecto), as quais consistem em inter al a operar no mercado de capitais brasl iro, credenciadas junto a B3 S.A. - Brasll Bolsa, Balcéo (“B3”"), convidadas a participar da Oferta, exclusivamente, para efetuar
esforgos de colocagéo das Cotas junto aos definido neste P (sendo os Particij iais, em conjunto com o Coordenador Lider, simplesmente referidas como Insmun;oes Participantes da Oferta”), observado o Plano de Distribuicao
(conforme definido neste Prospecto).

No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta devera adquirir a quantidade minima de 250 Cotas, pelo Prego de Emiss&o, perfazendo o valor total de R$25.000,00 (“Aplicagido Minima Inicial”).

Sera adotado o procedimento de alocagéo no ambito da Oferta, a ser organizado pelo Coordenador leer para a verificagéo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Subscngao (conforme
definido neste Prospecto) dos Investidores N&o Insmuclonals (conforrne definido neste Prosp ea dei dos Ir Institucionais definido neste Prospecto), observadas as demais disposicdes deste Prospecto (‘Procedimento de
Alocagao”). Poderao participar do P os Ir da Oferta, inclusive os que sejam considerados Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo em relagéo ao Valor Total da Emiss&o, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de
demanda superior a 1/3 da quantidade de Cotas lmcla\mente ofertada no &mbito da Oferta, os idos de Subscngao e ordens de investimento das Pessoas Vi seréo aL nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400. O investimento
nas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera reduzir a liquidez das Cotas io. Para mais Oes veja a se¢do “Fatores de Risco - O investimento nas Cotas por Investidores da Oferta que sejam
Pessoas Vinculadas podera promover redugao da liquidez das Cotas no mercado secundario”, na pagina 113 deste Prospecto.

Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrugao CVM 400, a quantidade de Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 20%, ou seja, em até 860.000 Cotas adicionais (‘Cotas Adicionais”), nas mesmas condigoes das Cotas inicialmente ofertadas, a
critério da Administradora e do Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider (“Opgao de Cotas Adicionais”), que poderao ser emitidas pelo Fundo até a data de conclusao do Procedimento de Alocagao, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a
CVM ou modificag@o dos termos da Emissao e da Oferta. As Cotas Adicionais, caso sejam emitidas, também serdo colocadas sob o regime de melhores esforgos de colocagéo pelo Coordenador Lider.

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, a distribuicao parcial das Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afelada caso ndo haja a subscricdo e mlegrallzat;ao da totahdade de tais Cotas no &mbito da Oferta, uma vez atingida
a captagao de, no minimo, 1.900.000 Cotas, perfazendo o valor de R$ 190.000.000,00 (“Captagéo M a"). Para mais acerca da “| Parcial”, ver a segdo a Oferta e as Cotas - Distribuigao Parcial”,
na pagina 79 deste Prospecto.

A constituicao do Fundo foi aprovada por meio do “Instrumento de Constituicdo do Carmesim Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado”, celebrado em 18 de outubro de 2019, o qual foi registrado no 3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade

o Rio de Janeiro, sob o n® 1166321 em 23 de outubro de 2019. O Fundo ¢ regido pelo “Regulamento do Pétria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario” datado de 9 de junho de 2020, conforme aprovado pelo “Instrumento Particular de Alteragao do Regulamento do

Patria Loglsuca Fundo de Investimento Imobiliario”, realizado em 9 de junho de 2020 (' e “Ato da A i pela Instrugdo CVM 472, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada (“Lei 8.668”), e pelas demais

legai ue Ihe forem aplicaveis. O objetivo do Fundo é a obtengéo de renda e eventual ganho de capl(a\ a serem obtidos mediante investimento de, no minimo, 2/3 do seu patriménio liquido: (i) diretamente em Iméveis (conforme definido

neste Prospecto) e/ou (i) indiretamente em Iméveis, mediante a aquisi¢do de agdes ou cotas de SPE (conforme definido neste Prospecto) que invistam em Iméveis ou Ativos Imobilidrios (conforme definido neste Prospecto). Para mais informagdes acerca do Fundo veja
a secao “Informacgdes Relativas ao Fundo - Caracteristicas do Fundo”, na pagina 51 deste Prospecto.

A Emissao e a Oferta foram aprovadas por meio do “Ato da Administradora para Alteragdo do Regulamento do Carmesim Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado” realizado em 15 de janeiro de 2020, o qual foi registrado no 3° Oficio de Registro de Titulos

e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, sob o n° 1168612 em 24 de janeiro de 2020 e ratificado pela Administradora por meio do “Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamento do Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario”, realizado em 6 de abril de

2020, o qual foi registrado no 3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, sob o n° 301928 em 20 de maio de 2020 e no 5° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Séo Paulo sob o n° 1.581.509

em 2 de junho de 2020 (“Ato da Oferta”).

O Fundo é gerido ativamente pelo PATRIA INVESTIMENTOS LTDA., com sede na cidade e estado de Sao Paulo, na Avenida Cidade Jardim, n° 803, 8° andar, sala A, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 12.461.756/0001-17 (“Gestor”), habilitado para a administracéo de carteiras

de valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério expedido pela CVM e 11. 789, de 06 de Julho de 2011, ou outro gestor que venha a substitui-lo, observado dlsposm no “Contrato de Gestéo de Carteira de Fundo de Investimento”, celebrado em 6 de abril de 2020 entre a
a, na de rep! do Fundo, e o Gestor (“ Contrato de Gestao” ), € no Regulamento.

As Cotas serao para: (i) di ic3o e liquidagdo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribui¢ao de Ativos (‘DDA”), e (i) negociagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e operacionalizados pela B3,
sendo a custodia das Cotas realizada pela B3.

E admitido o recebimento de pedidos de subscrigao, a partir da data a ser indicada no Antncio de Inicio, para subscrigdo das Cotas, as quais somente serao confirmadas pelo subscritor apés o inicio do Prazo de Colocagéo (conforme definido neste Prospecto).

A OFERTA FOI REGISTRADA NA CVM SOB O N° CVM/SRE/RF1/2020/029, EM 26 DE JUNHO DE 2020. ADICIONALMENTE, O FUNDO E AS COTAS SERAO REGISTRADOS NA ANBIMA - ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS
FINgNCEIRO E DE CAPITAIS (“ANBIMA”), EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS” VIGENTE A PARTIR DE 23 DE MAIO DE 2019
(“CODIGO ANBIMA”).

0 investimento em cotas de fundo de il { imobiliario rep i de risco e, assim, os i da Oferta que p! investir nas Cotas estéo sujeitos a di riscos, il ive aqueles a do
mercado de capitais, a liquidez das Cotas e & oscllagao de suas cotagdes em bolsa e, portanto, poderao perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual i il  em cotas de fundos de investimento imobilidrio ndo
lez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de i imobiliario pouca liquidez no de terem suas cotas negociadas em bolsa.

a que
Alem disso, os fundos de investimento |mob| o tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ler dlfculdades em realizar a venda de suas cotas no mercado
secundario. Adicionalmente, é vedada a subscrigao de Cotas por clubes de mvesllmento nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugao CVM 494 (conforme definido neste Prospecto).

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES DA OFERTA QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

0S INVESTIDORES DEVEM LER A SEGAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 98 A 115 DESTE PROSPECTO, PARA AVALIAGAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS
COTAS, OS QUAIS DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O REGULAMENTO.

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

O FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DA ADMINISTRADORA, DO COORDENADOR LIDER, DO GESTOR, OU COM QUALQUER MECANISMO DE SEGURO AOS INVESTIDORES, OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO FGC. A PRESENTE
OFERTA NAO CONTARA COM CLASSIFICAGAO DE RISCO.

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

ESTE PROSPECTO FOI PREPARADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSIGOES DO CODIGO ANBIMA, BEM COMO DAS NORMAS EMANADAS DA CVM. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO NAO IMPLICA
RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO. O REGISTRO DA OFERTA DAS COTAS, A AUTORIZAGAO PARA FUNCIONAMENTO DO FUNDO E PARA VENDA DAS COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE
VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A ‘QUALIDADE DO FUNDO, DE SUA ADMINISTRADORA, DO GESTOR OU DAS DEMAIS INSTITUIGOES PRESTADORAS DE SERVIGOS, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO,
DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS.

A RENTABILIDADE OBTIDA NO PASSADO NAO REPRESENTA GARANTIA DE RENTABILIDADE FUTURA. 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.

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

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

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

Este Prospecto esta disponivel nos enderecos e paginas da rede mundial de computadores da CVM, da B3, do Coordenador Lider e das demais Instituicbes Participantes da Oferta, da Administradora, indicados na segao ‘Informagdes Adicionais”,
na pagina 70 deste Prospecto. Mais informages sobre o Fundo e a Oferta poder&o ser obtidas junto ao Coordenador Lider, &8 Administradora, ao Gestor, 8 CVM e & B3 nos enderecos indicados na sec&o “Informagdes Adicionais”, na pagina 70 deste Prospecto.

COORDENADOR LIDER

(s INnvestimentos

GESTOR ADMINISTRADORA

I ) /\ I : I /\ Inpartnership with ‘l /
Blackstone

A data deste Prospecto Definitivo € 10 de julho de 2020
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DEFINICOES

No &mbito do presente Prospecto, serdo consideradas as definicbes abaixo descritas, sendo que as
expressodes definidas ao longo deste Prospecto encontram-se abaixo consolidadas. Com relagéo ao
presente Prospecto, devem-se adotar por referéncia, e de forma subsidiéria, as demais defini¢cdes
constantes da Instrucdo CVM 472 e do Regulamento:

“12 Emissao”

“Administradora”

“ANBIMA”

“Anuncio de
Encerramento”

“Anuncio de Inicio

“Aplicagao Minima
Inicial”

“Apresentagées para
Potenciais Investidores”

“Assembleia Geral de
Cotistas” ou
“Assembleia Geral”

“Ativo Alvo 1”

“Ativo Alvo 2”

Primeira emissédo de Cotas do Fundo, objeto da presente Oferta, por
meio da qual serdo ofertadas, inicialmente, 4.300.000 Cotas, em
classe Unica, com prego de emissédo de R$100,00 cada, perfazendo
0 montante total de R$430.000.000,00, sem prejuizo das Cotas objeto
do exercicio da Opcéo de Cotas Adicionais.

Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., com sede
na cidade e estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, inscrita no
CNPJME sob o n° 22.610.500/0001-88, habiltada para a
administragdo de carteiras de valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratério expedido pela CVM n° 14.820, de 08 de janeiro de
2016.

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

Anulncio de encerramento da Oferta, o qual sera elaborado nos termos
do artigo 29 da Instrucdo CVM 400 e divulgado nos termos do artigo
54-A da Instrugdo CVM 400 na pagina da rede mundial de
computadores: (a) da Administradora; (b) do Coordenador Lider e das
demais Instituicbes Participantes da Oferta; (c) da B3; e (d) da CVM.

Anuncio de inicio da Oferta, 0 qual sera elaborado nos termos do artigo
52 da Instrucdo CVM 400, divulgado, nesta data, nos termos do artigo
54-A da Instrugdo CVM 400 na pagina da rede mundial de
computadores: (a) da Administradora; (b) do Coordenador Lider; (c) da
B3; e (d) da CVM.

250 Cotas, pelo Preco de Emissédo, perfazendo o valor total de
R$25.000,00, observado que a quantidade de Cotas atribuida ao
Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas
hipoteses previstas neste Prospecto.

Apresentacdes para potenciais investidores (Roadshow e/ou one-
on-ones), realizadas apés a divulgacdo do Anlncio de Inicio e a
disponibilizacdo deste Prospecto aos Investidores da Oferta.

Assembleia geral de Cotistas do Fundo.

Significa o Bloco 200 e o Patio Intermodal, que fazem parte do
Complexo Logistico Multimodal Itatiaia, a ser potencialmente
adquirido pelo Fundo com os recursos da Oferta, conforme indicado
na secgao “Destinagido dos Recursos”, na pagina 89 deste Prospecto.

Significa o Galpdo Refrigerado Ribeirdo das Neves a ser
potencialmente adquirido pelo Fundo com os recursos da Oferta,
conforme indicado na sec¢ao “Destinagdo dos Recursos”, na pagina
89 deste Prospecto.



“Ativos Alvo da 12
Emissao”

“Ativos Financeiros”

“Ativos Imobiliarios”

“Ativos”

“Ato da Administradora”

“Ato da Oferta”

Significa o Ativo Alvo 1 e o Ativo Alvo 2, quando referidos em
conjunto.

Os seguintes ativos financeiros em que o Fundo poder4d manter
parcela do seu patrimbnio permanentemente aplicada, com a
finalidade de realizar o pagamento das despesas ordinarias, dos
encargos previstos no Regulamento e eventuais despesas
extraordinarias: (i) letras hipotecéarias de curto prazo e liquidez
compativel com a necessidade de caixa do Fundo; (ii) letras de
crédito imobilidrio de curto prazo e liquidez compativel com a
necessidade de caixa do Fundo; (iii) letras imobiliarias garantidas de
curto prazo e liquidez compativel com a necessidade de caixa do
Fundo; (iv) cotas de fundos de investimento referenciados em DI; (v)
titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel
com a necessidade de caixa do Fundo; e (vi) derivativos,
exclusivamente para fins de protecédo patrimonial.

Em conjunto, (i) cotas de Flls que invistam no minimo 2/3 do seu
patriménio liquido em Iméveis, de forma direta ou de forma indireta, por
meio da aquisicdo de SPE que invista em Imdveis; (i) cotas de FIPs
que invistam em SPE que tenha por objeto investir em Imdéveis; (iii)
certificados de recebiveis imobiliarios, cujo pagamento possa ser
realizado mediante dacédo de ImoOveis em pagamento ou que garanta
ao Fundo a participacgao nos resultados dos Imdéveis, e cuja emissao ou
negociacao tenha sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou
cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentacéo
aplicavel; e (iv) outros valores mobiliarios previstos no artigo 45 da
Instrucdo CVM 472, cujo pagamento possa ser realizado mediante
dacdo de Iméveis em pagamento, e cuja emiss&éo ou negociacao tenha
sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha
sido dispensado, nos termos da regulamentacdo aplicavel, e que
tenham sido emitidos por emissores cujas atividades preponderantes
sejam permitidas aos Flis.

Os Imoéveis, as SPE, os Ativos Imobiliarios e os Outros Ativos,
quando referidos em conjunto.

“Instrumento Particular de Alteracdo do Regulamento do Patria
Logistica Fundo de Investimento Imobiliario”, realizado em 9 de
junho de 2020.

“Ato da Administradora para Alteracdo do Regulamento do
Carmesim Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado”
realizado em 15 de janeiro de 2020, o qual foi registrado no 3° Oficio
de Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro,
sob o n°1168612 em 24 de janeiro de 2020, conforme ratificado pela
Administradora por meio do “Instrumento Particular de Alteragédo do
Regulamento do Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario”,
realizado em 6 de abril de 2020, o qual foi registrado no 3° Oficio de
Registro de Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, sob
0 n° 301928 em 20 de maio de 2020 e no 5° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Comarca de S&o
Paulo sob o n°® 1.581.509 em 2 de junho de 2020.



“Auditor”

“B3”
“BACEN”

“Boletim de Subscricdo”

“Brasil” ou “Pais”

“Capital Autorizado”

“Captacao Minima”

“Carta Convite”

“CNPJ/ME”
“Cédigo ANBIMA”

“Comissionamento”

“Contrato de
Distribuigao”

“Contrato de Formador
de Mercado”

“Contrato de Gestao”

Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes, com sede no
municipio e estado de Sao Paulo, na Av. Doutor Chucri Zaidan, n°
1240, 12° andar, Unidade Autdbnoma 1202, inscrita no CNPJ/ME sob
0 n°02.189.924/0001-03, codigo CVM n° 3859.

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo.

Banco Central do Brasil.

O documento que formaliza a subscricdo de Cotas pelo Investidor.
Republica Federativa do Brasil.

Possibilidade de a Administradora, conforme recomendacgédo do
Gestor, deliberar por realizar novas emissdes de cotas do Fundo,
sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas,
desde que limitadas ao montante maximo de R$10.000.000.000,00.

A manutencdo da Oferta estd condicionada a subscricdo e
integralizagdo de, no minimo, 1.900.000 Cotas, perfazendo o valor
de R$190.000.000,00.

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

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia.

“Codigo ANBIMA de Regulacdo e Melhores Praticas para
Administracé@o de Recursos de Terceiros” vigente a partir de 23 de maio
de 2019.

Remuneracgéo devida ao Coordenador Lider pelo desempenho das
obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicdo, conforme
identificadas na segcdo “Contrato de Distribuicdo —
Comissionamento”, na pagina 83 deste Prospecto.

“Contrato de Estruturagao, Coordenacgao e Distribuigdo Publica, Sob
0 Regime de Melhores Esforgos, das Cotas da 12 Emisséo do Patria
Logistica Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado em 7 de
abril de 2020, entre a Administradora, na qualidade de representante
do Fundo, o Coordenador Lider e o Gestor.

O instrumento a ser celebrado no a&mbito da prestacdo de servicos
de formador de mercado, caso este venha a ser contratado no
ambito da Oferta, por meio da inclusdo de ordens firmes de compra
e de venda das Cotas, em plataformas administradas pela B3, na
forma e conforme as disposicdes das Regras de Formador de
Mercado, com a finalidade de fomentar a liquidez das Cotas no
mercado secundario.

“Contrato de Gestdo de Carteira de Fundo de Investimento”,
celebrado entre a Administradora, na qualidade de representante do
Fundo, e o Gestor, com interveniéncia da Administradora, em 6 de
abril de 2020.



“Contrato de Prémio de
Locacéo”

“Coordenador Lider” ou
“XP Investimentos”

“Cotas Adicionais” ou
“Opcao de Cotas
Adicionais”

“Cotas”

“Cotistas Qualificados”

“Covid-19”

“Cotistas”

“CRI Ativo Alvo 1”

“CRI Ativo Alvo 2”

O “Instrumento Particular de Compromisso de Pagamento de
Prémio de Locacédo e Outras Avengas”, celebrado entre o vendedor
das acdes de emissdo da RE XVI e o Fundo, com interveniéncia
anuéncia da RE XVI e da RDN Participa¢gbes, em 12 de junho de
2020, por meio do qual o vendedor se comprometeu a, observada a
implementacéo de condicéo suspensiva (qual seja, a aquisicdo das
acles de emissdo da RE XVI), garantir o pagamento do aluguel
mensal correspondente a area vaga do Ativo Alvo 2 (correspondente
a 36% da renda do referido imovel), por 18 meses, conforme
descrito na sec¢ao “Destinagdo dos Recursos” na pagina 89 deste
Prospecto.

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios
S.A., institui¢cdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios, com escritério na cidade e estado de Sao Paulo,
na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n°® 1.909, Torre Sul,
25° ao 30° andares, Vila Nova Conceicéo, inscrita no CNPJ/ME sob
0 n° 02.332.886/0011-78.

Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instru¢do CVM 400, a
guantidade de Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até
20%, ou seja, em até 860.000 Cotas adicionais, nas mesmas condi¢cdes
das Cotas inicialmente ofertadas, a critério da Administradora e do
Gestor, em comum acordo com o Coordenador Lider, que poderao ser
emitidas pelo Fundo até a data de conclusdo do Procedimento de
Alocacédo, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a
CVM ou modificagdo dos termos da Emissédo e da Oferta. As Cotas
Adicionais, caso sejam emitidas, também serdo colocadas sob o
regime de melhores esfor¢os de colocacao pelo Coordenador Lider.

As Cotas Adicionais, caso sejam emitidas, passardo a ter as mesmas
caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas e a integrar o conceito
de “Cotas”, nos termos do Regulamento.

Cotas de emissao do Fundo.

Os Cotistas do Fundo residentes e domiciliados no exterior, por
ingressarem recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos
previstos na Resolugdo CMN 4.373/14.

A pandemia, declarada pela Organizacdo Mundial da Saude, em
decorréncia da doenga causada pelo novo coronavirus (Covid-19).

Os titulares das Cotas.

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios das 2862 e 2872 Séries
da 22 Emissdo da CIBRASEC - Companhia Brasileira de
Securitizacdo, os quais serdo resgatados antecipadamente com 0s
recursos da Oferta, conforme indicado na segédo “Destinagao dos
Recursos”, na pagina 89 deste Prospecto.

Os Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 222 Série da 12
Emissdo da Nova Securitizacdo S.A, 0s quais serdo resgatados
antecipadamente com os recursos da Oferta, conforme indicado na
secao “Destinacdo dos Recursos”, na pagina 89 deste Prospecto.



“Critérios de Restituicao
de Valores”

“Cushman”

“Custodiante”

“CVM L]

“Data de Emissao”
“Data de Liquidagao”
“DDA”

“Decreto 6.306”

“Desconto”

“Despesas
Extraordinarias”

“Despesas Ordinarias”

“Dia(s) Util(eis)”

“Distribuicao Parcial”

“Emissao”

“Escriturador”

“F"”

Quaisquer valores restituidos aos Investidores nos termos deste
Prospecto serdo acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
pelas aplica¢des do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo,
calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidag&do, com
deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a aliquota for superior a zero.

A Cushman & Wakefield Consultoria Imobiliaria Ltda.

Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., com sede
na cidade e estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, inscrita no
CNPJ/ME sob o0 n° 22.610.500/0001-88.

Comisséo de Valores Mobiliarios.

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emisséo das Cotas sera
a Data de Liquidacao.

A data da integralizagdo das Cotas do Fundo, que devera ocorrer
até o fim do Prazo de Colocagéo.

DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos, operacionalizado e
administrado pela B3.

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

Significa o desconto aplicado, voluntaria e discricionariamente, pelo
Gestor, em relagdo a parcela da Taxa de Administracdo a que o
Gestor faz jus em decorréncia da gestdo da carteira do Fundo,
conforme descrito neste Prospecto.

Sao aquelas previstas no item 12.5.1 do Regulamento do Fundo,
que se referem aos gastos ndo rotineiros de manutencdo dos
Iméveis.

Sao aquelas previstas no Capitulo X do Regulamento do Fundo, que
se referem aos encargos e despesas do Fundo.

Qualquer dia que nao seja sabado, domingo, dia declarado como
feriado nacional, dia declarado como feriado no estado ou no
municipio de Sao Paulo, ou dia em que, por qualquer motivo, ndo
haja expediente na B3.

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM
400, a distribuicédo parcial das Cotas, sendo que a Oferta em nada
sera afetada caso ndo haja a subscricdo e integralizacdo da
totalidade de tais cotas no ambito da Oferta, uma vez atingida a
Captacao Minima.

A presente 12 Emissdo do Fundo.

Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda., com sede
na cidade e estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima,
n® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 22.610.500/0001-88.

Fundos de investimento imobiliario, nos termos da Lei 8.668 e da
Instrucdo CVM 472,


http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/DEC%206.306-2007?OpenDocument

“FIP”

“Formador de Mercado”

“Fundo”

“Fundos Investidos”

“Gestor”

“Governo Federal”
“IBGE”
“IGP-M/FGV”

“Imoveis”

“Instituicoes

Participantes da Oferta”

“Instrugao CVM 400”

“Instrugao CVM 472”

“Instrugdao CVM 494”
“Instrugao CVM 505”

“Instrugcao CVM 539”

“Instru¢gdao CVM 578”

Fundos de Investimento em Participacdes, nos termos da Instrucao
CVM 578.

Significa uma ou mais entidades prestadoras de servicos de
formador de mercado que venha(m) a ser contratada(s) pelo Fundo,
com a finalidade de fomentar a liquidez das Cotas do Fundo no
mercado secundario, na forma e conforme disposi¢cées da Instrucéo
CVM n° 384, de 17 de margco de 2003, conforme em vigor, do
Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado nos
Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular
004/2012-DN da B3 e nos termos do Contrato de Formador de
Mercado, exclusivamente as expensas do Fundo.

Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario.

Fundos de investimento referenciados em DI nos quais o Fundo
detém participacéao.

Patria Investimentos Ltda., com sede na cidade de Sao Paulo,
estado de Séo Paulo, na Avenida Cidade Jardim, n° 803, 8° andar,
sala A, inscrito no CNPJ/ME sob o n® 12.461.756/0001-17, habilitado
para a administracéo de carteiras de valores mobiliarios, conforme
Ato Declaratério expedido pela CVM n° 11.789, de 06 de julho de
2011, contratado pela Administradora, em nome do Fundo, para
prestacéo dos servigos de gestao.

Governo da Republica Federativa do Brasil.
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

indice Geral de Precos — Mercado, apurado e divulgado pela
Fundagéo Getulio Vargas.

Iméveis logisticos ou industriais, construidos ou em construgdo
(observado, nesta hipétese, o disposto no artigo 5.1.1 do
Regulamento), localizados no territério nacional, e/ou direitos reais
sobre tais imdveis, para posterior locacdo ou arrendamento com
possibilidade de alienacéo.

O Coordenador Lider em conjunto com os Participantes Especiais.

Instru¢cdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada.

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

Instru¢do da CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme alterada.

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

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

Instrugdo da CVM n° 578, de 30 de agosto de 2016, conforme
alterada.
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“Instrumento de
Constitui¢ao”

“Investidores da Oferta”

“Investidores
Institucionais”

“Investidores Nao
Institucionais”

“IOF/Cambio”

“IOF/Titulos”
4R

“Itatiaia Participacdes”

“IPCA”

“Jurisdicao de Baixa ou
Nula Tributagao”

“Lei 6.385”

“Lei 6.404”

“Lei do Inquilinato”
“Lei 8.668”

“Lei 9.779”

“Lei 11.033”

Instrumento de constituicdo do Fundo, datado de 18 de outubro de
2019, devidamente registrado perante o 3° Oficio de Registro de
Titulos e Documentos da Cidade do Rio de Janeiro, em 23 de
outubro de 2019, sob o n°® 1166321, constante do Anexo | deste
Prospecto.

Em conjunto, os Investidores Institucionais e os Investidores Nao
Institucionais.

Os investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9°-B da
Instrucdo CVM 539, que sejam fundos de investimento, fundos de
pensdao, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas
na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios
destinados a aplicacdo em carteira de titulos e valores mobilidrios
registrados na CVM efou na B3, seguradoras, entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar e de capitalizacéo, em qualquer
caso, com sede no Brasil, assim como, investidores pessoas fisicas ou
juridicas que formalizem intengdo de investimento em valor igual ou
superior a R$1.000.000,00, que equivale a quantidade minima de 10.000
Cotas, em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no
Brasil, e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento. E vedada a
subscricéo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos
26 e 27 da Instrucdo CVM 494,

Pessoas fisicas ou juridicas, que formalizem Pedido de Subscricdo em
valor inferior a R$1.000.000,00, que equivale & quantidade méxima de
9.999 Cotas, inclusive aqueles considerados investidores qualificados,
nos termos da Instrucdo CVM 539, que sejam residentes, domiciliados
ou com sede no Brasil e que ndo estejam compreendidos na definicdo
de Investidores Institucionais.

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

Imposto sobre Operacdes relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios.

Imposto de Renda.

A ltatiaia Investimentos Imobiliarios e Participacdes S.A., legitima
proprietaria do Ativo Alvo 1.

indice de pregos ao consumidor amplo IPCA, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

Tratamento tributario especifico determinado em funcdo dos
Cotistas Qualificados residirem ou ndo em pais ou jurisdicdo que
nao tribute a renda ou capital, ou que tribute a renda a aliquota
maxima inferior a 20%.

Lei n® 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada.
Lei n® 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.
Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada.
Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n°9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.
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“Lei 11.196”
“Lei 12.024”
“Oferta Institucional”

“Oferta Nao
Institucional”

“Oferta”

“QOutros Ativos”

“Participantes
Especiais”

Lei n® 11.196, de 21 de novembro de 2005, conforme alterada.
Lei n®12.024, de 27 de agosto de 2009, conforme alterada.
A Oferta destinada exclusivamente a Investidores Institucionais.

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores Né&o
Institucionais.

A presente oferta publica de distribuicdo de Cotas, nos termos da
Lei 6.385, da Instrucdo CVM 400 e da Instrugdo CVM 472.

O Fundo poderé investir, até o limite de 1/3 do seu patrimdnio liquido,
nos seguintes “Outros Ativos”, desde que observado o limite previsto
para investimento em Imoveis, SPE e em Ativos Imobiliarios: (a) Letras
de Crédito Imobilirio — LCI de longo prazo de emissdo de instituicdo
financeira autorizada; (b) Letras Hipotecarias — LH de longo prazo de
emissao de instituicdo financeira autorizada; (c) Letras Imobiliarias
Garantidas - LIG que possuam, no momento de sua aquisi¢do,
classificagcdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a
“A-" ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s;
(d) Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI que possuam, no
momento de sua aquisicdo/ subscricdo: (i) classificacdo de risco
(rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-” ou equivalente,
atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s; ou (ii) garantia real
imobilidria e laudo de avaliagdo evidenciando que a referida garantia
real imobiliaria corresponde a, no minimo, 100% do saldo devedor dos
CRI, na data da respectiva aquisicdo/subscricdo pelo Fundo; e (e)
Outros ativos admitidos nos termos da Instru¢cdo CVM 472.

S&o as seguintes instituicdes financeiras integrantes do sistema de
distribuicao de valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado
de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, convidadas a
participar da Oferta por meio de Carta Convite, para auxiliarem na
distribuicdo das Cotas: (i) Agora Corretora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A. (CNPJ/ME: 74.014.747/0001-35); (ii) Banco
Andbank (Brasil) S.A. (CNPJ/ME: 48.795.256/0001-69); (iii) Ativa
Investimentos S.A. Corretora de Titulos, Cambio e Valores
(CNPJ/ME: 33.775.974/0001-04); (iv) Banco BNP Paribas Brasil
S.A. (CNPJ/ME: 01.522.368/0001-82); (v) Banco BTG Pactual S.A.
(CNPJ/ME: 30.306.294/0001-45); (vi) Credit Suisse (Brasil) S/A
CTVM (CNPJ/ME: 42.584.318/0001-07); (vii) Easynvest-Titulo
Corretora de Valores S.A. (CNPJ/ME: 62.169.875/0001-79); (viii)
Fator S.A. - Corretora de Valores (CNPJ/ME: 63.062.749/0001-83);
(ix) Genial Investimentos Corretora de Valores Mobiliarios S.A
(CNPJ/ME: 27.652.684/0001-62); (x) Corretora Geral de Valores e
Cambio Ltda. (CNPJ/ME: 92.858.380/0001-18); (xi) Guide
Investimentos S.A.  Corretora de Valores (CNPJ/ME:
65.913.436/0001-17); (xii) Inter Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios Ltda. (CNPJ/ME: 18.945.670/0001-46); (xiii) Itad
Corretora de Valores S.A. (CNPJ/ME: 61.194.353/0001-64); (xiv)
Mirae Asset Wealth Management (Brazil) C.C.T.V.M. Ltda.
(CNPJ/ME:  12.392.983/0001-38); (xv) Modal Distribuidora de
Titulos e Valores Mobiliarios Ltda. (CNPJ/ME: 05.389.174/0001-01);
(xvi)  Necton Investimentos S.A. C.VV.M.C. (CNPJ/ME:
52.904.364/0001-08); (xvii) Nova Futura CTVM Ltda. (CNPJ/ME:
04.257.795/0001-79); (xviii) Orama Distribuidora de Titulos de
Valores Mobiliarios S.A. (CNPJ/ME: 13.293.225/0001-25); (xix)
Planner Corretora de Valores S.A. (CNPJ/ME: 00.806.535/0001-54);
e (xx) Socopa - Sociedade Corretora Paulista S.A. (CNPJ/ME:
62.285.390/0001-40).
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“Patria”

“Pedido de Subscricdo”

“Periodo de Subscricéo”

“Pessoas Vinculadas”

“Plano de Distribuicao”

Patria Investimentos Ltda.

Pedido de subscricho das Cotas preenchido e assinado pelos
Investidores Nao Institucionais, inclusive por aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, durante o Periodo de Subscricéo,
em carater irrevogavel e irretratavel, exceto nas circunstancias ali
previstas, referente a intengéo de subscricdo das Cotas no ambito
da Oferta Nao Institucional, observada a Aplicacdo Minima Inicial.

Periodo que se iniciara em 17 de julho de 2020 (inclusive) e se
encerrara em 30 de julho de 2020 (inclusive), no qual os Investidores
Na&o Institucionais poderdo realizar seus Pedidos de Subscrigo.

Para os fins da Oferta, ser8o consideradas pessoas vinculadas os
Investidores da Oferta que sejam, nos termos do artigo 55 da Instrucao
CVM 400 e do artigo 1° inciso VI, da Instrucdo CVM 505: (i)
controladores ou administradores, da Administradora, do Gestor ou
outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos
cbnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° grau; (i) administradores ou controladores das
Instituicbes Participantes da Oferta, bem como seus respectivos
cbnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o0 2° grau, inclusive pessoas naturais que sejam, direta ou
indiretamente, controladoras ou participem do controle societario das
Instituicdes Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e
demais prepostos das Instituicbes Participantes da Oferta, que
desempenhem atividades de intermediacdo ou de suporte operacional
no &mbito da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem servicos ao
Coordenador Lider, desde que diretamente envolvidos na Oferta; (v)
demais profissionais que mantenham, com o Coordenador Lider,
contrato de prestacéo de servicos diretamente relacionados a atividade
de intermediacédo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi)
sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas Instituicbes
Participantes da Oferta ou por pessoas a elas vinculadas, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (vii) cdnjuge ou companheiro e filhos
menores das pessoas mencionadas nos itens "i" a “v” acima; e (viii)
clubes e fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a
Pessoas Vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros
que ndo sejam Pessoas Vinculadas. A PARTICIPACAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO
DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS NO MERCADO  SECUNDARIO. PARA MAIS
INFORMA(;@ES A RESPEITO DA PARTICIPAQAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “O INVESTIMENTO
NAS COTAS POR INVESTIDORES DA OFERTA QUE SEJAM
PESSOAS VINCULADAS PODERA PROMOVER REDUCAO DA
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO” NA
PAGINA 113 DESTE PROSPECTO.

O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Secéo “Informacbes
Relativas a Emissao, a Oferta e as Cotas — Plano de Distribuicao” na
pagina 73 deste Prospecto.
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“Prazo de Colocagao”

“Pre¢o de Emissao”

“Procedimento de
Alocacédo”

“Procuragao de Conflito
de Interesse”

“Prospecto Definitivo”
ou “Prospecto”

“RDN Participagoes”

A Oferta tera inicio na data de divulgacao do Anlncio de Inicio, em
conformidade com o previsto nos artigos 52 e 54-A da Instrucdo
CVM 400. A distribuicdo das Cotas da Oferta sera encerrada na data
de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer
em até 6 meses apos a divulgagdo do Anuncio de Inicio.

R$100,00.

O procedimento de alocacéo, organizado pelo Coordenador Lider no
ambito da Oferta, para a verificagéo, junto aos Investidores da Oferta,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando
0s Pedidos de Subscricdo dos Investidores N&o Institucionais e as
intencdes de investimento dos Investidores Institucionais, observada a
Aplicagéo Minima Inicial, sem lotes maximos, para definicéo, a critério do
Coordenador Lider, junto a Administradora e ao Gestor, da eventual
emissédo e da quantidade das Cotas Adicionais a serem eventualmente
emitidas, conforme o caso. Poderdo participar do Procedimento de
Alocacao os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas
sem qualquer limitagdo em relacdo ao Valor Total da Emissao,
observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda
superior a 1/3 da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da
Oferta, os Pedidos de Subscricdo e as intengdes de investimento das
Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos
do artigo 55 da Instru¢do CVM 400.

Procuragdes especificas outorgadas pelos Cotistas, de forma facultativa,
com poderes para representa-los e votar em seu nome em Assembleia
Geral de Caotista que deliberar pela aquisicdo de Ativos Alvo da 12
Emissdo que configurem conflito de interesse, conforme minuta a ser
disponibilizada pela Administradora e pelo Gestor aos Cotistas,
observado que tal procuracéo ndo podera ser outorgada para o Gestor
do Fundo, nem a Administradora, ou partes a eles vinculadas. Ainda,
constard em referida procuragdo orientacdo de voto permitindo que,
dentre os Ativos Alvo da 12 Emissé&o, quais sejam, o Ativo Alvo 1 e o Ativo
Alvo 2, o Investidor possa concordar com a aquisicdo das acdes da(s)
sociedade(s) proprietaria(s) de cada um dos Ativos Alvo da 12 Emisséo
individualmente, ou seja, de um ou de dois ativos, ndo sendo obrigatoria
a concordancia com a aquisicéo dos dois ativos em conjunto.

A Procuracdo de Conflito de Interesse poderd ser revogada,
unilateralmente, a qualquer tempo até a data da realizacdo da
Assembleia Geral de Cotistas que deliberar pela aquisicdo dos Ativos
Alvo da 12 Emissdo, mediante comunicacéo entregue a Administradora
do Fundo em sua sede (Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2°
andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, Séo Paulo — SP).

RECOMENDA-SE AOS POTENCIAIS INVESTIDORES A LEITURA
DO MANUAL DE EXERCICIO DE VOTO CONSTANTE DO ANEXO X
AO PRESENTE PROSPECTO, PARA FINS DE OUTORGA DA
PROCURACAO DE CONFLITO DE INTERESSES.

Este Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo Primaria
de Cotas da 1% Emissédo do Patria Logistica Fundo de Investimento
Imobiliario.

A Ribeirdo das Neves Investimentos Imobiliarios e Participa¢fes S.A.,
atual possuidora direta do Ativo Alvo 2.
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“RE XVI”

“Realﬂ, “reaisl’ ou “R$”

“Regulamento”

“Reserva de Despesas
Extraordinarias”

“Resolugdo CMN
4.373/14”
“SELIC”

“SPE"

“Taxa de
Administrag¢ao”

“Taxa de Performance”

“Termo de Adesdo ao
Contrato de
Distribuicéo”

“Valor Total da
Emissao”

A Real Estate XVI Investimentos Imobiliarios e ParticipagBes S.A.,
legitima proprietaria do Ativo Alvo 2.

Moeda oficial corrente no Brasil.

O Regulamento do Pétria Logistica Fundo de Investimento
Imobiliario, vigente e consolidado, constante do Anexo IV ao
presente Prospecto.

E areserva que o Gestor, em nome do Fundo, poderéa constituir para
arcar com as Despesas Extraordinarias, limitada a até 5% do valor
a ser distribuido aos Cotistas semestralmente.

Resolucdo n° 4.373, de 29 de setembro de 2014, do BACEN.

Sistema Especial de Liquidacéo e Custddia.
Ac0Oes ou cotas de sociedades de proposito especifico.

A Administradora recebera remuneracéo, fixa e anual, de 1,13%,
incidente sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo ou
sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média
diaria da cotacdo de fechamento das Cotas de emissao do Fundo,
no més anterior ao do pagamento da remuneracgdo, caso referidas
Cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo,
indice de mercado, observado que serd devido o valor minimo
mensal de R$125.000,00 durante os trés primeiros meses apoés a
data de encerramento da Oferta e de R$135.000,00 apds o referido
periodo. O valor minimo mensal descrito acima sera corrigido
anualmente pela variacdo acumulada do IGP-M/FGV.

N&o sera cobrada qualquer taxa de performance pelo Fundo.

Significa o termo de adesdo ao Contrato de Distribuicdo celebrado
pelos Participantes Especiais, representados pela B3, para
formalizar a adesdo dos Participantes Especiais ao processo de
distribuicao das Cotas no ambito da Oferta.

O valor total da emissao sera de R$430.000.000,00.
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CONSIDERACOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARACOES ACERCA DO FUTURO

Este Prospecto inclui estimativas e declaragbes acerca do futuro, inclusive na segédo “Fatores de
Risco” na pagina 98 deste Prospecto.

As estimativas e declaracdes futuras tém por embasamento, em grande parte, as expectativas
atuais, estimativas das projecdes futuras e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a
afetar o Fundo. Essas estimativas e declaracgdes futuras estdo baseadas em premissas razoaveis e
estéo sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposicdes e séo feitas com base nas informacgdes de
gque a Administradora e o Gestor atualmente dispdem.

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

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

e as alteragcBes na conjuntura social, econdmica, politica e de negécios do Brasil, incluindo
flutuacdes na taxa de cambio, de juros ou de inflagcdo, e liquidez nos mercados financeiros
e de capitais;

e alteracdes nas leis e regulamentos aplicaveis ao setor imobiliario e fatores demograficos e
disponibilidade de renda e financiamento para aquisi¢cdo de iméveis;

e alteracdes na legislacdo e regulamentacéo brasileiras, incluindo mas nao se limitando a, as
leis e regulamentos existentes e futuros;

e implementacdo das principais estratégias do Fundo; e

e outros fatores de risco apresentados na segdo “Fatores de Risco” na pagina 98 deste
Prospecto.

Essa lista de fatores de risco ndo é exaustiva e outros riscos e incertezas que néo séo nesta data do
conhecimento da Administradora podem causar resultados que podem vir a ser substancialmente
diferentes daqueles contidos nas estimativas e perspectivas sobre o futuro.

As palavras “acredita”, “pode”, “podera”, “estima”, “continua”, “antecipa”, “pretende”, “espera”’ e
palavras similares tém por objetivo identificar estimativas. Tais estimativas referem-se apenas a data
em que foram expressas. Essas estimativas envolvem riscos e incertezas e nao consistem em
qualquer garantia de um desempenho futuro, sendo que os reais resultados ou desenvolvimentos
podem ser substancialmente diferentes das expectativas descritas nas estimativas e declaracfes
futuras, constantes neste Prospecto.

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declara¢des acerca do futuro
constantes deste Prospecto 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 declaracgdes futuras para tomar uma deciséo de investimento.

DeclaracBes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos
futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou ndo ocorrer. As condi¢cdes da
situacdo financeira futura do Fundo e de seus resultados futuros poderdo apresentar diferencas
significativas se comparados aquelas expressas ou sugeridas nas referidas declaracdes
prospectivas. Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores estao além da sua
capacidade de controle ou previsdo. Em vista dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma deciséo
de investimento deve ser tomada somente baseada nas estimativas e declara¢@es futuras contidas
neste Prospecto.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros discutidos na
secao “Fatores de Risco” nas paginas 98 a 115 deste Prospecto, poderdo afetar os resultados futuros
do Fundo e poderao levar a resultados diferentes daqueles contidos, expressa ou implicitamente,
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nas declaracfes e estimativas neste Prospecto. Tais estimativas referem-se apenas a data em que
foram expressas, sendo que a Administradora, o Gestor e o Coordenador Lider ndo assumem a
obrigacdo de atualizar publicamente ou revisar quaisquer dessas estimativas e declara¢ées futuras
em razdo da ocorréncia de nova informacéo, eventos futuros ou de qualquer outra forma. Muitos dos
fatores que determinardo esses resultados e valores estdo além da capacidade de controle ou
previsdo da Administradora e/ou do Gestor.

Adicionalmente, os numeros incluidos neste Prospecto podem ter sido, em alguns casos,
arredondados para numeros inteiros.
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SUMARIO DO FUNDO

Esta se¢do é um sumario de determinadas informac¢6es do Fundo contidas em outras partes
deste Prospecto e ndo contém todas as informagdes sobre o Fundo que devem ser analisadas
pelo potencial investidor antes de tomar sua decisdo de investimento nas Cotas. O potencial
investidor deve ler cuidadosa e atentamente todo este Prospecto, principalmente as informacdes
contidas na segdo “Fatores de Risco” nas paginas 98 a 115 deste Prospecto, antes de tomar a
decisao de investir nas Cotas. Recomenda-se aos investidores interessados que contatem seus
consultores juridicos e financeiros antes de investir nas Cotas.

Fundo

Tipo e Prazo do Fundo
Tipo ANBIMA

Gestéo
Administradora
Gestor

Coordenador Lider

Escriturador
Custodiante

Auditor Independente
Objetivo do Fundo

Politica de Investimento

Taxa de Administracéo

Pétria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario.
Condominio fechado, com prazo indeterminado.

Fll Renda Gestéo Ativa.

Ativa pelo Gestor.

Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Pétria Investimentos Ltda.

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

Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Vortx Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.
Deloitte Touche Tohmatsu Auditores Independentes.

Para mais informac6es acerca do Objetivo do Fundo, veja a
secao “Informagdes Relativas ao Fundo — Caracteristicas do
Fundo - Objetivo do Fundo e Politica de Investimento”, na
pagina 51 deste Prospecto.

O Fundo aplicara, no minimo, 2/3 do seu patrimdnio liquido: (i)
diretamente em Imoveis; e/ou (i) indiretamente em Imoveis,
mediante a aquisicdo de SPE que invista em Iméveis ou em Ativos
Imobiliarios. O Fundo poderd, ainda, adquirir, até o limite de 1/3 do
seu patriménio liquido, Outros Ativos, desde que observado o
disposto acima. Adicionalmente, para realizar o pagamento das
despesas ordinarias, dos encargos previstos no Regulamento e
para eventuais despesas extraordinarias, o Fundo podera manter
parcela do seu patrimdnio permanentemente aplicada em Ativos
Financeiros.

Para mais informagdes acerca da Politica de Investimento, veja
a sec¢ao “Informacgées Relativas ao Fundo — Caracteristicas do
Fundo - Objetivo do Fundo e Politica de Investimento”, na
pagina 51 deste Prospecto. A Politica de Investimento do Fundo
nao constitui promessa de rentabilidade e o Cotista assume o0s
riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da
possibilidade de eventuais perdas e eventual necessidade de
aportes adicionais de recursos no Fundo.

A Administradora recebera remuneracéo, fixa e anual, de 1,13%,
incidente sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo ou
sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média
diaria da cotacéo de fechamento das Cotas de emisséo do Fundo,
no més anterior ao do pagamento da remuneracéo, caso referidas
Cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo,
indice de mercado, observado que sera devido o valor minimo
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Remuneracdo do Gestor,
do Escriturador e do
Custodiante

Taxa de Ingresso
Taxa de Saida
Taxa de Performance

Distribuicdo de
Resultados

mensal de R$ 125.000,00, durante os trés primeiros meses apoés
a data de encerramento da Oferta e de R$ 135.000,00 apés o
referido periodo.

O valor minimo mensal descrito acima sera corrigido anualmente
pela variacdo acumulada do IGP-M/FGV.

Para mais informacdes acerca da Taxa de Administracao,
veja a secdo “Informagdes Relativas ao Fundo -
Caracteristicas do Fundo - Taxa de Administracao”, na
pagina 53 deste Prospecto.

A Taxa de Administracdo compreende, além da remuneracdo
devida a Administradora e ao Gestor, os servigos de controladoria,
custddia e escrituracéo das Cotas.

Conforme compromisso assumido pelo Gestor, este decidiu,
voluntaria e discricionariamente, aplicar o seguinte Desconto, em
relacdo a parcela da Taxa de Administracdo a que faz jus em
decorréncia da gestédo da carteira do Fundo, equivalente a (i) 40%
ao ano, no periodo de um ano contado a partir da data de publicagédo
do Anuncio de Encerramento; e (ii) 20% ao ano, no periodo de um
ano imediatamente subsequente sendo que, a partir do término do
referido prazo de dois anos, a parcela da Taxa de Administracdo a
que o Gestor faz jus voltara a ser cobrada pelo seu valor
originalmente estabelecido, nos termos do Contrato de Gestéo.

Caso o Fundo realize futuras emissbes, o Desconto sera aplicado
exclusivamente de maneira proporcional a0 montante captado na
presente Emissdo, ndo se aplicando, portanto, sobre eventuais
montantes captados em emiss@es subsequentes de cotas do Fundo.

Para mais informacdes acerca da Taxa de Administracéo, veja
a sec¢ao “Informacgoes Relativas ao Fundo — Caracteristicas do
Fundo — Remuneracdo do Gestor, do Escriturador e do
Custodiante” deste Prospecto.

O Fundo nao cobrara taxa de ingresso dos Cotistas.
O Fundo nao cobrara taxa de saida dos Cotistas.
N&o sera cobrada qualquer taxa de performance pelo Fundo.

A Administradora distribuira aos Cotistas, independentemente da
realizacao de Assembleia Geral, no minimo, 95% dos lucros auferidos
pelo Fundo, se houver, apurados segundo o regime de caixa, com
base em balan¢o ou balancete semestral encerrado em 30 de junho
e 31 de dezembro de cada ano.

Caso sejam auferidos lucros pelo Fundo, tais rendimentos poderéo
ser distribuidos aos Cotistas, a critério do Administrador e do Gestor,
de comum acordo, e pagos mensalmente, sempre no 6° Dia Util do
més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a
titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado n&o distribuido
como antecipagado sera pago no prazo maximo de 10 Dias Uteis apos
0 encerramento dos respectivos semestres.

Faréo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo acima, os
Cotistas no fechamento do Gltimo Dia Util de cada més de apuracéo,
de acordo com as contas de depésito mantidas pela instituigcdo
responsavel pela prestacédo de servicos de escrituragédo das Cotas
do Fundo, sendo certo que a Administradora ira divulgar, no 1° Dia
Util apds o respectivo més de apuragao, o valor dos rendimentos a
serem distribuidos.

Para mais informac8es acerca da Distribuic@o de Resultados,
veja a se¢do “Informagdes Relativas ao Fundo — Caracteristicas
do Fundo - Distribuicdo de Resultados”, na pagina 54 deste
Prospecto.
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Caracteristicas, Direitos,
Vantagens e Restricdes
das Cotas

As Cotas objeto da presente Oferta sdo escriturais, nominativas e
correspondem a fracBes ideais do patriménio do Fundo, cuja
propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro
de registro de Cotistas ou na conta de depdsito das Cotas. As Cotas
serdo emitidas em classe e série Unicas.

De acordo com o item 9.5 do Regulamento, as Cotas serdo
integralizadas & vista, no ato da subscricdo, em moeda corrente
nacional, ou em Imdveis ou direitos relativos a Imoveis, aceitveis
pela Administradora, conforme recomendac¢do do Gestor, sendo
admitida a integralizacdo por meio de chamadas de capital, de
acordo com as regras e prazos a serem fixados no respectivo
compromisso de investimento. No entanto, as Cotas objeto da
presente Oferta serdo integralizadas a vista, em moeda corrente
nacional, na Data de Liquidacdo, na forma prevista neste Prospecto
e no Boletim de Subscricao.

Ainda, de acordo com o item 9.5.1 do Regulamento, a eventual
integralizacéo em bens e direitos deve ser feita com base em laudo
de avaliacdo elaborado por empresa especializada, de acordo com
0s requisitos estabelecidos na legislagdo em vigor, e aprovado pela
Assembleia Geral de Cotistas, na mesma data de formaliza¢éo do
respectivo boletim de subscricdo, em consonancia com disposto no
paragrafo acima, ou em consonancia com as regras € prazos
estabelecidos no respectivo compromisso de investimento. No
entanto, conforme informado no paragrafo acima, as Cotas objeto
da presente Oferta serdo integralizadas em moeda corrente
nacional, ndo sendo admitida, portanto a integralizacdo das Cotas
em bens e/ou direitos.

Os Cotistas ndo poderdo exercer qualquer direito real sobre os
Iméveis e demais Ativos integrantes do patriménio do Fundo. Os
Cotistas ndo respondem pessoalmente por qualquer obrigacéo legal
ou contratual relativa aos Imoéveis e demais Ativos integrantes do
patriménio do Fundo ou da Administradora, salvo quanto a
obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever e na hipotese
prevista no Regulamento.

A cada Cota correspondera um voto nas Assembleias Gerais de
Cotistas, sendo certo, contudo, que n&o podem votar nas
Assembleias Gerais de Cotistas: (i) a Administradora ou o Gestor;
(i) os socios, diretores e funcionarios da Administradora ou do
Gestor; (iii) empresas ligadas a Administradora ou ao Gestor, seus
sécios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servigos do
Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na
hip6tese de deliberacao relativa a laudos de avaliacdo de bens de
sua propriedade que concorram para a formacéo do patriménio do
Fundo; e (vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do
Fundo, exceto se forem os Unicos Cotistas do Fundo ou mediante
aprovacao expressa da maioria dos demais Cotistas na propria
Assembleia Geral de Cotistas ou em instrumento de procuracdo que
se refira especificamente & Assembleia Geral de Cotistas em que
se dara a permissao de voto.

As Cotas do Fundo serdo admitidas, exclusivamente a negociacao
em mercado secundario em bolsa de valores administrado pela B3,
conforme determinado pela Lei 11.196, sendo vedada a negociacao
de fracdo de Cotas. Qualquer negociacdo de Cotas deve ser feita
exclusivamente em mercado de bolsa ou em mercado de balcdo
organizado, conforme determinado pela Lei 11.196.

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio
fechado, ndo é permitido o resgate de Cotas. Para mais
informacfes acerca das Caracteristicas, Direitos, Vantagens e
Restricbes das Cotas veja o item “Caracteristicas, Direitos,
Vantagens e Restricdes das Cotas” na seg¢dao “Informagodes
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Publico Alvo do Fundo

Emissédo de Novas Cotas

Politica de Exercicio do
Direito de Voto pelo
Gestor

Assembleia Geral de
Cotistas

Relativas ao Fundo — Caracteristicas do Fundo — Caracteristicas,
Direitos, Vantagens e Restri¢6es das Cotas”, na pagina 58 deste
Prospecto.

As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por investidores em
geral, sejam pessoas fisicas ou juridicas, inclusive aqueles
considerados investidores qualificados ou investidores profissionais,
nos termos da regulamentacio da CVM, bem como,
exemplificativamente, fundos de investimento, fundos de penséo,
entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na
CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios
destinados & aplicacdo em carteira de titulos e valores mobiliarios
registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar e de capitalizacdo, em
qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil e que
aceitem o0s riscos inerentes a tal investimento. Para mais
informagdes acerca do Publico Alvo do Fundo, veja o item
“Publico Alvo do Fundo” na segdo “Informagdes Relativas ao
Fundo — Caracteristicas do Fundo — Publico Alvo do Fundo” da
pagina 53 deste Prospecto.

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da
politica de investimento do Fundo, a Administradora, conforme
recomendacdo do Gestor, poderd deliberar por realizar novas
emissdes de cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacao em
Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao Capital
Autorizado. Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral de
Cotistas podera deliberar sobre novas emissfes de cotas pelo Fundo,
em montante superior ao Capital Autorizado ou em condigbes
diferentes das previstas no Regulamento, incluindo, sem limitacao, a
possibilidade de subscricdo parcial e o cancelamento de saldo néo
colocado findo o prazo de distribuicdo, observadas as disposicfes da
Instrucdo CVM 400. Para mais informac@es acerca da Emisséo de
Cotas veja o item “Assembleia Geral de Cotistas” abaixo e a se¢do
“Informagodes Relativas ao Fundo — Caracteristicas do Fundo —
Emissdo de Novas Cotas e Capital Autorizado”, na pagina 57
deste Prospecto.

O Gestor exercera o direito de voto em assembleias gerais
relacionadas aos ativos integrantes do patriménio do Fundo, na
qualidade de representante deste, norteado pela lealdade em
relacdo aos interesses dos Cotistas e do Fundo, empregando, na
defesa dos direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia
exigidos pelas circunstancias. O Gestor, se verificar potencial
conflito de interesses, deixard de exercer direito de voto nas
assembleias relativas aos ativos integrantes da carteira do Fundo.
O Gestor exercera o voto sem a necessidade de consulta prévia a
Cotistas ou de orientacGes de voto especifico, ressalvadas as
eventuais previsfes em sentido diverso no Regulamento, sendo que
0 Gestor tomara as decisdes de voto com base em suas préprias
convicgdes, de forma fundamentada e coerente com os objetivos de
investimento do Fundo sempre na defesa dos interesses dos
Cotistas. A politica de exercicio de voto utilizada pelo Gestor pode
ser encontrada em sua pagina na rede mundial de computadores
(www.patria.com). Para mais informagdes acerca da Politica de
Exercicio do Direito de Voto pelo Gestor veja o item “Politica de
Exercicio do Direito de Voto pelo Gestor” na segdo “Informagoes
Relativas ao Fundo — Caracteristicas do Fundo - Politica de
Exercicio do Direito de Voto pelo Gestor”’, na pagina 53 deste
Prospecto.

A Administradora convocara os Cotistas, com: (i) 30 dias de
antecedéncia da data de sua realizagdo, para as assembleias gerais
ordinarias; e (ii) 15 dias de antecedéncia da data de sua realiza¢éo,
no caso das assembleias gerais extraordinarias, por
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Autorizacéao

correspondéncia e/ou correio eletrénico, para deliberar sobre
assuntos do Fundo. A presenca de todos os Cotistas supre a
convocacgao por correspondéncia e/ou correio eletrénico.

Serd de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas
deliberar sobre: a) demonstracdes financeiras apresentadas pela
Administradora; b) alteracdo do Regulamento; c) destituicdo e escolha
de substituto da Administradora; d) destituicdo e escolha do substituto
do Gestor; €) emissdo de novas Cotas, exceto até o limite e nas
condicBes do Capital Autorizado; f) fusdo, incorporagdo, cisdo e
transformacdo do Fundo; g) dissolucdo e liquidacdo do Fundo; h)
alteracéo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociacao; i)
apreciacéo de laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na
integralizacdo de Cotas do Fundo; j) eleicéo, destituicdo e fixacdo de
remuneracao de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade
com o disposto no Regulamento, assim como o valor maximo das
despesas que poderdo ser por eles incorridas no exercicio de sua
atividade; k) alteracdo da Taxa de Administracéo; I) aprovagéo dos atos
que configurem potencial conflito de interesses nos termos do inciso XII
do artigo 18 da Instru¢cdo CVM 472; m) alteracéo do prazo de duracéo
do Fundo; e n) grupamento ou desmembramento de Cotas.

A Assembleia Geral de Cotistas instalar-se-4 com qualquer niUmero de
Cotistas e as deliberacdes serdo tomadas por maioria simples das
Cotas presentes a Assembleia Geral de Cotistas ou, caso aplicavel,
pela maioria simples das respostas a consulta formal realizada na
forma do item 15.4. do Regulamento do Fundo, cabendo para cada
Cota um voto, exceto com relagdo as matérias previstas no item 15.2
do Regulamento do Fundo, alineas (b), (c), (f), (9), (i), (k) e (I) que
dependem da aprovacgdo de Cotistas que representem, no minimo, a
maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem: (i) 25%,
no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo tiver mais de 100 Cotistas,
ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo tiver até 100
Cotistas.

Os percentuais acima deverao ser determinados com base no nimero
de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de
convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas, cabendo a
Administradora informar no edital de convocagdo qual sera o
percentual aplicavel nas Assembleias Gerais de Cotistas que tratem
das matérias sujeitas a deliberacéo por quérum qualificado. Para mais
informacdes acerca da Assembleia Geral de Cotistas, veja a
secdo “Informagdes Relativas ao Fundo — Caracteristicas do
Fundo — Assembleia Geral de Cotistas”, na pagina 55 deste
Prospecto.

O Regulamento foi aprovado por meio do Ato da Administradora. A
Emisséo e a Oferta foram aprovadas por meio do Ato da Oferta.
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VISAO GERAL DO MERCADO IMOBILIARIO BRASILEIRO

Tendéncias Macroecondémicas

O momento macroecondmico, decorrente da crise decorrente da Covid-19, é reconhecidamente
desafiador no curto prazo. O fechamento generalizado do comércio, em razao das medidas de
combate a Covid-19 adotadas pelo governo, resultou em expectativas de retracéo do Produto Interno
Bruto na ordem de 5% para 2020, de acordo com Relatorio Focus de 15 de maio de 2020. Entretanto,
como ilustrado nos gréficos abaixo, o Gestor acredita em uma consistente recuperacdo econémica
a partir de 2021 devido aos seguintes fatores: (i) reabertura gradual da atividade econémica; (ii)
reducéo de taxas de juros ao patamar mais baixo da histéria brasileira; e (iii) potencial retomada da
recuperacdo econdmica que havia sido iniciada no periodo anterior & Covid-19, no final de 2019 e
inicio de 2020.

AS CONDICOES ECONOMICAS PREVISTAS ABAIXO REFLETEM O CENARIO ECONOMICO
NA PRESENTE DATA. O FUNDO, A ADMINISTRADORA, O GESTOR E O COORDENADOR
LIDER NAO POSSUEM QUALQUER OBRIGACAO DE REVISAR E/OU ATUALIZAR QUAISQUER
PROJECOES CONSTANTES DO PRESENTE PROSPECTO. PARA MAIS INFORMACOES, VEJA
A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “RISCOS
RELACIONADOS A NAO REALIZACAO DE REVISOES E/OU ATUALIZACOES DE
PROJECOES” NA PAGINA 114 DESTE PROSPECTO.

Desinflagdo e queda da taxa de juros Evolugdodo PIB

15% 14.25% 7.5%
Recuperagdo apds recessdo profunda

Estabilidade do crescimento no médio e longo prazo
7

4.0% / l
3.2%

3.0%

12%

2.5% 2.5%

9% 1.9%

I 13% 1.3% 1,99
0.5% l .
I - ||

2,25%
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~ -3.3%
231% - -3.5% g
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%
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6,04%
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6%
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—Taxa de juros Inflagso

Indicadores da indistria e do varejo no Brasil

—\/olume de Varejo (%) Produgdo Industrial (%) Investimentos na Industria (%)
10.0%
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5.0%

—~— = 3, 0%

0.0% 0:1%
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Pré-COVID
Jjan-fev/20
contra
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-5.0%

-10.0%

Em janeiro de 2020, o nivel de confianga do empresario na industria, de acordo com a CNI',
-15.0% estava nos niveis mais altos desde o fim do primeiro semestre de 2010. O Gestor acredita que
ainda had uma demanda reprimida a ser explorada apds anos de crise.

-20.0%

onte: BGE, abrf2020, & IPEA FECF com 3]

marf20 | * Confederagio Nacional da inddstria
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Recuperacdo do Mercado de Logistica

Segundo trabalho recente divulgado pela JLL, o papel da atividade logistica no supply chain deve
receber prioridade em um cenario pés Covid-19, devido ao crescimento acelerado de atividades
como supermercado online, varejo omni-channel® e armazenagem de alta tecnologia. Neste cenério,
ativos logisticos de qualidade e bem localizados tendem a passar por uma crescente procura e
valorizacdo. Adicionalmente, o segmento de galpdes logisticos requer uma forca de trabalho menor
quando comparada aos segmentos industriais e de shopping centers, facilitando o distanciamento
social e, consequentemente, a manutencdo das atividades em uma situacdo de recuperacdo
econdmica pés Covid-19.

O mercado de galpdes logisticos ja vinha apresentando nitido aquecimento até o primeiro trimestre
de 2020, com quedas de vacancia em todas as regides consideradas relevantes pelo Fundo,
conforme ilustrado nos graficos abaixo:

Taxa de Vacédncia no Brasil e no Estado de S53o Paulo (%) Taxa de Vacéncia nas regides de exposi¢do dos ativos-alvo do Fundo (%)'

Classe AfA+ Classe AFA+

Mesmo no 12 trimestre de
31.4%, 2020, o vacdncia manteve

tendéncia de queda

19.5%

16.4%
12.5% 13.8%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 1T20 2016 2017 2018 2019 1720
—Brasil Séo Paulo —Rio de Janeiro (ltatiaia) Minas Gerais Sudeste

O Gestor acredita que esse comportamento é consequéncia da significativa diminuigdo do crescimento
de oferta de novos galpdes logisticos, com a queda na atividade construtiva a partir de 2016, combinado
com a continua absorgao liquida pelo mercado, conforme ilustrado no grafico na sequéncia:;

Brasil: evolugao do mercado logistico classe A/A+

Crise decorrente da Covid-19 ressaltou a resiliéncia do segmento logistico e deve acelerar tendéncias que o favorecem, como a amplia¢do do e-commerce, expansio

da capacidade refrigerada e o reshoring’

14,215 14,818 15,597 15,988
3
11,869
10,410
8,581

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 1720

. Estoque (‘000 m?) Absorgio Liquida ("000 m?) Taxa de Vacancia (%)

Fante: Buildings, 11/2020 (absorgde liquida swmuladane ano) | * L abi/2020

! Forma de varejo que integra diferentes canais e métodos de compra disponiveis para os consumidores, tais
como: varejo online, lojas fisicas ou drive-thru.
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O Gestor também acredita que, além da redug&o da vacéncia, o mercado logistico tem bom potencial
de recuperacdo de precos de aluguéis.

O gréfico abaixo mostra uma comparacao entre pre¢os por m2 praticados no passado e 0s precos
atuais no mercado de Sao Paulo. Pode-se observar que os precos efetivamente transacionados
cairam 27% desde 2013 em valores nominais e 82%, quando ajustados pela inflag&o.

Valores de Aluguel: Iméveis logisticos classe AfA+ no Estado de S3o Paulo — Armazenagem seca (R$/m?)

30

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 1720

wmmPreco Transacionado Preco Transacionado (Ajust. IGPM) Prego Pedido

Fonte: ILL 1T/2020 | Andlisc do Patria

Segmentos Logisticos Adicionais

O Gestor acredita que dois segmentos especificos, que ja eram de alto potencial, devido a sua baixa
penetracdo no mercado brasileiro, se tornardo ainda mais atrativos em um cenario pés Covid-19;

= E-commerce, dado o aumento da atividade que deve ser incorporada aos habitos de
consumo da populacdo de forma permanente; e

» Logistica refrigerada, que também devera se beneficiar com a maior frequéncia de entrega
de alimentos frescos/congelados em um cenario p6s Covid-19.

E-commerce

O Gestor vislumbra o crescimento do mercado brasileiro de e-commerce, tendo em vista (i) a baixa
participacéo desse segmento nas vendas totais do varejo brasileiro; e (i) um padréo de crescimento
robusto apesar da crise econémica dos Ultimos anos e em decorréncia da Covid-19, conforme grafico
abaixo:

% de vendas de e-commerce sobre o total de vendas de varejo em 2019 Vendas de e-commerce no varejo no Brasil de 2011 a 2019 (RS Bi)

Crescimento anual (%)

62

a8
estados Unidos || NN 0.7+ 24% 44
a1
canaats | 10.0% as
20%
Franca [ 5% 23 16%
23
Alemanha _ 8.8% 19
| Brasil - 4.3% 129%
. 2% o
I Em 2019, o e-commerce no Brasil representava, no total de vendas do ® 2
varejo, uma parcela 3 vezes menor do que a média global

I Ao longo do més de abril, em meio ao isolamento social decorrente da Covid- 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

19, foi observado um aumento de 47% do e-commerce no Brasil'
349 338 327 347 388 418 429 434 417

Fonte: eMarketer ¢ EBIT/Nielsen | * ABCOMM: Assoeiacdo Brasileira de Comérein Eletranico, 1omando-se 3 meédia e pedides por dia entre 29/masf2020e 25/abr/2020
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E-commerce — Estudo de Caso

Um estudo dos ativos com potencial para e-commerce proximos a cidade de Sdo Paulo mostra que
eles tém vacéncia significativamente mais baixa e comandam precos de aluguéis maiores. Sua
capacidade estd praticamente tomada em um raio de 15 km do centro de S&o Paulo.

3 Americana 7 CampOS
. manducaia o dordo \_ _
e Vacancia Preco Pedido
umaré =
n Extrema
Cabipinas Bragance B hondoond % yovir Pindame Empreendimentos com 6,9% R$ 20,3/m?
Paulista empresas de e-commerce ’ !
Vinhedo = Taubaté
: =) @5} rocaid s RS 18,5/m? —
g ) A bals  Cagapava Média estado de SP 18 - 20%' Rss o ({/m‘
(@) ’
Salto Sao José
= T dos Campos .
l& Jacare Segmento de e-commerce representa 14% da ocupagéo do estado de
= Nat SP, e 94% da ocupagdo de e-commerce estd em ativos classe A ou A+.
= ¥ Il L A . Paraibuna, gy
Sorocab: 2t / 2 @ )
orocaba [ J
Sdo R < = " =" pos Mogidas
OTONE o @ Sag@atlo } " “cruzes A_ )
c R I/ 22 Vacancia Prego Pedido
por {biche @ Cs@enua
do Campo Empreendimentos no
9 RS 27,9/m?
FRAROE %1 pmaunoe raio de 15 km de SP 3.8% S27,9]
Bertioga g
(@)
Juquitib O raio de 15 km da capital Sdo Paulo ndo recebe novos
A wd Proi Senlos empreendimentos desde 2012. Sendo assim, as empresas de
e-commerce vém buscando regides em um raio de 30 a 60 km.

(o) O Inquilinos de E-commerce l:'

lgohoer

iidings 1720 aponta para 19,6% de vacdncia | *

Fonte: Cushman, 17/2020 | " Levantamento da Bu Levantamento da JLLaponta para RS 18,61/m’em prego pedido

O Gestor acredita (i) que raios mais distantes de Sao Paulo serdo alvo de maior procura por falta de
estoque mais proximo a capital; e (i) que esse fendmeno tendera a se refletir em outros centros de
consumo devido a necessidade de servir mercados consumidores em outras regides do pais.

Logistica Refrigerada

O Gestor acredita que o segmento de logistica refrigerada também é bastante atrativo, dado (i) a
baixa penetragdo da capacidade de logistica refrigerada no Brasil em relagdo a economias
desenvolvidas; (i) o crescente descompasso entre o0 crescimento do mercado de alimentos
refrigerados/congelados e o crescimento da capacidade logistica (ver graficos abaixo); e (iii) a
expansdo do mercado de entrega de alimentos frescos (delivery) e menor frequéncia em
restaurantes no novo cenario pés Covid-19.

Oferta de galpdes refrigerados (milhdes m?)

Oferta em m? por residente urbano

20 paises com maiores ofertas em 2018

indice de desenvolvimento de mercado em 2018

150
131 Os 3 primeiros paises com as maiores
ofertas representam mais de 60% do 0.4 04
mercado global de logistica refrigerada
105 0.4
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03 16" pais no mundo
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38 920101 01
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Fonle: Glabal Cold Chain Alliance. jul/2018
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Mercado de Alimentos Frios (RS Bi)' Capacidade de Armazenagem Frigorifica (1.000 m3)?

Faturamento liquido a precos correntes Tendéncias como entregas de alimentos
frescos devem acelermdemamdo‘/(

253
7,016 2500
156

2012 2014 2016 2018 2019 2012 2014 2016 2018 2019

ABIA: Associagdo Brasileira das Inddstrias de Alimentagdo, Considerando os setores de (i} derivados de came: {i) aticinios: (i) desidratagios e supercongelados; (iv] chocolate, cacau e balas; & (v) conseras de pescados | ABIAF: Associagio Brasilelra 63 Inddstria de Armazenagem Frigorificada

Conclusbes

Mesmo com o0 cenario de incerteza causado pela Covid-19, o Gestor acredita que o momento é
propicio para investimentos em ativos logisticos pelo Fundo, considerando a combinacdo de (i)
mercado logistico em destaque com o novo cenario de consumo do varejo pés Covid-19; (ii)
crescimento econdmico reprimido, o qual ja estava acarretando em diminuicdo de vacancia e
aumento de precos de aluguel antes da Covid-19; e (iii) queda substancial das taxas de juros.
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onte: L, abr/2020, € Ptria

Esse momento oportuno do ciclo de investimento gera expectativas realistas de retornos de 150% a

250% do CDI conforme ilustrado abaixo:

(+) Inflagdo
(+) Aumento real dos
valores de locagdo

Expectativa de
distribui¢do

Spread entre
venda e aquisicao
“Geragio de alfa”

v v h 4
i
9-12% Retorno:
entre 150% a 250%
do CDI
Rendimentos Crescimento Retorno alvo Compressdo
mensais de aluguel nominal de cap rate

AS PREMISSAS E PROJECOES NESTE MATERIAL NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE
ISENCAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES PRESENTES NESTE MATERIAL DE DIVULGAGKO SAO BASEADAS EM SIMULACBES E 05 RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES.

Fonle: ANBIMA  NTMF-F o dia 09/junhuf 2020, cor wencienento em 2029 Valur do tendirmenlo: 5.76% .4
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Com rendimentos mensais por volta de 6,5% a 7,0%, o Fundo busca gerar aproximadamente
350% do CDI no curto prazo aos investidores.

Potencial de Retorno Riscos Mitigados
e Portfélio resiliente frente ao cenario e ~96% em contratos atipicos com prazo
econdmico desafiador médio de 5,5 anos?;
 Contratos de locacéo de longo prazo e Forte track record do gestor em ativos
em ativos de qualidade logisticos — TIR nominal de 23,4% em
e Distribuicdo mensal de dividendos, com ativos desinvestidos
estrutura tributaria eficiente e Portfélio diversificado em ativos de

gualidade e diferentes localizactes
e Equipe experiente e dedicada
e Processos robustos de investimento

PRINCIPAIS FATORES DE RISCO DO FUNDO

Risco sistémico e do setor imobiliario

O preco dos Imoéveis que, direta ou indiretamente, vierem a ser objeto de investimento pelo Fundo,
sofrem variagcbes em funcdo do comportamento da economia, sendo afetado por condi¢cbes
econdmicas nacionais, internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, moratérias, alteragdes da politica
monetéria, podendo causar perdas ao Fundo. A reducdo do poder aquisitivo pode ter consequéncias
negativas sobre o valor dos iméveis, dos aluguéis e dos valores recebidos em decorréncia de
arrendamento dos imdveis, afetando os Ativos adquiridos pelo Fundo, o que podera prejudicar o seu
rendimento. Adicionalmente, a negociacédo e os valores dos Ativos do Fundo podem ser afetados
pelas referidas condi¢6es e fatores, podendo, eventualmente, causar perdas aos Cotistas.

Riscos relativos a rentabilidade e aos Ativos do Fundo

O investimento nas Cotas pode ser comparado a aplicacéo em titulos e valores mobiliarios de renda
variavel, pois a rentabilidade das Cotas depende da valorizagcdo imobilidria e do resultado da
administracdo dos bens que comp&em o patriménio do Fundo, bem como da remuneracdo obtida
por meio da comercializacdo e do aluguel de iméveis. A desvalorizacdo ou desapropriacdo de
imoveis adquiridos pelo Fundo, a queda da receita proveniente de aluguéis, entre outros fatores
associados aos Ativos do Fundo poderdo impactar negativamente a rentabilidade das Cotas. Além
disso, o Fundo esta exposto aos riscos inerentes a locacdo ou ao arrendamento dos Iméveis, de
forma que ndo h& garantia de que todas as unidades dos iméveis a serem adquiridos,
preferencialmente imoéveis logisticos ou industriais, estardo sempre alugados ou arrendados.
Adicionalmente, os Ativos Imobiliarios e Outros Ativos que poderao ser objeto de investimento
pelo Fundo poderao ter aplicacbes de médio e longo prazo, que possuem baixa liquidez no
mercado. Assim, caso seja necesséria a venda de tais Ativos Imobiliarios e Outros Ativos, ou,
ainda, de quaisquer Imoveis direta ou indiretamente mantidos na carteira do Fundo, podera
ndo haver compradores ou o preco de negociacdo poderd causar perda de patrimbnio ao
Fundo, bem como afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas.

Risco de desvalorizacao

Como os recursos do Fundo destinam-se preponderantemente a aplicagdo, direta ou indiretamente,
em Imébveis e Ativos Imobiliarios, um fator que deve ser preponderantemente levado em
consideracdo com relacao a rentabilidade do Fundo é o potencial econdmico, inclusive a médio e
longo prazo, da regido onde estdo localizados os Iméveis que, direta ou indiretamente, vierem a ser
objeto de investimento pelo Fundo. A analise do potencial econdmico da regido deve se
circunscrever nao somente ao potencial econémico corrente, como também deve levar em conta a

2 Prazo médio dos contratos atipicos ja considerando o instrumento de renda garantida relacionado ao Ativo
Alvo 2, na data base jun/20.
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evolucao deste potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual
decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor dos referidos Iméveis e, por
consequéncia, sobre as Cotas.

Risco de rescisdo de contratos de locagéo e revisdo do valor do aluguel

Os locatarios dos Imoveis direta ou indiretamente investidos pelo Fundo podem questionar
juridicamente a validade das clausulas e termos dos contratos de locacao, questionando, dentre
outros, os seguintes aspectos: (i) rescisdo do contrato de locacdo pelos locatarios previamente a
expiracdo do prazo contratual, com devolucdo do imovel objeto do contrato, embora possa constar
previsdo no referido contrato do dever do locatario de pagar a indenizacéo por rescisao antecipada
imotivada, estes poderdo questionar 0 montante da indenizacdo, ainda que tal montante seja
estipulado com base na avencga comercial; e (ii) reviséo do valor do aluguel, alegando que o valor do
aluguel néo foi estabelecido em funcdo de condi¢cbes de mercado de locacdo. Em qualquer caso,
eventual deciséo judicial que ndo reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os
termos e condic¢des do contrato de locacdo em fungéo das condigBes comerciais especificas podera
afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Risco de vacancia

Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a explora¢do comercial dos Iméveis,
direta ou indiretamente, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagédo em caso de vacancia de
qualquer de seus espacos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.

Ademais, o Fundo podera nao ter sucesso na prospeccdo de locatarios e/ou arrendatarios dos
Iméveis nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade
do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes
de locacéo, arrendamento e venda dos Imoveis. Adicionalmente, os custos a serem despendidos
com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos
Iméveis (os quais sempre que comercialmente possivel serdo atribuidos aos locatarios ou
arrendatarios de tais Imoveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.
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SUMARIO DA OFERTA

Esta se¢cdo é um sumario de determinadas informac¢6es da Oferta contidas em outras partes
deste Prospecto e ndo contém todas as informacdes sobre a Oferta que devem ser analisadas
pelo potencial investidor antes de tomar sua decisdo de investimento nas Cotas. O potencial
investidor deve ler cuidadosa e atentamente todo este Prospecto, principalmente as informacdes
contidas na se¢do “Fatores de Risco” nas paginas 98 a 115 deste Prospecto, antes de tomar a
decisado de investir nas Cotas. Recomenda-se aos investidores interessados que contatem seus
consultores juridicos e financeiros antes de investir nas Cotas.

NUmero da Emissédo
Valor Total da Emissao
Quantidade de Cotas

Cotas Adicionais

Preco de Emissao
Captacédo Minima

Aplicacdo Minima Inicial

Data de Emisséo

Forma de Subscricéo e
Integralizagao

Destinacdo dos Recursos

Colocacéo e Procedimento
de Distribuicéo

A presente Emisséo representa a 12 emissdo de Cotas do Fundo.
O valor total da emisséo é de R$430.000.000,00.

Serdo emitidas 4.300.000 Cotas, sem considerar as Cotas objeto do
exercicio da Opcao de Cotas Adicionais.

Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrucdo CVM 400, a
guantidade de Cotas Iinicialmente ofertada podera ser acrescida em até
20%, ou seja, em até 860.000 Cotas Adicionais, nas mesmas
condicdbes das Cotas inicialmente ofertadas, a critério da
Administradora e do Gestor, em comum acordo com o Coordenador
Lider, que poderao ser emitidas pelo Fundo até a data de concluséo do
Procedimento de Alocacdo, sem a necessidade de novo pedido de
registro da Oferta & CVM ou modificagdo dos termos da Emisséo e da
Oferta. As Cotas Adicionais, caso sejam emitidas, também serdo
colocadas sob o regime de melhores esforcos de colocac@o pelo
Coordenador Lider.

As Cotas Adicionais, caso sejam emitidas, passaréo a ter as mesmas
caracteristicas das Cotas inicialmente ofertadas e a integrar o conceito
de “Cotas”, nos termos do Regulamento.

No contexto da Oferta, o Preco de Emisséo por Cota é de R$100,00.

A manutencdo da Oferta esta condicionada a subscricdo e
integralizacdo de, no minimo, 1.900.000 Cotas, perfazendo o valor
de R$ 190.000.000,00.

No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta devera adquirir a
guantidade minima, de 250 Cotas, pelo Pre¢co de Emisséo,
perfazendo o valor total de R$25.000,00, observado que a
quantidade de Cotas atribuida ao Investidor podera ser inferior ao
minimo acima referido nas hipéteses previstas neste Prospecto.

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

As Cotas seréo subscritas utilizando-se os procedimentos do DDA,
a qualquer tempo, dentro do Prazo de Colocacéo. As Cotas deveréo
ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, na Data
de Liquidacao, junto as Instituices Participantes da Oferta, pelo
Preco de Emissao.

Os recursos liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta (ap6s a
deducdo das comissdes de distribuicdo e das despesas da Oferta,
descritas na tabela de “Custos Estimados de Distribuicdo” na pagina
85 deste Prospecto) serdo aplicados pelo Fundo, de acordo com a
Politica de Investimento estabelecida no Capitulo V do Regulamento,
a aquisicao dos Ativos Alvo da 12 Emissdo. Para mais informacdes
acerca da Destinagao dos Recursos, veja a se¢ao “Destinagao
dos Recursos”, na pagina 89 deste Prospecto.

A Oferta consistira na distribuicdo publica primaria das Cotas, no
Brasil, nos termos da Instrucdo CVM 400, da Instrucdo CVM 472 e
das demais disposi¢cbes legais e regulamentares aplicaveis, sob a
coordenacdo do Coordenador Lider, sob o regime de melhores
esforcos de colocagéo (incluindo as Cotas Adicionais, caso emitidas),
nos termos do Contrato de Distribuicdo, e sera realizada com a
participacdo dos Participantes Especiais, observado o Plano de
Distribuicéo.
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Regime de Colocacéao

Publico Alvo da Oferta

Pessoas Vinculadas

Procedimento de Alocacgao

As Cotas (incluindo as Cotas Adicionais, caso emitidas) serdo
distribuidas, pelo Coordenador Lider, no Brasil, sob o regime de
melhores esfor¢cos de colocagéo.

O publico alvo da Oferta séo os Investidores da Oferta. E vedada a
subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos
artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494. Os Investidores da Oferta
interessados devem ter conhecimento da regulamentacéo que
rege a matéria e ler atentamente este Prospecto, em especial a
secdao “Fatores de Risco”, nas paginas 98 a 115 deste
Prospecto, para avaliagdo dos riscos a que o Fundo esta
exposto, bem como aqueles relacionados a Emissao, a Oferta
e as Cotas, os quais devem ser considerados para o
investimento nas Cotas, bem como o Regulamento.

Para os fins da Oferta, serdo consideradas pessoas vinculadas os
Investidores da Oferta que sejam, nos termos do artigo 55 da
Instrugcdo CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI, da Instrucdo CVM 505:
(i) controladores ou administradores da Administradora, do Gestor
ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos
cbnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° grau; (ii) administradores ou controladores das
InstituicBes Participantes da Oferta, bem como seus respectivos
cbnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° grau, inclusive pessoas naturais que sejam, direta
ou indiretamente, controladoras ou participem do controle societario
das Instituicbes Participantes da Oferta; (iii) empregados,
operadores e demais prepostos das Instituicdes Participantes da
Oferta, que desempenhem atividades de intermediacdo ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (iv) agentes autbnomos
gue prestem servicos ao Coordenador Lider, desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com
o Coordenador Lider, contrato de prestacao de servicos diretamente
relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte
operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta
ou indiretamente, pelas Instituicdes Participantes da Oferta ou por
pessoas a elas vinculadas, desde que diretamente envolvidos na
Oferta; (vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens "ii" a " acima; e (viii) clubes e fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenca a Pessoas Vinculadas,
salvo se geridos discricionariamente por terceiros que ndo sejam
Pessoas Vinculadas. A PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS
INFORMA(;OES A RESPEITO DA PARTICIPA(;AO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE
RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO “O INVESTIMENTO
NAS COTAS POR INVESTIDORES DA OFERTA QUE SEJAM
PESSOAS VINCULADAS PODERA PROMOVER REDUQAO DA
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO” NA
PAGINA 113 DESTE PROSPECTO.

Havera Procedimento de Alocacao, organizado pelo Coordenador Lider
no ambito da Oferta, para a verificagao, junto aos Investidores da Oferta,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando
0s Pedidos de Subscricdo dos Investidores N&o Institucionais e as
intencBes de investimento dos Investidores Institucionais, observada a
Aplicacéo Minima Inicial, sem lotes maximos, para definigdo, a critério do
Coordenador Lider, junto a Administradora e ao Gestor, da eventual
emisséo e da quantidade das Cotas Adicionais a serem eventualmente
emitidas, conforme o caso. Poderdo participar do Procedimento de
Alocacéo os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas.
Para mais informac®es acerca do Procedimento de Alocacdo,
veja a se¢ao “Informagoes Relativas a Emissao, a Oferta e as
Cotas - Procedimento de Alocacdo de Investimentos” da
pagina 73 deste Prospecto.
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Plano de Distribuicéo

Oferta Nao Institucional

Critério de Colocacéo da
Oferta Nao Institucional

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderéo participar
do Procedimento de Alocacdo, sem qualquer limitagdo em relac&o
ao Valor Total da Emisséo, observado, no entanto, que caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 da quantidade de
Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de
Subscricdo e as intengdes de investimento das Pessoas Vinculadas
serdo automaticamente cancelados, nos termos do artigo 55 da
Instrugdo CVM 400.

Observadas as disposices da regulamentacdo aplicavel, o
Coordenador Lider realizara a distribuicdo das Cotas sob o regime de
melhores esfor¢os de colocacéo, de acordo com a Instrugdo CVM 400,
com a Instrucdo CVM 472 e demais normas pertinentes, conforme o
plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33,
83°, da Instrucdo CVM 400, o qual leva em consideracéo as relagbes
com clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou
estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar. (i) que o
tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo;
(i) a adequacéo do investimento ao perfil de risco dos Investidores da
Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicbes Participantes da
Oferta recebam previamente exemplares do Prospecto para leitura
obrigatdria e que suas dilvidas possam ser esclarecidas por pessoas
designadas pelo Coordenador Lider. Para mais informacdes veja a
segao “Informagoes Relativas a Emissao, a Oferta e as Cotas —
Plano de Distribuicdo” na pagina 73 deste Prospecto.

Durante o Periodo de Subscri¢éo, os Investidores Nao Institucionais,
inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever as Cotas deverdo preencher e apresentar a uma Unica
Instituicdo Participante da Oferta suas inten¢des de investimento por
meio de Pedido de Subscri¢do, indicando, dentre outras informacdes, a
quantidade de Cotas que pretendem subscrever, observada a Aplicacéo
Minima Inicial. Os Investidores N&o Institucionais dever&o indicar,
obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Subscricdo, a sua qualidade
ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Subscri¢éo ser
cancelado pela respectiva Instituicdo Participante da Oferta. No minimo,
860.000 Cotas (sem considerar as Cotas Adicionais), ou seja, 20% do
Valor Total da Emissé@o (sem considerar as Cotas Adicionais), serdo
destinadas, prioritariamente, a Oferta N&o Institucional, sendo certo que
o Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e o
Gestor, podera aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada
a Oferta N&o Institucional até o Valor Total da Emissao, considerando as
Cotas Adicionais que vierem a ser emitidas, conforme previsto neste
Prospecto. Para mais informacdes acerca da Oferta Nao
Institucional, veja a se¢do “Informac¢des Relativas a Emisséo, a
Oferta e as Cotas — Oferta Nao Institucional” na pagina 75 deste
Prospecto.

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Subscricdo
apresentados pelos Investidores N&o Institucionais durante o
Periodo de Subscricdo, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, seja inferior a 20% das Cotas (sem considerar
as Cotas Adicionais) e ndo haja excesso de demanda, ndo havera
rateio e todos os Pedidos de Subscricdo serdo integralmente
atendidos e as Cotas remanescentes serdo destinadas aos
Investidores Institucionais nos termos da Oferta Institucional. N&o
obstante o disposto acima, caso o total de Cotas correspondente
aos Pedidos de Subscricdo exceda o percentual prioritariamente
destinado a Oferta Nao Institucional e o Coordenador Lider, em
comum acordo com a Administradora e o Gestor, decidam por ndo
aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta
Nao Institucional a um patamar compativel com os objetivos da
Oferta, de forma a atender totalmente os referidos Pedidos de
Subscri¢do, os Pedidos de Subscrigdo seréo alocados de acordo com
o critério de colocacgéo da Oferta N&o Institucional estabelecido pelo
Coordenador Lider, conforme descrito neste Prospecto, observados
os procedimentos operacionais da B3.
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Oferta Institucional

Critério de Colocacdo da
Oferta Institucional

Disposigdes Comuns a
Oferta Nao Institucional e
a Oferta Institucional

Apés o atendimento dos Pedidos de Subscricao apresentados pelos
Investidores N&o Institucionais, as Cotas remanescentes que n&o
forem colocadas na Oferta Ndo Institucional serdo destinadas a
colocagdo junto a Investidores Institucionais, por meio do
Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores
maximos de investimento, observada a Aplicacdo Minima Inicial.
Para mais informagdes acerca da Oferta Institucional, veja a
secao “Informagoes Relativas a Emissdo, a Oferta e a Cotas —
Oferta Institucional” na pagina 77 deste Prospecto.

Caso as intencges de investimento apresentadas pelos Investidores
Institucionais excedam o total de Cotas remanescentes ap0s o
atendimento da Oferta N&o Institucional, o Coordenador Lider dara
prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender do
Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora 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 condi¢cbes para o desenvolvimento do mercado local de FlI.

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

Durante a colocacao das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota
receberd, quando realizada a respectiva liquidacado, recibo de Cota
gue, até a divulgacao do Anancio de Encerramento e da obtencdo
de autorizacdo da B3, ndo serda negocidvel e ndo receberd
rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a
guantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Cota
depois de divulgado o Anlncio de Encerramento e da obtencgéo de
autorizacdo da B3, quando as Cotas passardo a ser livremente
negociadas na B3.

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

Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de distribuicdo
com excesso de demanda superior a 1/3 da quantidade de Cotas
ofertadas (sem considerar as eventuais Cotas Adicionais), os Pedidos
de Subscricdo e as intengbes de investimento enviados por Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente cancelados.

A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGCAO
E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA
A SECAO "FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO "O INVESTIMENTO NAS COTAS POR INVESTIDORES
DA OFERTA QUE SEJAM PESSOAS VINCULADAS PODERA
PROMOVER REDUCAO DA LIQUIDEZ DAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO", NA PAGINA 113 DESTE
PROSPECTO.

Nao serd concedido desconto de qualquer tipo pelas InstituicBes
Participantes da Oferta aos Investidores interessados em adquirir as
Cotas.
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Distribuicéo Parcial

Prazo de Colocacéo

Fundo de Liquidez e
Estabilizagao do Preco
das Cotas

Alocacéo e Liquidacéo
Financeira

Distribuicdo e Negociacéo

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM
400, a Distribuigdo Parcial, sendo que a Oferta em nada sera
afetada caso ndo haja a subscricdo e integralizacdo da totalidade
das Cotas no ambito da Oferta, uma vez atingida a Captacéo
Minima. Para mais informacgées acerca da “Distribuicao Parcial”
ver a secao “Informacgodes Relativas a Emissao, a Oferta e as Cotas
— Distribuicdo Parcial”’, na pagina 79 deste Prospecto.

O prazo de distribuicdo publica das Cotas € de até seis meses a contar
da data de divulgacéao do Anuncio de Inicio, ou até a data de divulgacéo
do Anlincio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Nao sera constituido fundo de manutengao de liquidez ou firmado
contrato de garantia de liquidez ou estabilizagdo de pregos para as
Cotas. O Fundo nao contratou Formador de Mercado para fomentar
a liquidez das Cotas.

As ordens recebidas por meio das Instituicbes Participantes da
Oferta serdo alocadas seguindo os critérios estabelecidos neste
Prospecto e no Contrato de Distribuicdo, devendo assegurar que o
tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e
equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, inciso |, da
Instrucdo CVM 400.

Com base nas informacgdes enviadas durante o Procedimento de
Alocacdo pela B3 ao Coordenador Lider, este verificara se: (i) a
Captacdo Minima foi atingida; (i) o Valor Total da Emisséo foi
atingido; e (iii) houve excesso de demanda. Diante disto, o
Coordenador Lider definirh se havera liquidacdo da Oferta, bem
como seu volume final, e alocard as Cotas de acordo com o0s
critérios de colocagéo e rateio previstos neste Prospecto.

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

Caso, na Data de Liguidagédo, as Cotas subscritas ndo sejam
totalmente integralizadas por falha dos Investidores da Oferta, a
integralizagéo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto
ao Escriturador, até o quinto Dia Util imediatamente subsequente a
Data de Liquidacao pelo Pre¢co de Emisséo, sendo certo que, caso
apés a possibilidade de integralizacdo das Cotas junto ao
Escriturador, ocorram novas falhas por Investidores de modo a n&do
ser atingida a Captacdo Minima, a Oferta sera cancelada e as
Instituicbes Participantes da Oferta deverdo devolver aos
Investidores os recursos eventualmente depositados, de acordo
com os Critérios de Restituicéo de Valores, no prazo de até cinco
Dias Uteis contados da comunicacao do cancelamento da Oferta.
Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos.

Caso sejam integralizadas Cotas no ambito da Oferta em montante
suficiente para que a Captacdo Minima seja atingida, a Oferta
podera ser encerrada, pelo Coordenador Lider, em comum acordo
com o Gestor, e eventual saldo de Cotas ndo colocado sera
cancelado pela Administradora.

As Cotas serdo registradas para: (i) distribuicdo e liquidacdo no
mercado priméario por meio do DDA; e (ii) negociacdo no mercado
secundario por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3, sendo a custddia das Cotas realizadas
pela B3.
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Fatores de Risco

Inadequacéo da Oferta a
Certos Investidores da
Oferta

Suspensao, Modificacéo,
Revogacéao ou
Cancelamento da Oferta

Os Investidores da Oferta devem ler cuidadosamente a secédo
“Fatores de Risco”, nas paginas 98 a 115 deste Prospecto, para
avaliagdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como
aqueles relacionados a Emisséo, a Oferta e as Cotas, os quais
devem ser considerados para o investimento nas Cotas, bem como
0 Regulamento, antes da tomada de deciséo de investimento.

Oinvestimento em cotas de Fllrepresentaum investimento de risco
e, assim, os Investidores da Oferta que pretendam investir nas
Cotas estdo sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles
relacionados a volatilidade do mercado de capitais, a liquidez das
Cotas e a oscilagdo de suas cotacbes em bolsa, e, portanto,
poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual
investimento. Adicionalmente, o investimento em cotas de Fll ndo
€ adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata,
tendo em vista que as cotas de Fll encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas
cotas negociadas em bolsa. Além disso, os Flls tém a forma de
condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de
resgate de suas cotas, sendo que 0s seus cotistas podem ter
dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado
secundario. Adicionalmente, € vedada a subscricao de Cotas por
clubes deinvestimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucéo
CVM 494,

Os Investidores da Oferta devem ler cuidadosamente a secao
“Fatores de Risco”, nas paginas 98 a 115 deste Prospecto, para
avaliagdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como
aqueles relacionados a Emissao, a Oferta e as Cotas, 0s quais
devem ser considerados para o investimento nas Cotas, bem
como o Regulamento, antes da tomada de decisdo de
investimento. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES
DA OFERTA QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO
E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que o0 autorize a
modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram altera¢des substanciais
e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da
apresentacdo do pedido de registro de distribuicdo, ou que o
fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos
pelo Fundo e inerentes a propria Oferta. Adicionalmente, o
Coordenador Lider poderd modificar a qualquer tempo a Oferta a
fim de melhorar seus termos e condi¢des para os Investidores ou a
fim de renunciar a condicdo da Oferta estabelecida pelo Fundo,
conforme disposto no artigo 25, §3°, da Instru¢do CVM 400. Caso o
requerimento de modificacdo das condi¢cdes da Oferta seja aceito
pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta podera ser
prorrogado em até 90 dias. Se a Oferta for revogada, os atos de
aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacdo seréo
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A
modificacdo ou revogacao da Oferta devera ser imediatamente
comunicada aos Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada
por meio de anuncio de retificagdo a ser divulgado nas paginas da
rede mundial de computadores das Instituicbes Participantes da
Oferta, da Administradora, da CVM e da B3, no mesmo veiculo
utilizado para a divulgag&do do Anuncio de Inicio, de acordo com o
artigo 27 da Instrucdo CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido & Oferta dever&o confirmar
expressamente, até as 16:00 horas do 5° Dia Util subsequente a
data de recebimento de comunicacao que lhes for encaminhada
diretamente pelo Coordenador Lider e que informara sobre a
modificacdo da Oferta, objeto de divulgacdo de anincio de
retificacdo, seu interesse em manter suas intengbes de
investimento. Em caso de siléncio, serd presumido que os
Investidores pretendem manter a declaracdo de aceitacdo. As
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InstituicBes Participantes da Oferta deverdo 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 condi¢fes, conforme o caso.

Nos termos do artigo 19 da Instrucdo CVM 400, a CVM: (i) podera
suspender ou cancelar, a qualguer tempo, uma oferta que: (a) esteja
se processando em condi¢cdes diversas das constantes da Instrugéo
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 violagdo de regulamento sanaveis.
O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser superior a 30
dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser sanada.
Findo tal prazo sem que tenham sido sanados o0s vicios que
determinaram a suspensao, a CVM devera ordenar a retirada da
referida oferta e cancelar o respectivo registro. No caso de resilicdo
voluntaria do Contrato de Distribuicdo, devera ser submetido a
andlise prévia da CVM pleito justificado de cancelamento do registro
da Oferta, para que seja apreciada a aplicabilidade dos artigos 19,
§4° da Instrucdo CVM 400.

Cada Instituicdo Participante da Oferta dever4d comunicar
diretamente os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a
suspensdo ou 0 cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja
suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢cdo CVM 400, o
Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para
tanto, informar sua deciséo a respectiva Instituicdo Participante da
Oferta até as 16:00 horas do 5° Dia Util subsequente a data em que
foi comunicada a suspensédo da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacdo, o interesse do Investidor em n&do revogar sua
aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitagédo, os valores até
entdo integralizados pelo Investidor serdo devolvidos, de acordo
com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até cinco
Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Caso: (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da
Instrugdo CVM 400; (ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos
artigos 25 a 27 da Instrucdo CVM 400; ou (iii) o Contrato de
DistribuicBo seja resilido, todos os atos de aceitacdo seréo
cancelados e a Instituicdo Participante da Oferta com a qual o
Investidor enviou a sua ordem de investimento ou celebrou o seu
Pedido de Subscricdo comunicara ao investidor o cancelamento da
Oferta. Nesses casos, 0s valores até entdo integralizados pelos
Investidores seréo devolvidos, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até cinco Dias Uteis contados
da comunicacdo do cancelamento, da revogacao da Oferta ou da
resilicdo do Contrato de Distribui¢&o.

Em qualquer hipétese, a revogacgdo da Oferta torna ineficaz a Oferta
e 0s atos de aceitacdo anteriores ou posteriores, devendo ser
restituidos integralmente aos Investidores que aceitaram a Oferta
os valores depositados, de acordo com os Critérios de Restituicdo
de Valores, no prazo de até cinco Dias Uteis contados da
comunicacdo do cancelamento da Oferta, conforme disposto no
artigo 26 da Instrugdo CVM 400.

Quaisquer comunicac8es relacionadas a revogacao da aceitacdo
da Oferta pelo Investidor devem ser enviadas por escrito ao
endereco eletrbnico da respectiva Instituicdo Participante da Oferta
ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia enderecada
a respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos, bem como efetuar a devolucdo dos Boletins de
Subscri¢éo, conforme o caso, das Cotas cujos valores tenham sido
restituidos.
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Estudo de Viabilidade

Informagdes Adicionais

O estudo de viabilidade da Oferta foi realizado pela Cushman cuja
coOpia integral esta disponivel como Anexo VIl a este Prospecto.

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 AQOS
INVESTIDORES.

Mais informac@es sobre o Fundo e a Oferta poder&o ser obtidas junto
ao Coordenador Lider, & Administradora, ao Gestor, a CVM e & B3 nos
enderecos indicados na sec¢ao “Informacdes Adicionais”, na pagina 70
deste Prospecto.

A Oferta foi registrada na CVM sob o n°® CVM/SRE/RFI/2020/029, em
26 de junho de 2020.

Adicionalmente, a Oferta e as Cotas serdo registradas na ANBIMA, em
atendimento ao disposto no Cédigo ANBIMA.
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PRESTADORES DE SERVICO DO FUNDO
GESTOR

O Patria, com sede em Sao Paulo, é uma gestora de exceléncia em investimentos alternativos do
Brasil. A empresa investe recursos de terceiros nas classes de private equity, infraestrutura,
imobiliaria, crédito, PIPE e agronegdcios e € liderada por um Comité Executivo composto por
Alexandre Teixeira de Assumpg¢do Saigh, Otavio Castello Branco e Olimpio Matarazzo Neto
(coletivamente, o "Comité Executivo" ou "Administradores"). Desde a sua criacdo, 0 Patria
desenvolveu relacionamentos com diversas empresas e instituicdes financeiras. Tais relacdes
permitiram que o Gestor reforcasse sua rede de relacionamentos na comunidade financeira e
desenvolvesse um processo de investimento proprietéario.

O Patria teve sua origem no Banco Patriménio de Investimento S.A. (“Patriménio”), uma empresa de
prestagdo de servigos, focada em estruturar fusGes e aquisicdes. O Patriménio foi fundado em 1988
como consultoria financeira, em associagdo com o Salomon Brothers. Em 1991, a empresa foi
adquirida com divisdo de capital com o Salomon Brothers e se transformou em corretora de valores.
Em 1994, a corretora tornou-se banco de investimento, o Banco Patrimdnio de Investimento S.A. Com
a venda do Salomon Brothers ao Travelers Group em 1997 e a posterior fusdo do Travelers Group
com o Citibank em 1998, os sécios brasileiros do Patriménio decidiram recomprar sua participacdo de
50% no Patriménio e, posteriormente, venderam todo o banco para o Chase Manhattan em 1999.

A estabilizagdo econdmica de meados da década de 1990 e suas consequéncias estimularam um
novo movimento pelos sécios do Patrimdnio, que decidiram criar uma gestora focada em private
equity. Assim, a plataforma de Private Equity iniciou suas opera¢cdes em 1994 e captou seu primeiro
fundo em 1997 (Private Equity Fund 1).

Apos a venda do banco de investimentos ao Chase Manhattan, diversos sécios do Patrimdnio se
juntaram ao Chase. No entanto, com a fusdo entre o JP Morgan e o Chase Manhattan, em setembro
de 2000, muitos dos sécios redirecionaram suas carreiras de banco de investimento para
investimentos alternativos, especificamente para a area de Private Equity. A plataforma de negdcios
foi aprimorada em 2002, quando a unidade de Real Estate foi criada e o Patria foi formalmente
estruturado como uma gestora de investimentos alternativos. O Patria restabeleceu seu negécio de
consultoria financeira e deu inicio as suas atividades de investimentos liquidos em 2003. Em 2006,
a gestora adicionou uma quarta plataforma de investimento: a de Infraestrutura.

Em outubro de 2010, a Blackstone, maior gestora de ativos imobiliarios do mundo (de acordo com
publicacdo da PERE de 20193), adquiriu uma participacdo de 40% do Patria. O modelo comercial
da Blackstone serviu de inspiracéo para o desenvolvimento e expansdo das operacdes do Pétria.
Em 2004, as empresas criaram uma alian¢ca formal com o objetivo de buscar oportunidades de
negoécio conjuntamente.

A Blackstone considera o Patria como o principal gestor de investimentos alternativos no Brasil,
tendo uma plataforma de acesso as oportunidades de negécio no pais e na América Latina. Ja para
o Pétria, a parceria viabilizou uma estrutura Unica para aprimoramento da plataforma de
investimentos, aproveitando-se das capacidades e relacionamentos da Blackstone com empresas e
investidores institucionais em todo o mundo. O Patria continua a ser gerido por seus sdcios locais,
gue mantiveram participacao majoritaria.

O Pétria adota o conceito de meritocracia e ética em todos os seus negécios. Os socios do Patria
possuem vasta experiéncia nos mercados financeiros local e internacional. Os sdcios executivos
creditam parte significativa de seu historico no mercado financeiro brasileiro ao relacionamento solido
e duradouro criado por eles.

O Péatria tem como politica atrair e manter executivos de alto desempenho. Para tanto, utiliza um
sistema de promogdo por mérito que recompensa trabalho, resultado e ética. O sistema de
remuneracdo dos executivos € composto por salario mensal e bénus anual atrelado ao atingimento
de metas pré-estabelecidas.

3 PERE News, “List of the world’s largest private equity real estate firms in 2019”. Disponivel em
https://www.perenews.com/database/#/PERE-50.

38



Em abril de 2020, o Patria tinha sob gestdo um montante préximo a R$ 67,5 bilhdes em ativos,
divididos entre as seguintes verticais: imobiliaria, private equity, infraestrutura e crédito. A empresa,
na presente data, possui mais de 340 colaboradores.

< 22,0s
) ) R$ 9 Bi

Uma das maiores gestoras de Investimentos
Alternativos na América Latina'
53 empresas no portfélio, com mais de 30 mil Infraestrutura
empregados?

R$40’ OBi

Private Equity

| &2

19 Sécios, dos quais 11 trabalham juntos
hé mais de 15 anos?

340+ colaboradores em todo o mundo

| rs 1 4 2i

Parceria com a Blackstone desde 2010 sdi
Uma das gestoras de investimento lideres no Crédito
Mercado Internacional®

Real Estate

Com ampla presenga na regido da América Latina, com destaque para Brasil, Coldmbia, Chile e
Peru, o Patria tem em seu portfélio mais de 50 empresas e ativos, nos mais diversos segmentos.
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Area de Real Estate

A plataforma de Real Estate do Patria, ou area imobiliaria, iniciou suas atividades no final de 2002,
quando a empresa identificou a oportunidade, mesmo em meio a turbuléncia vivida no mercado
imobiliario brasileiro. A época, em uma abordagem conservadora, o Pétria iniciou os investimentos
em imoveis por meio de um fundo proprietdrio. Com o sucesso desses investimentos, o Patria
aprimorou a area, aumentando sua equipe e criando novos e maiores fundos de investimento. Ao
longo de aproximadamente 18 anos, o Patria ja captou mais de R$ 4,0 bilhes em moeda local e
internacional, transacionou valores superiores a R$ 6,5 bilhdes em mais de 60 transacoes,
considerando investimentos de equity e divida, e ja retornou R$ 1,6 bilhdo a seus investidores. Seus
soécios trabalham juntos ha mais de 13 anos, e os membros da area de Real Estate tém, em conjunto,
mais de 190 anos de experiéncia no mercado imobiliario. A &rea tem atuacéo diversificada em
segmentos como: industrial logistico, residencial, escritérios, shoppings e self-storage.
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HISTORICO ﬁ?ﬁ TIME MULTIDISCIPLINAR'

desse 2002 62 ciclo de mais de 1 90 anos
atuando no mercado investimento de experiéncia conjunta ;. ..
imobilidrio no ramo imobilidrio? S e S
Industrial & Logistico
6 0 Estrutura de
R$ ,5 bl +60 transacdes 1 9 especialistas por setor,
transacionado imobiliarias s aIe'l:n de respor)séveis
em ativos técnico e juridico
R$ 1) 6 bl 1,1 atlvt?s Sdcios trabalhando 1
desinvestidos - ps anos
desinvestidos juntos ha mais de

para Flls

Self-storage = Outros

Fonte: Pétria, mar/2020 | *jun/2020 | ?Se considerada a experiéncia conjunta dos especialistas

Dentro da sua experiéncia com ativos, o Patria ja realizou transagdes BTS (“Built-to-suit”), SLB (“Sale
Leaseback”) e BL (“Buy Lease”) nas classes de ativos industriais, de logistica e de escritérios, além de
trabalhar com projetos especulativos em regides premium proximas a grandes centros consumidores.

Abaixo, o estudo de caso do projeto Kimberly Clark, primeiro imdvel logistico do Péatria Real Estate,
iniciado em 2006.

Aquisicao, desenvolvimento, gestao e venda
de projeto BTS para Kimberly proximo a Sao Paulo

& Escolha e aquisicdo de terreno para desenvolvimento
& Desenvolvimento do imével com equipe interna de engenharia

& Estruturagdo e emissdo de RS 50 milhBes em CRI

&  Relacionamento de longo prazo firmado com o inquilino

. < Venda em 2013 com retorno expressivo para um Fll apés 6,5 anos de projeto
Kimberly Clark ¢ P P P prol
Mogi Tabosio - SP & Retorno (TIR/MCI): 30,8% / 4,5x
ABL: 69.113 m?

Investimento em 2006

Desempenho passado ndo ¢ garantia de resultados futuros. N&o hé garantia de que o Pétria serd capaz de implementar sua estratégia de investimentos ou alcangar seus
objetivos. Para mais detalhes, consulte a segio “Nota Importante”

Dentre algumas das experiéncias, foram realizados projetos logisticos BTS para inquilinos como
Marisa, Tetra Pak, Gerdau e Groupe SEB, além de aquisicdes de terrenos logisticos e tanto
desenvolvimento quanto gestéo de projetos especulativos. As transa¢gdes demandaram um extenso
know-how técnico, juridico e financeiro, envolvendo desde securitizagdes de recebiveis para retorno
de capital aos investidores até a prospeccao de terrenos em localizagcBes estratégicas para
desenvolvimento de empreendimentos logisticos.

Em seu fundo mais recente voltado para investidores profissionais, o Patria comecou a atuar também
com investimentos em centros de distribuicdo refrigerados, visando gerar maior rentabilizagdo para
terrenos, dado o possivel crescimento da demanda para esse tipo de produto no Brasil.
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Time de Real Estate do Patria

A area imobiliaria do Patria esta estruturada conforme o organograma abaixo:

Olimpio Matarazzo Antonio Wever Fauze Antun
s s
SOCZOS = Sécio Fundador do * Socio responsvel * 19 anos no Pétria
pelo PATL11

Pétria Investimentos
* 32anos no Pitria * 13 anos no Patria

Rafael Aguiar,
Estruturagao

= 8anos na Booz Allen, 1ano na Racional
Engenharia; 12 anos no Pétria l

* Parcialmente dedicado ao PATL11

profissionais dedicados,

equipe multidisciplinar

Thiago Rocha,
Viabilidade e Originagao
* 3 anos no Pitria

* Integralmente dedicado ao
PATL11

Equipe

Luis Franciozi, Juridico Marcelo Jensen, Engenharia

Profissionais
dedicados * 8anos no Pinheiro Neto Advogados; ® 2anos na Engineering, 3 anos na Fibra
10 anos no Pitria / companhias investidas Experts, 2 anos na §a!w<a: 9 anos no Pétria /
-~ * Parcialmente dedicado 30 PATL11 companhias investidas
— * Parcialmente dedicado ao PATL11
R Originacio qﬁ_g Estruturagio & C‘ Técnica & Asset 25 Relagdes com
Q ginag Juridico S Mgmt. Investidores

Comité de Investimentos do Patria

Todo e qualquer investimento efetuado pela area imobiliaria, incluindo os do Fundo, deve passar pela
revisdo e aprovagdo do Comité de Investimentos do Pétria. Tal comité é composto pelos principais
sécios do Patria e permite que uma avaliacdo abrangente e criteriosa seja feita sobre cada
oportunidade apresentada.

Olimpio Matarazzo Otavio Castello Branco
Comité Executivo Comité Executivo
Sécio responsavel pelas dreas Sécio responsavel pela area de

Alexandre Saigh
Comité Executivo
Sécio responsével pela drea

Comité de

de Private Equity \( Imobilidria, Crédito e Agronegécio " Infraestrutura
Investimento
P —_—
do Patria Lo | Antonio Wever Ricardo Scavazza F-Y André Sales
Sécio da area Imobilidria Sécio de Private Equity t‘\, Sécio de Infraestrutura
[’ 13 anos no Pétria 21 anos no Ptria ” 17 anos no Pétria
Socio responsavel t3 1 Antonio Wever
Sécio da drea Imobilidria
pelo Fundo /{ 13 anos no Patria
Originagao | 2 pessoas Locagdes | 3 pessoas ‘ Engenharia | 1 pessoa
Time de |
estao 7 e ~ 3 -
9 Parcialmente Juridico Relagoes com Investidores Estruturacao
dedicadas: 2 pessoas 2 pessoas 6 pessoas
Nota: data-base maif2020

ESTRATEGIA DE INVESTIMENTO

Track Record

O Paétria, por meio de seus fundos de investimentos em participagfes, tem uma longa tradigédo,
iniciada em 2006, de investimentos bem sucedidos em ativos logisticos. Ao todo, foram adquiridos
ou desenvolvidos 13 ativos, dentre terrenos, projetos especulativos e projetos “Built to Suit”,
abarcando um investimento total de mais de R$ 900 milhdes. Desses ativos, seis ja foram alienados,
sendo cinco para fundos de investimento imobiliario geridos por terceiros, em transacdes envolvendo
mais de R$ 400 milhdes, com um retorno nominal consolidado de 23,4% a.a. O Fundo ir4 se
beneficiar dessa experiéncia e desse conhecimento para desempenhar as atividades de originacao,
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aquisicao, asset management, locacdo e desinvestimento de ativos logisticos.

Pagina XX do Prospecto
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Fonte: pitria, dez/ 2119

Introducéo

Os ativos objeto desta captacédo inicial do Fundo ja estédo definidos e serdo adquiridos de fundos
atualmente geridos pelo préprio Gestor, conforme indicado na sec¢éo “Destinagdo dos Recursos” na
pagina 89 deste Prospecto:

Captacao de R$ 430 M para aquisi¢do de ativos com ~96% de contratos atipicos, inquilinos
com histérico de crédito positivo e um yield potencial de 6,5% a 7,0% para o investidor

AS P OFS NESTE MATERIAL NAO REPRESENTAM E NEM DEVEM SER CONSIDERADAS, A QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAD DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAD DE RISCOS AOS COTISTAS. AS INFORMAGOES
PRESENTES NESTE MATERIAL DE DIVULGAGA SAD BASEADAS EM SIMULAGES € 05 RESULTADOS REAIS PODERAQ SER SIGNIFICATIVAMENTE DIFERENTES,

Pilares

A estratégia de investimentos do Fundo é embasada por 3 pilares principais:
1. Originacao Proativa;

2. Rigorosa Selecéo de Ativos; e

3. Gestdo Ativa do Portfélio.
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Originacéo Proativa

O Gestor acredita que seu historico e conhecimento de mercado devem fornecer ao Fundo uma
vantagem competitiva na originacdo e na execucdo de seus investimentos. A sua abordagem
proativa baseada na andlise de setores-alvo, aliada ao contato constante com empresas e
discussBes de solugBes imobiliarias baseadas na compreensdo das estratégias das companhias,
pode conferir uma real vantagem competitiva.

Ao longo de mais de 30 anos de investimentos no Brasil, o Pétria estabeleceu sua reputacéo e uma
ampla rede de relacionamentos no pais, bem como um histérico importante de negdcios e investimentos.
Através destes relacionamentos, o Patria tem acesso aos principais participantes do mercado imobiliério,
incluindo incorporadoras, construtoras, arquitetos e consultores, bem como as principais empresas
varejistas e indUstrias do pais que, além de representarem novas oportunidades de negécios, sdo o0s
grandes locatarios de espacos logisticos. Esta rede é utilizada para a originagéo de transagdes “fora de
mercado” ou “ndo competitivas”. Tais negocia¢cdes geram possibilidades de precos de aquisicdo
reduzidos, além de yields e taxas de retorno mais atrativas.

Além disso, o Gestor acredita que a sua capacidade de criar estruturas de investimento inovadoras
Ihe permite trazer solugbes imobiliarias “tailor made” aos seus clientes, resultando em um
significativo valor agregado as transacdes. A experiéncia do Pétria envolveu inUmeras estruturas
diferenciadas, tais como contratos sale leaseback, contratos “Built to Suit”, aquisi¢cdes “distressed” e
transacfes com alavancagem financeira.

Por fim, dado o trabalho de longa data do Patria no setor, jA foram mapeadas mais de 125
oportunidades, as quais foram analisadas, conforme critérios a serem detalhados abaixo.

Diagrama de originacdo Oportunidades j& mapeadas
8 125+
Longo histodrico de transagdes complexas Oportumdades
no setor imob\'liér.\'o Jé mapeadas &
¥ BTS v Distressed ® ®
¥ Sale leose Back v Alavancagem
PV do de Séo Paul 1
'y Estado de S3o Paulo
& — 0.
Alavancagem da Etensa | sylwigesiomasorew 0 S .
rede de ) = @
relacionamentos mapeamento de
do Pitria oportunidades @ o @
I Estruturagdo de negdcios T

Atuagdo financeira, juridica e técnica para viabilizagdo de transagbes

Fonte: Pitria |Notas Informagties refletem as intengoes @ epectativas do Gestar com refacin &5 fungies que por este serio exercitas

Rigorosa Selecao de Ativos

A experiéncia do Gestor indica que investimentos imobilidrios bem sucedidos requerem alta
disciplina com relacéo a qualidade dos ativos passiveis de aquisi¢cdo. Ativos de melhor qualidade
proporcionam uma série de vantagens aos seus inquilinos (ver abaixo) e, consequentemente,
comandam rendimentos superiores e apresentam resiliéncia maior em tempos de crise.
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A tabela abaixo detalha os critérios estabelecidos pelo Patria para a avaliagdo de ativos para o

Fundo.
gﬂ Ativos 8 Localizacdo % Inquilinos ”@ Financeiro Segmentos
|

Preferéncia por imoveis de
classe A/A+:

Minimo de 10.000 m? de
ABL

Facil reposigdo de
locatérios
Especificidades técnicas
de qualidade’
Preferéncia por galpdes

Abrangéncia nacional:

Grandes centros
consumidores

Regides logisticas e
industriais

Areas de baixo nivel de
vacancia histérico
Proximidade de rodovias e
boa infraestrutura local

Inquilinos de qualidade:

Preferéncia por contratos
atipicos

Relevancia do imovel para
negécios do locatario

Bom rating de crédito

Situagdo financeira realista:

Retornos adequados
seguindo modelagem de
fluxos financeiros

Spread controlado entre
aluguel de mercado e
aluguel vigente do ativo —
estabilidade ou potencial

aumento do valor de

Valorizagdo de segmentos
estratégicos como:

E-commerce
Produtos
refrigerados/congelados

modularizados e locagdo

condominios logisticos Cap rate de aquisicdo
condizente com yield do

mercado e do fundo

Yante: Patria |Nota: nformagties refletem as intengdies e expectativas do Gestor com relagéo 3 fungties que por este serlio exercidas | * Exemplo: Capacidade do pisa = > ton/m e édireito = 12 m

Ativos de Qualidade — A fim de minimizar os riscos de vacancia e reposicao, o Fundo dara preferéncia
a ativos de qualidade A/A+. Além de aspectos de especificacdo de qualidade, sera observado
também um tamanho preferencial minimo de 10.000 m2 para 0s potenciais ativos. Imdveis com
caracteristicas modulares e/ou associados a condominios logisticos serdo valorizados devido a sua
maior eficiéncia de custos e maior flexibilidade de ocupacdo. Abaixo, um quadro desenvolvido pela
JLL exemplificando o beneficio de estar em um galpéo classe A+, na 6tica de locatarios:

Comparagdo de custos de operagdo entre classes de galpdes (R$/Pallet)

Classe B Classe A Classe A+

; N -10% : B -33%
R$ Especificacoes > R$ | Especificacoes > R$

= Pédireito:8m * Pédireito: 10 m
24’30 = Cap. Piso: 3 ton/m? 22’00 = Cap. Piso: 4 ton/m? 16’94

Especificacoes
* Pédireito: 12 m
= Cap. Piso: 5 ton/m?

Condominios Logisticos x Ocupagdo Isolada
1)

@ Economia de até RS 2,00/m? na ocupagdo em condominio com outras empresas,
: _' para ativos até 20 mil m?, em relagdo a ocupagdo isolada

Lampadas LED x Lampadas de Mercurio
Economia de até R$ 1,00/m? no custo de energia para lampadas LED, em relagdo

as lampadas de Mercdrio TS

. Reuso de Agua
A==J 0s sistemas atuais de reuso de dgua podem render uma diminuigdo de 40% no
consumo

Localizacdo — O Fundo priorizara ativos localizados (i) proximo a grandes centros consumidores,
com mais de um milh&o de pessoas; (ii) em regides logisticas proximas a portos e/ou com incentivo
fiscal de longo prazo; e (ii) em regifes notadamente com intensa pratica industrial e com
necessidade de logistica para distribuicdo de produtos. Ainda com relacdo a localizacdo, serédo
considerados ativos posicionados préximos a grandes rodovias e com acesso a boa infraestrutura
local para os inquilinos, considerando fatores como seguranca e disponibilidade de m&o de obra,
entre outros.

Inquilinos e Contratos — Sera dada prioridade a inquilinos com bom rating de crédito e preferéncia a
contratos atipicos que provejam estabilidade de receitas no médio/longo prazo. No caso de contratos
tipicos, seréo priorizadas regides que apresentem baixa taxa de vacéncia e alta probabilidade de

44



reposicdo de locatarios. Pretende-se observar um limite de vacancia de 40% do imével a ser
adquirido, com eventual ganho de capital vindo majoritariamente de aumentos dos aluguéis
praticados.

No que tange a relagdo entre imovel e inquilino, o Fundo pretende focar em ativos de relevancia para
a operacgdo dos seus locatarios, aumentando a probabilidade de permanéncia do inquilino no longo
prazo.

Financeiro — O Fundo analisara o spread entre os aluguéis praticados no mercado e os aluguéis
vigentes nos ativos analisados, avaliando sua estabilidade no médio/longo prazo e potenciais
majoracdes de valor de locacéo. Sera analisado, em paralelo, se os cap rates de aquisi¢do estdo em
linha com os yields de mercado.

Finalmente, o ativo tera seus fluxos de caixa futuros projetados e deverd, de acordo com as
premissas de modelo proprietario, proporcionar rendimentos (yields) e taxas de retorno adequadas.

Segmentos — Serao valorizados segmentos como (i) e-commerce, que, no entendimento do Gestor,
deve apresentar alto grau de crescimento na composi¢do do varejo brasileiro, em linha com o que
vem acontecendo em diversos paises; e (ii) ativos refrigerados/congelados, que podem se aproveitar
da crescente demanda no consumo de produtos refrigerados/congelados e da oferta ainda restrita
desse tipo de ativo no mercado brasileiro.

Como forma de traduzir os critérios relacionados acima em algo que permita a comparacao entre
ativos e que permita a priorizac@o das oportunidades, o Patria usara o scorecard abaixo, que atribui
notas a ativos com base na pondera¢do dos seus subcritérios.

I Critérios de avaliagio

% @  Regido @ Acesso

g @  Micro regido @ Pedigio

g o Infraestrutura e Seguranga _
g o Idade o Eficiéncia

'g' © Peédireito @  Sustentabilidade

[a] T
é @  lluminagdo e telhado @ Docasevagas m
a

g- @ riso @  Outroscustos _
=4 @  Sprinkler @  Distincia entre pilares -
% ° Tipo de contrato ° Relevancia imével p/ inquilino
% @  Vvacanciaregido @  Aluguel contrato / mercado -
e

= @ Inquilino

e PaTria | Nota: Informnaghes refletem as Intencfes & expectativas o GEstor com relag3o a5 fncaes que por este serso exercidas

Gestéo Ativa do Portfélio O Gestor ira adotar no Fundo o mesmo processo de gestdo de portfélio
usado com sucesso para outros ativos da area imobiliaria. Um acompanhamento periédico de cada
ativo sera realizado, objetivando assegurar a mais alta ocupagédo possivel, com os melhores pregos.

As principais atividades serao:

= Assegurar que as vacancias eventuais sejam eliminadas por meio do constante contato com
potenciais inquilinos;

= Manter os inquilinos atuais satisfeitos ao garantir uma comunicacdo eficiente e uma
manutencdo adequada; e

=  Monitorar oportunidades de desinvestimento para maximizar potenciais retornos.
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A tabela abaixo detalha essas atividades.

‘ Atividades de locacdo ‘ ‘ Manutencdo de ativos ‘ ‘ Reciclagem de portfolio

= Prospecgdo de novos inquilinos; Visitas periddicas aos ativos do portfdlio; = Contato direto com o mercado, procurando

ativamente oportunidades;

= Condugdo das negociagdes; *  Relacionamento com condominios e supervisdo
das contas condominiais; = Antecipagdo de ciclos;
= Elaboragdo de minutas de contrato e aditivos;
* Envolvimento nas manutengbes preventivas e = Continua analise das caracteristicas dos imoveis
= Gestdo de servigos de locagdo de empresas corretivas com administradores prediais; para manter o portfélio atualizado;
terceirizadas;
* Gestdo dos servigos de empresas terceirizadas; " Follow-ons.
= Controle das locagdes do portfdlio: contratos,
provisdes e aluguéis. = Gestdodas documentacgdes;

* Gestdodas pendéncias técnicas e juridicas;

= Gestdodos seguros.

anite: Patria | Nota: Informagses refietem as intengBes ¢ expectativas o Gestor com relac30 5 funcaies gue por este serdo exercidas.

Avaliacdo e Aprovacao de Investimentos

O Patria adota um processo gradual de revisGes e aprovagfes para (i) assegurar que 0S riscos e
temas de discussdo sejam identificados e abordados em seus devidos momentos; e (i) maximizar
0s retornos potenciais.

O Comité de Investimento do Patria (descrito na pagina 41 deste Prospecto) devera revisar e aprovar
todas as operacdes do Fundo.

Aprovagdo para Aprovagdo da Proposta Aprovagdo da Aprovagcdo Final
Andlise Detalhada Indicativa + Deal Alert Negociagdo + DD (comité investimento Pdtria)
(comité Fit) (eomité Fil) (comité FIi)
(2] g (9]
=1 =1 =
m m m
= N w
v
1= Lgh <]
- e Analise Detalhada + . - 35
Analise Preliminar . Negociacao Due Diligence = 3
Proposta Indicativa f 25
g g
AR
= Elaborar One Pager contendo: = Visitar o ativo = Fechar Bid/Ask spread » Concluira DD
i LlocalizagGo
s = Elaborar o scorecard * Negociar exclusividade = Realizar ajustes de pregoe
ii. Informagbes técnicas condigbes
f - ¢ = Elaborar o modelo de avaliagio * Elaboraro budgetda DD ¢
preliminares
. . = Elaborar a apresentacdo = Finalizar apresenta¢dodo
iii. Informagdes financeiras L
detalhada negdcio

preliminares

iv. Prego pedido = Elaborar a Proposta Indicativa

Fante: Palria | Nota: Informagdes refletern a5 inlencBes & expectativas do Bestar com relacin s fungiies que por este sero exercidas

Relacdo com Investidores

O Gestor considera que a comunicacao transparente com o investidor é parte fundamental de sua
estratégia. Para tanto, pretende disponibilizar ndo sé relatérios periddicos e detalhados sobre as
atividades do Fundo, como viabilizar o dialogo constante com os investidores por meio de pessoal
dedicado e ferramentas eletrbnicas apropriadas.
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Transparéncia na relagdo com o mercado

= Relatdrios mensais

= Teleconferéncias trimestrais

= Planilha de fundamentos

= Calendario de divulgagdo

= Publicagdo de documentos legais e contdbeis

GESTAO ATIVA COM FOCO EM DESENVOLVER UM
PORTFOLIO DE QUALIDADE E POTENCIALIZAR
RETORNOS

Regulamento e Ofertas

Site,
mailing e
Jfale conosco

Fonte: Pétria |Nota: Informagaes refletem as intengdes e expectativas do Gestor com relag3o as fungdes que por este serdo exercidas

Cenério pés Covid-19

A luz da crise decorrente da Covid-19, o Gestor efetuou uma analise comparativa entre os Ativos
Alvo da 12 Emissdo e os principais portfélios de fundos imobilidrios logisticos no mercado. A
conclusao do Gestor é que o portfélio do Fundo, considerando o investimento nos Ativos Alvo da 12
Emissao, conforme descritos na secao “Destinagdo de Recursos”, na pagina 89 deste Prospecto, e
no Anexo VIl — Estudo de Viabilidade, se compara favoravelmente em termos de resiliéncia e
capacidade de geracéo de retorno para o investidor no longo prazo.

Considerando as novas oportunidades ligadas ao segmento logistico que estdo surgindo com a
Covid-19, conforme demonstrado na segao “Visdo Geral do Mercado Imobiliario Brasileiro”, na
pagina 23 deste Prospecto, o Gestor acredita que ha cinco pilares principais de protecao de valor e
estabilidade a serem levados em consideracéo, que se tornam ainda mais importantes na conjuntura
atual:

Protecao de valor e
estabilidade de rendimentos

N fr 1=

Alta concentragio em
regides desenvolvidas

A

Ativos de classe AfA+

A

Alto percentual de
contratos atipicos

A

Longo prazo remanescente
dos contratos

A

Inquilinos de qualidade e
bom rating de crédito

A

Fluxo atrativo de novos
negdcios

Maior resiliéncia e
potencial de valorizagdo

= Estabilidade de receitas

Menor risco de vacdncia

Menor risco de
inadimpléncia

Resiliéncia do segmento logistico — core business dos locatdrios e novas oportunidades para e-commerce

Fonle: Palria
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Na opinido do Gestor, ao comparar o Fundo com fundos imobiliarios logisticos alternativos de
qualidade no mercado, pode-se concluir que o Fundo estard bem posicionado, conforme indicado
nos gréficos e informagdes abaixo:

Divisdo do Portfélio nas Regides do Brasil (% da ABL) Classificagdo dos Ativos®

XPINLL LGePa1
BILG11 XPINIL 30%

HGLG11 viet  [Ee% 19%

rco11 brco11 s
LvBI11 XPLG1L 19% 15% 4%
VILG11 27% 73% sDIL1L 46% 54%

LGCP11 24% 56% GGRC11 8% 27% 33% 32%

a5 Wetei g 29 25%

GGRC11 24% 13% 24% 39% BTLG1L 66% 12% 22%

Centro-Oeste Norte Nordeste mSul ® Sudeste N3o Disponivel c B mA/A+
Fonte: Relatorios gerenciais abrf2020 | " XP 1. nentos e Patria | * Building ushman | * 0 Galplo Refrigerado Ribeirdo das Neves e o Pitio Intermadal foram classificados utilizando critérios de cos rias imobil . Lom base er qualidades técnicas, pelo Gestor

Contratos Atipicos (% da Receita)

Prazo Remanescente (% da Receita)

corcit | ' sercit

pari11 Y 5o e e e ™

sc1 [ ;- XPINIL  6%2% 9% 83%

ercors N -~ e

xeic11 [ - XPLG1L 2%  20% 78%

viic11 [ WeIll 9% | 13% 3% 76%

Her1l [ -+ VILG11  4%[5% 21%

eier [ s BTLG11 18% 16%

soii [ 1% SDILIL 7% 35% 4% 54%

xpina1 [l 6% Breo11' [146% 42% 42%

L6CP11 0% LGCPI?  16% 37% s [T
2020 W2021 12022 W2023+

#onte: Relatrios gerenciais ef. abrf2020 | ' Considera os dados de prazos presentes no relatdrio ref. abr/2020 e 2 divis3o da receita por imovs

escrita na Apresentagdo de Resultade 1120 | * Ref. mar2020, conforme informe trimestral

Ocupagdo fisica e financeira’

Qualidade dos Inquilinos

a% R
Ocupagdo fisica

%

93%
30%
ESEB MBRF Multiterminais B Xerox Vacancia
Ocupacdo
17% financeira
100%

.

WSEB
i Xerox

W BRF
Renda garantida

Multiterminais

| Mais de 60% da receita do Fundo vinculado a Rating A+

das

Rating AA (S&P)
Multinacional francesa com 160 anos de histéria, mais de €
7,3 Bi em vendas e € 380 M em lucro liquido’

31% da receita do fundo (BTS)'

Proprietaria de marcas como Arno, Clock, Panex e Rochedo

@ orf

Rating AA+ (Fitch e S&P)
Multinacional brasileira com receita liquida de R$ 33,4 Be
patriménio liquido de RS 8,1 B

30% da receita do fundo (BTS)'

Representa 12% do comécio global de proteina de frango,
estando presente em 89% dos lares brasileiros®

" Piltia Base jun/20 | 2 Dados globais ta companhia em 2019 | 3Capilal 10, dey/2018 | # Dadus internas do Patria

Demais contratos com garantias por meio de contratos
atipicos e estrutura financeira dos inquilinos

18% da receita do fundo (BTS)'

Uma das maiores operadoras de terminais portudrios e
portos secos do Brasil, com receita de RS 426 M*

Xerox i‘ 4% da receita do fundo (tipico)'
Multinacional americana com receita de maisde 59Bie $
1,4 Bi de lucra liguido e atuagdo em aproximadamente 160
paises, sendo referéncia na drea de tecnologia®

PATRIA 17% da receita do fundo (atipico)'

Renda a ser garantida por meio do vendedor, fundo gerido e
administrado pelo Patria de mais de RS 1,7 Bi*
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Em complemento aos pilares acima, pesquisas recentes* mostram que o segmento logistico, quando
comparado aos demais segmentos estratégicos de fundos de investimento de tijolo, tem apresentado
destaque em linha com as novas tendéncias macroecondmicas decorrentes da Covid-19. Dentre os
setores que os inquilinos dos Ativos Alvo da 12 Emissdo tém exposi¢do, a maior parte vém tendo
impacto baixo ou médio na crise da Covid-19:

Resiliéncia frente & pandemia (segmentos de Flls) Impactos COVID-19 | Ocupantes de cond. logisticos por setor

Curto Prazo % ABL ocupada’ no Brasil

Ex.: Veiculos e Pegas;

Galpoes letrasletrbnica; Bens e
Logisticos

Impacto Baixo
ou Positivo

. Médio Impacto
Lajes "

Médio Impacto .
Corporativas

Ex.: Alimentos e bebidas; Higiene &
Limpeza; Farmacéutica; Embalagens
e Papel e Celulose

Residencial oo
Baixo Impacto Principais
Ex: Varelo & E-commercs; Transportes setores no
— Longo e Lagistica; Tecnologia da Infarmag3o; PATL
1 Prazo TelecamunicacBes e Satde

- 1 Impacto Baixo
Médio Impacto | P .
ou Pasitivo

Vontes irain, maif #0120, cansiderando perdas de rentabilidade, & valor Leanémica, maif 2020|101, abrf2us0

ADMINISTRADORA E CUSTODIANTE

A Administradora, instituicdo financeira devidamente credenciada pela CVM para o exercicio da
atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, nos termos do Ato
Declaratério n°® 14.820, de 8 de janeiro de 2016.

Como administrador fiduciario de fundos de investimento voltados para investidores exclusivos e
institucionais, o grupo da Administradora mantém uma carteira aproximada de R$ 17.000.000.000,00
distribuidos em aproximadamente 115 fundos de investimento, entre fundos de investimento em
participag@es, fundos de investimento imobiliario, fundos de investimento multimercado e fundos de
investimento em direitos creditérios.

Na data deste Prospecto, a pessoa responsavel pela administracao fiduciaria da Administradora
€ o Sr. Marcos Wanderley Pereira, cuja experiéncia profissional é a seguinte: administrador de
carteira de valores mobiliarios, economista com mais de 20 anos de experiéncia no mercado
financeiro. Especializado na estruturacdo de FIDC, CRI, CRA, Fll e FIP. Foi pioneiro na
securitizacéo de diversas classes de ativos. Atuou como head de securitizacdo do BTG Pactual
por 11 anos, tendo atuado anteriormente nas &reas de produtos do Banco Itat, BBA Capital e
Icatu Investimentos.

COORDENADOR LIDER

A XP Investimentos foi fundada em 2001, na cidade de Porto Alegre, estado do Rio Grande do Sul,
Brasil, como um escritdrio de agentes autbnomos de investimentos com foco em investimentos em
bolsa de valores e oferecendo educacao financeira para os investidores. A trajetéria diferenciada e
ascendente em relacdo aos seus concorrentes permitiu uma rapida expansdo, com abertura nos
anos seguintes de escritérios em Sao Paulo e Rio de Janeiro.

4 Pesquisa conduzida pela consultoria Brain, mai/2020, considerando perdas de rentabilidade, e noticia veiculada no Valor Econémico
em, 25 de maio de 2020] " JLL, abr/2020
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A partir de 2009, a XP Investimentos deu mais um passo e inovou o mercado de investimentos
brasileiro, lancando o conceito de supermercado financeiro, com uma plataforma aberta de
investimentos, proporcionando uma experiéncia Unica para o investidor. O modelo de sucesso atraiu
o interesse de fundos de private equity internacionais, validando a tese de investimento e permitindo
ganhos de escala para seu crescimento.

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

Com uma equipe de gestdo alinhada a cultura meritocratica, em um modelo de partnership, e sempre
mantendo o foco em ajudar o brasileiro a investir melhor, a XP Investimentos investe de forma
relevante no desenvolvimento do mercado de capitais brasileiro. Esse desenvolvimento se faz
necessdario para que surjam novos produtos de qualidade no mercado, propiciando assim
alternativas interessantes de investimento. A atuacdo da XP configurou um novo paradigma no
mercado de investimentos brasileiro, consequentemente atraindo a atencao de grandes bancos e
investidores.

Em 2017, o Itat Unibanco adquiriu participa¢do minoritaria na companhia, de 49,9%, avaliando a XP
em R$12 bilhdes e reafirmando o sucesso de seu modelo de negécios. Em setembro de 2019, o
Grupo XP atingiu mais de 1.500.000 clientes ativos e 5.000 agentes autbnomos e R$350 bilhdes de
reais de ativos sob custédia. Em dezembro de 2019, a XP Inc realizou uma oferta inicial de acdes
na Nasdag, sendo avaliada em mais de R$78 bilhdes. Atualmente, o Grupo XP (que assumiu a nova
marca de XP Inc.) tem a seguintes areas de atuacao: (i) corretora de valores, que inclui servigos de
corretagem e assessoria de investimentos para clientes pessoa fisica e juridica, coordenacédo e
estruturagdo de ofertas publicas e, além disso, possui uma plataforma de distribuicdo de fundos
independentes com mais de 590 fundos de 150 gestores; (ii) asset management, com mais de R$40
bilhdes de reais sob gestao, e que via XP Asset Management oferece fundos de investimentos em
renda fixa, renda variavel e fundos de investimentos imobiliarios; (iii) mercado de capitais, engloba
um portfélio completo de servicos e solucdes para adequacao de estrutura de capital e assessoria
financeira.
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INFORMACOES RELATIVAS AO FUNDO

As informagfes contidas nesta Sec¢édo foram retiradas do Regulamento, o qual se encontra no anexo
ao presente Prospecto, na forma do Anexo IV. Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura
cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decisdo de investimento no Fundo.

CARACTERISTICAS DO FUNDO

Base Legal

O Fundo tem como base legal a Lei 8.668, a Instru¢cdo CVM 472 e a Instrugdo CVM 400, estando
Sujeito aos termos e condi¢des do seu Regulamento.

Constituicéo

O Fundo foi constituido por meio do Instrumento de Constituicdo. O Regulamento do Fundo foi
alterado pelo Ato da Administradora.

Regulamento

O Fundo é regido pelo Regulamento, pela Instrucdo CVM 472, pela Lei 8.668, e pelas demais
disposic¢@es legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

Objetivo do Fundo e Politica de Investimento

O Fundo tem por objetivo a obtencéo de renda e eventual ganho de capital, a serem obtidos mediante
investimento de, no minimo, 2/3 do seu patrimdnio liquido: (i) diretamente, mediante a aquisi¢cao de
Iméveis; e/ou (ii) indiretamente em Iméveis, mediante a aquisicao de (a) acdes ou cotas de SPE, que
invistam em Imaveis; (b) Ativos Imobiliarios.

Para os fins do inciso “i” do paragrafo acima, o Fundo podera investir em empreendimentos em
construcdo ou em desenvolvimento (inclusive terrenos), observados os seguintes limites:

a) até 25% de seu patrimodnio liquido em imoveis ou empreendimentos que possuam ou sejam
adquiridos com garantia de renda para o Fundo durante o periodo de obras até a obtencéo
do habite-se ou documento equivalente, ainda que provisorio;

b) nos 18 meses seguintes (inclusive) a contar da data de encerramento da Oferta: até 5% de
seu patriménio liquido em iméveis ou empreendimentos que possuam ou sejam adquiridos
sem garantia de renda para o Fundo durante o periodo de obras até a obtencéo do habite-
se ou documento equivalente, ainda que provisorio; e

c) a partir do 18° més (exclusive) a contar da data de encerramento da Oferta: até 15% de seu
patriménio liquido em imoveis ou empreendimentos que possuam ou sejam adquiridos sem
garantia de renda para o Fundo durante o periodo de obras até a obtencao do habite-se ou
documento equivalente, ainda que provisaério.

O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imoéveis com o objetivo de potencializar os
retornos decorrentes de sua exploracdo comercial ou eventual comercializagéo.

O Fundo podera, ainda, adquirir os Outros Ativos abaixo listados, até o limite de 1/3 do patrimdnio
liquido do Fundo, desde que observado o disposto no item 5.1 do Regulamento:

a) Letras de Crédito Imobilidrio — LCI de longo prazo de emissao de instituicdo financeira autorizada;
b) Letras Hipotecarias — LH de longo prazo de emissao de instituicdo financeira autorizada;

¢) Letras Imobilidrias Garantidas - LIG que possuam, no momento de sua aquisicao, classificacao
de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-" ou equivalente, atribuida pela
Standard&Poors, Fitch ou Moody’s;
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d) Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI que possuam, no momento de sua aquisi¢do/
subscricdo: (i) classificacdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-" ou
equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou Moody’s; ou (ii) garantia real imobiliaria e laudo
de avaliagao evidenciando que a referida garantia real imobiliaria corresponde a, no minimo, 100%
do saldo devedor dos CRI, na data da respectiva aquisi¢cdo/subscricdo pelo Fundo; e

e) Outros ativos admitidos nos termos da Instrucdo CVM 472.

As aquisicbes de Imoveis e/ou SPE a serem realizadas pelo Fundo devem ser objeto de prévia
avaliacdo pelo Gestor ou por terceiro independente, observados os requisitos constantes do Anexo
12 da Instrucdo CVM 472.

O Fundo, para realizar o pagamento das despesas ordinarias, dos encargos previstos no
Regulamento e para eventuais despesas extraordinarias, podera manter a parcela do seu patriménio
permanentemente aplicada em Ativos Financeiros.

Uma vez integralizadas as Cotas, assim como em qualquer situagcéo que resulte no desinvestimento
em Ativo(s), a parcela do patrimdnio do Fundo que, temporariamente, ndo estiver aplicada em Ativos,
devera ser aplicada em Ativos Financeiros, ndo devendo tais alocacdes serem consideradas
desenquadramento para fins de composicdo minima da carteira nos termos da Politica de
Investimento.

A Administradora, em relacdo aos Imoveis e as SPE, selecionara os investimentos do Fundo
conforme recomendacéo do Gestor, sem compromisso formal de concentracdo em nenhum fator de
risco especifico, observado o disposto na politica de investimento do Fundo.

O Gestor, em relacdo aos Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e aos Ativos Financeiros, selecionara os
investimentos do Fundo a seu critério, sem compromisso formal de concentragdo em nenhum fator
de risco especifico, respeitados, contudo, os limites de concentragao estabelecidos nas regras gerais
sobre fundos de investimento e na Instrucdo CVM 472, em relacdo aos titulos e valores mobiliarios
que venham a integrar o patrimoénio do Fundo.

O Fundo poderda emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagbes de
empréstimo sejam cursadas exclusivamente através de servigco autorizado pelo BACEN ou pela
CVM, ou usé-los para prestar garantias de operacdes proprias.

O Fundo podera realizar outras operacdes permitidas pela legislacgdo em vigor, desde que
respeitadas as diretrizes e restricdes definidas nesta politica de investimento e na legislacdo em
vigor, incluindo a possibilidade de Fundo ceder a terceiros, total ou parcialmente, o fluxo dos aluguéis
recebidos em decorréncia dos contratos de locacdo dos Iméveis integrantes da carteira do Fundo,
observada a politica de distribuicdo de rendimentos e resultados.

O objeto do Fundo e sua politica de investimento ndo poderdo ser alterados sem prévia
deliberacdo da assembleia geral, tomada de acordo com o quérum estabelecido no item 15.3 do
Regulamento.

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

Os titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados, custodiados
ou mantidos em conta de depésito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas
especificas abertas no SELIC, no sistema de liquidacdo financeira administrado pela B3 ou em
instituicbes ou entidades autorizadas a prestacdo desse servico pelo BACEN ou pela CVM,
excetuando as aplicagbes do Fundo em cotas dos Fundos Investidos.

A afericdo de valor dos titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo é de
responsabilidade do Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus
critérios, metodologia e fontes de informacao. O critério de aprecamento dos ativos é reproduzido no
Manual de Aprecamento dos Ativos do Custodiante, observadas as disposi¢ées da Instrugdo da CVM
n° 516, de 29 de dezembro de 2011, e demais normas aplicaveis.
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O objetivo e a politica de investimento do Fundo ndo constituem promessa de rentabilidade e o
Cotista assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de perdas
e eventual necessidade de aportes adicionais de recursos no Fundo.

As aplicacdes realizadas no Fundo ndo tém garantia da Administradora, do Gestor, do Custodiante,
de qualquer instituicdo contratada para realizar a distribuicdo das Cotas, e nem do FGC.

Publico Alvo do Fundo

As Cotas poderao ser subscritas ou adquiridas por investidores em geral, sejam pessoas fisicas ou
juridicas, inclusive aqueles considerados investidores qualificados ou investidores profissionais, nos
termos da regulamentacdo da CVM, bem como, exemplificativamente, fundos de investimento,
fundos de penséo, entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM,
entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados a aplicagdo em carteira de
titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar e de capitalizacdo, em qualquer caso, residentes,
domiciliados ou com sede no Brasil e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Politica de Exercicio do Direito de Voto pelo Gestor

O Gestor exercera o direito de voto em assembleias gerais relacionadas aos ativos integrantes do
patriménio do Fundo, na qualidade de representante deste, norteado pela lealdade em relagdo aos
interesses dos Cotistas e do Fundo, empregando, na defesa dos direitos dos Cotistas, todo o cuidado
e a diligéncia exigidos pelas circunstancias.

O Gestor, se verificar potencial conflito de interesses, deixara de exercer direito de voto nas
assembleias relativas aos ativos integrantes da carteira do Fundo.

O Gestor exercerd o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou de orientacbes de
voto especifico, ressalvadas as eventuais previsées em sentido diverso no Regulamento, sendo que
0 Gestor tomara as decisdes de voto com base em suas proprias convicgbes, de forma
fundamentada e coerente com os objetivos de investimento do Fundo sempre na defesa dos
interesses dos Cotistas.

A politica de exercicio de voto utilizada pelo Gestor pode ser encontrada em sua pagina na rede
mundial de computadores (www.patria.com).

Taxa de Administracao

A Administradora recebera remuneragéo, fixa e anual, de 1,13%, incidente sobre o valor contabil do
patriménio liquido do Fundo ou sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média
diaria da cotacéo de fechamento das Cotas de emissao do Fundo, no més anterior ao do pagamento
da remuneracao, caso referidas Cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo,
indice de mercado, observado que sera devido o valor minimo mensal de R$ 125.000,00 durante os
trés primeiros meses apds a data de encerramento da Oferta e de R$ 135.000,00 apoés o referido
periodo.

O valor minimo mensal descrito no paragrafo acima sera corrigido anualmente pela variacdo
acumulada do IGP-M/FGV.

A Taxa de Administracao sera calculada, apropriada e paga nos dias Uteis, mediante a divisédo da
taxa anual por 252 dias Uteis e sera provisionada diariamente e paga mensalmente a Administradora,
por periodo vencido, até o 5° dia Gtil do més subsequente ao dos servigos prestados. Para os fins do
Regulamento, entende-se por dia util qualquer dia que ndo seja sadbado, domingo, dia declarado
como feriado nacional ou dia em que néo haja expediente na B3.

Tendo em vista que o Fundo admite a aplicacdo em cotas de fundos de investimento e de fundos de
investimento em cotas de fundos de investimento que também cobram taxa de administragao, a Taxa
de Administrag&o prevista ndo contempla quaisquer taxas de administracdo cobradas na realizacao
de tais investimentos pelo Fundo.
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Nao serdo cobradas taxas de ingresso ou saida dos Cotistas.

Taxa de Performance

N&o sera cobrada qualquer taxa de performance pelo Fundo.

Remuneracdo do Gestor, do Escriturador e do Custodiante

A Taxa de Administracdo compreende, além da remuneracao devida a Administradora e ao Gestor,
0s servigos de controladoria, custddia e escrituracdo das Cotas.

Conforme compromisso assumido pelo Gestor, este decidiu, voluntaria e discricionariamente, aplicar
0 seguinte Desconto, em relacdo a parcela da Taxa de Administracéo a que faz jus em decorréncia
da gestéo da carteira do Fundo, equivalente a (i) 40% ao ano, no periodo de um ano contado a partir
da data de publicacdo do Anuncio de Encerramento; e (ii) 20% ao ano, no periodo de um ano
imediatamente subsequente sendo que, a partir do término do referido prazo de dois anos, a parcela
da Taxa de Administracéo a que o Gestor faz jus voltara a ser cobrada pelo seu valor originalmente
estabelecido, nos termos do Contrato de Gesté&o.

Caso o Fundo realize futuras emissBes, o Desconto serd aplicado exclusivamente de maneira
proporcional ao montante captado na presente Emisséo, ndo se aplicando, portanto, sobre eventuais
montantes captados em emissfes subsequentes de cotas do Fundo, ou seja:

Desconto = X ¥ ——
r L MC;

Sendo:

X =40% no periodo de um ano contado a partir da data de publicacdo do Anancio de Encerramento,
ou 20% no periodo de um ano imediatamente subsequente;

MCi = montante captado na i-ésima emisséo; e
n = nimero de emissdes do Fundo.

Distribuicdo de Resultados

A Administradora distribuir4 aos Cotistas, independentemente da realizacdo de Assembleia Geral,
no minimo, 95% dos lucros auferidos pelo Fundo, se houver, apurados segundo o regime de caixa,
com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada
ano.

Caso sejam auferidos lucros pelo Fundo, tais rendimentos poderdo ser distribuidos aos Cotistas, a
critério da Administradora e do Gestor, de comum acordo, e pagos mensalmente, sempre no 6° Dia
Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado néo
distribuido como antecipac&o sera pago no prazo maximo de 10 Dias Uteis apds o encerramento
dos respectivos semestres.

Fardo jus aos rendimentos de que trata o paragrafo acima os titulares de Cotas do Fundo no
fechamento do ultimo Dia Util de cada més de apuracdo, de acordo com as contas de depdsito
mantidas pela instituicdo responsavel pela prestacdo de servicos de escrituragdo das Cotas do
Fundo, sendo certo que a Administradora ird divulgar, no 1° Dia Util ap6s o respectivo més de
apuracao, o valor dos rendimentos a serem distribuidos.

A parcela do resultado liquido ndo realizada financeiramente pelo Fundo sera registrada em conta
de Reserva de Resultado a Distribuir até que seja financeiramente realizada e distribuida.

Para fins de apuracdo de resultados, o Fundo manterd registro contabil das aquisi¢es, locacdes,
arrendamentos ou revendas.
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O Gestor, visando a arcar com as despesas extraordinarias dos Imoveis integrantes do patriménio
do Fundo, podera formar “Reserva de Despesas Extraordinarias”, mediante a retencéo de até 5%
do valor a ser distribuido aos Cotistas semestralmente.

Entende-se por “Despesas Extraordinarias” aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de
manutencdo dos Imdveis, as quais sdo exemplificativamente e sem qualquer limitacdo descritas
abaixo:

a) obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral do Imovel;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracdo e iluminacdo, bem como das esquadrias
externas;

c) obras destinadas a repor as condi¢cfes de habitabilidade do edificio;

d) indenizac@es trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data
anterior ao inicio da locacéo;

e) instalacdo de equipamento de seguranca e de incéndio, de telefonia e de intercomunicacéo, de
esporte e de lazer;

f) despesas de decoracao e paisagismo nas partes de uso comum; e

g) outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como proprietario dos Iméveis e/ou dos
demais Ativos (conforme aplicavel).

Caso a Reserva de Despesas Extraordinarias se mostre insuficiente ou tenha seu valor reduzido ou
integralmente consumido, a Administradora, mediante notificagdo recebida do Gestor, devera
convocar Assembleia Geral para discussao de solugdes alternativas a venda dos ativos do Fundo.

Caso a Assembleia Geral de Cotistas prevista no paragrafo acima nao se realize ou ndo decida por
uma solucao alternativa a venda de ativos do Fundo, e na hip6tese do montante obtido com a
alienacao dos ativos do Fundo ou com a cessao de recebiveis eventualmente gerados no processo
de venda dos Imoéveis e demais Ativos do Fundo néo seja suficiente para pagamento das despesas
ordinérias e Despesas Extraordinarias, os Cotistas serdo chamados para aportar capital no Fundo
para que as obrigacdes pecuniarias do Fundo sejam adimplidas.

Neste caso, uma vez resgatada a totalidade das Cotas, o Fundo sera considerado liquidado e a
Administradora tomara as providéncias aplicaveis para tanto.

Assembleia Geral de Cotistas

A Administradora convocara os Cotistas, com (i) 30 dias de antecedéncia da data de sua realizacéo,
para as assembleias gerais ordinarias, e (ii) 15 dias de antecedéncia da data de sua realizagéo, no
caso das assembleias gerais extraordindrias, por correspondéncia e/ou correio eletrdnico, para
deliberar sobre assuntos do Fundo. A presenca de todos os Cotistas supre a convocag&o por
correspondéncia e/ou correio eletrdnico. Adicionalmente, também sera admitida a realizacdo de
convocacao de assembleias gerais mediante a publicacdo de edital de convocacdo em jornal de
grande circulacéo.

A convocacao da Assembleia Geral, da qual constardo o dia, a hora e o local em que sera realizada
a Assembleia Geral, bem como a ordem do dia, devera enumerar, expressamente, todas as matérias
a serem deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que
dependam de deliberacdo da Assembleia Geral.

A Administradora disponibilizara na mesma data de convocacédo (podendo ser mantidas até a data
da Assembleia Geral de Cotistas), (i) em sua pagina na rede mundial de computadores, (i) no
Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores,
e (iii) na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas de emisséo do
Fundo sejam admitidas & negociacao, todas as informacdes e documentos necessarios ao exercicio
informado do direito de voto em Assembleia Geral de Cotistas.
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Os Cotistas que representem, no minimo, 5% das Cotas ou seus representantes eleitos ou, ainda, o
Gestor, poderao solicitar que a Administradora convoque Assembleia Geral, no prazo maximo de 30
dias contados do recebimento da solicitag&o.

Por ocasido da Assembleia Geral ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% das Cotas emitidas,
conforme célculo realizado com base nas participagfes constantes do registro de Cotistas na data
de convocacao da respectiva Assembleia Geral, ou representante dos Cotistas pode solicitar, por
meio de requerimento escrito encaminhado a Administradora, a inclusdo de matérias na ordem do
dia da Assembleia Geral, que passard a ser ordinaria e extraordinaria, desde que referido
requerimento (i) esteja acompanhado de eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito
de voto, observado o disposto na regulamentacéo especifica, e (ii) seja encaminhado em até 10
dias contados da data da convocagcdo da Assembleia Geral ordinaria. Caso os Cotistas ou o
representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa acima, a Administradora deve
divulgar, no prazo de cinco dias a contar do encerramento do prazo previsto no paragrafo acima,
0 pedido de inclusdo de matéria na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos
solicitantes.

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

a) demonstracdes financeiras apresentadas pela Administradora;

b) alteracdo do Regulamento;

c) destituicdo e escolha de substituto da Administradora;

d) destituicédo e escolha do substituto do Gestor;

e) emissdo de novas Cotas, exceto até o limite e nas condi¢cGes do Capital Autorizado;
f) fusdo, incorporacéo, cisdo e transformacédo do Fundo;

g) dissolucao e liquidacédo do Fundo;

h) alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociacéo;

i) apreciacdo de laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas do
Fundo;

j) eleicdo, destituicdo e fixacdo de remuneracdo de representantes dos Cotistas, eleitos em
conformidade com o disposto no Regulamento, assim como o valor maximo das despesas que
poderao ser por eles incorridas no exercicio de sua atividade;

k) alteracé@o da Taxa de Administragéo;

I) aprovagdo dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos do inciso XII do
artigo 18 da Instrucdo CVM 472;

m) alteracdo do prazo de duragéo do Fundo; e
n) grupamento ou desmembramento de Cotas.

A realizacdo de uma Assembleia Geral, anual, para deliberar sobre as demonstracdes contabeis, é
obrigatéria e devera ocorrer em até 120 dias contados do término do exercicio social e apos no
minimo 30 dias contados da disponibilizacdo das demonstragfes contdbeis auditadas aos Cotistas.

O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de assembleia geral, sempre
que tal alteracdo envolver reducao das taxas de administracdo, de custédia ou de performance, bem
como decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a hormas legais ou regulamentares,
exigéncias expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as Cotas
do Fundo sejam admitidas a negociagdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacéo
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aplicavel e de convénio com a CVM, de adequacao a normas legais ou regulamentares ou ainda em
virtude da atualizacdo dos dados cadastrais da Administradora, do Gestor e/ou do Custodiante do
Fundo, tais como alterag¢é@o na razao social, endereco e telefone.

As alteragbes referidas no pardgrafo acima devem ser comunicadas aos Cotistas, por
correspondéncia, no prazo de até 30 dias, contados da data em que tiverem sido implementadas
15.3.2.1, observado que as alteracOes referidas no subitem 15.3.2.(a) do Regulamento, devem ser
imediatamente comunicadas aos Cotistas, nos termos da Instru¢do CVM 472,

A Assembleia Geral de Cotistas instalar-se-4 com qualquer nimero de Cotistas e as deliberacdes
serdo tomadas por maioria simples das Cotas presentes ou, caso aplicavel, pela maioria simples das
respostas a consulta formal realizada conforme exposto abaixo, cabendo para cada Cota um voto,
exceto com relacdo as matérias previstas nas alineas (b), (c), (f), (g), (i), (k) e (l), acima, que
dependem da aprovacédo de Cotistas que representem, no minimo, a maioria de votos dos Cotistas
presentes e que representem: (i) 25%, no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo tiver mais de 100
Cotistas, ou (ii) metade, no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo tiver até 100 Cotistas.

Os percentuais de que trata o paragrafo acima, deverdo ser determinados com base no nimero de
Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocacéo da assembleia, cabendo
a Administradora informar no edital de convocagéo qual sera o percentual aplicavel nas assembleias
gue tratem das matérias sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado.

Somente podem votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da
convocacao da assembleia, seus representantes legais ou procuradores constituidos ha menos de 1 ano.

N&o podem votar nas assembleias gerais do Fundo, exceto se as pessoas abaixo mencionadas
forem os Unicos Cotistas do Fundo ou mediante aprovagéo expressa da maioria dos demais Cotistas
na propria assembleia ou em instrumento de procuracao que se refira especificamente & assembleia
em gue se dara a permisséo de voto:

a) a Administradora ou o Gestor;

b) os sécios, diretores e funcionarios da Administradora ou do Gestor;

¢) empresas ligadas a Administradora ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios;
d) os prestadores de servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios;

e) o Cotista, na hip6tese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade
que concorram para a formacéo do patrimdénio do Fundo; e

f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

Os Cotistas poderdo enviar seu voto por correspondéncia e/ou por correio eletrénico, desde que a
convocacao indique essa possibilidade e estabeleca os critérios para essa forma de voto, que nao
exclui a realizacdo da reunido de Cotistas, no local e horario estabelecidos, cujas delibera¢gbes serdo
tomadas pelos votos dos presentes e dos recebidos por correspondéncia.

A critério da Administradora, que definira os procedimentos a serem seguidos, as deliberagfes da
assembleia poderéo ser tomadas por meio de consulta formal, sem reunido de Cotistas, em que (i)
os Cotistas manifestardo seus votos por correspondéncia ou correio eletrénico; e (ii) as decisdes
serdo tomadas com base na maioria dos votos recebidos e desde que sejam observadas as
formalidades previstas no Regulamento e na regulamentacéo aplicavel.

A Administradora enviara, no prazo de até 8 dias ap0s a data de sua ocorréncia, a ata da Assembleia
Geral extraordinaria aos Cotistas, por correspondéncia e/ou por correio eletrnico.

Emissdo de Novas Cotas e Capital Autorizado

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do
Fundo, a Administradora, conforme recomendacdo do Gestor, podera deliberar por realizar novas
emissdes das Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas,
desde que limitadas ao Capital Autorizado.
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Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral podera deliberar sobre novas emissdes das
Cotas em montante superior ao Capital Autorizado ou em condi¢cdes diferentes daquelas previstas
no paragrafo abaixo, seus termos e condic¢des, incluindo, sem limitacdo, a possibilidade de
subscricdo parcial e o cancelamento de saldo néo colocado findo o prazo de distribuigdo, observadas
as disposi¢oes da Instrugdo CVM 400.

Na hipétese de emissdo de novas Cotas por meio do Capital Autorizado, o preco de emisséo das Cotas
objeto da respectiva Oferta tera como referéncia (observada a possibilidade de aplicagédo de descontos
ou acréscimos) (i) o valor de mercado, ou uma média do valor de mercado em relacéo a um determinado
periodo, das Cotas negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3, conforme venha a ser definido
em conjunto pela Administradora e o Gestor; ou (i) o valor patrimonial, ou uma média do valor patrimonial
em relagdo a um determinado periodo, das Cotas; e/ou (iii) as perspectivas de rentabilidade do Fundo
conforme venha a ser definido em conjunto pela Administradora e o Gestor. Caso 0 pre¢o de emissao
das novas Cotas néo seja o previsto nas alineas “i”, “ii” ou “iii”, tal pregco de emissdo de novas Cotas
devera ser fixado por meio de Assembleia Geral, conforme recomendacéo do Gestor, levando-se em
consideracédo o valor patrimonial das Cotas em circulacéo, os laudos de avaliagcao dos Iméveis, dos Ativos
Imobiliarios, dos Outros Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, o valor de
mercado das Cotas, bem como as perspectivas de rentabilidade do Fundo.

As Cotas objeto da nova emisséo assegurardo a seus titulares direitos iguais aos conferidos as Cotas
ja existentes.

O preco de emissédo e o volume das Cotas emitidas a cada emissdo sera determinado com base nas
possibilidades de investimentos apresentadas pelo Gestor, sendo admitido o aumento do volume
total da emissdo por conta da emisséo de lote suplementar e quantidade adicional das Cotas, nos
termos dos artigos 14, § 2° e 24 da Instrucdo CVM 400, caso a respectiva oferta esteja sendo
conduzida nos termos da Instrugdo CVM 400.

No ambito das emissdes realizadas os Cotistas terdo o direito de preferéncia na subscricdo de novas
Cotas, na proporcdo de suas respectivas participacdes, observados os prazos e procedimentos
operacionais necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia estabelecidos pela B3 e/ou pelo
Escriturador, conforme o caso.

Os Caotistas poderao ceder seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros, caso 0s
Caotistas declinem do seu direito de preferéncia na aquisicdo das referidas Cotas e desde que tal cesséo
seja operacionalmente viavel e admitida nos termos da regulamentacao aplicavel, observados os prazos
e procedimentos operacionais estabelecidos pela B3 e/ou pelo Escriturador, conforme o caso.

N&o podera ser iniciada nova distribuicdo de Cotas antes de totalmente subscrita ou cancelada a
distribuicao anterior.

Caracteristicas, Direitos, Vantagens e Restric6es das Cotas

As Cotas objeto da presente Oferta sao escriturais, nominativas e correspondem a fracdes ideais do
patriménio do Fundo, cuja propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de
registro de Cotistas ou na conta de depdésito das Cotas.

De acordo com o Regulamento, as Cotas poderdo ser emitidas em classe e série Unicas e serao
integralizadas a vista, no ato da subscricdo, em moeda corrente nacional, ou em Imoéveis ou direitos
relativos a Imdveis, aceitdveis pela Administradora, conforme recomendacdo do Gestor, sendo
admitida a integralizacdo por meio de chamadas de capital, de acordo com as regras e prazos a
serem fixados no respectivo compromisso de investimento. No entanto, as Cotas objeto da presente
Oferta serdo integralizadas a vista, em moeda corrente nacional, na Data de Liquidag&o, na forma
prevista neste Prospecto e no boletim de subscrigéo.

Ainda, de acordo com o item 9.5.1 do Regulamento, a eventual integralizacdo em bens e direitos
deve ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo
com os requisitos estabelecidos na legislagcdo em vigor, e aprovado pela Assembleia Geral de
Cotistas, na mesma data de formalizacdo do respectivo boletim de subscricdo, em consonancia com
disposto no paragrafo acima, ou em consonancia com as regras e prazos estabelecidos no
respectivo compromisso de investimento. No entanto, conforme informado no paragrafo acima, as
Cotas objeto da presente Oferta serdo integralizadas em moeda corrente nacional, ndo sendo
admitida, portanto a integralizacéo das Cotas em bens e/ou direitos.
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Os Cotistas ndo poderdo exercer qualquer direito real sobre os Imoveis e demais Ativos integrantes
do patriménio do Fundo. Os Cotistas ndo respondem pessoalmente por qualquer obrigacdo legal ou
contratual relativa aos Imoveis e demais Ativos integrantes do patriménio do Fundo ou da
Administradora, salvo quanto a obrigacdo de pagamento das Cotas que subscrever e na hip6tese
prevista no Regulamento.

A cada Cota corresponderd um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas sendo certo, contudo, que
ndo podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (i) a Administradora ou o Gestor; (ii) 0s sécios,
diretores e funcionarios da Administradora ou do Gestor; (iii) empresas ligadas a Administradora ou
ao Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de servicos do Fundo, seus
sécios, diretores e funcionarios; (v) o Cotista, na hipétese de deliberacédo relativa a laudos de
avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacdo do patrimdnio do Fundo; e
(vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto se forem os Unicos Cotistas do
Fundo ou mediante aprovacéo expressa da maioria dos demais Cotistas na propria Assembleia Geral
de Cotistas ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de
Cotistas em que se dara a permissao de voto. As Cotas do Fundo serdao admitidas, exclusivamente
a negociacdo em mercado secundario em bolsa de valores administrada pela B3, conforme
determinado pela Lei 11.196, sendo vedada a negociacao de fracdo de Cotas. Qualquer negociacao
de Cotas deve ser feita exclusivamente em mercado de bolsa ou em mercado de balcao organizado,
conforme determinado pela Lei 11.196.

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o
resgate de Cotas.

Forma de Condominio

O Fundo é um fundo de investimento imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado e é
regido pelo seu Regulamento e pela legislacdo vigente.

Prazo
O Fundo tem prazo de duracéo indeterminado.

PARA MAIS INFORMACOES A RESPEITO DO PRAZO DE DURACAO DO FUNDO, VEJA A
SEGCAO DE FATORES DE RISCO, EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO RELATIVO AO
PRAZO DE DURAGAO INDETERMINADO DO FUNDO”.

Da Administracédo do Fundo

A administracéo do Fundo sera realizada pela Administradora. A Administradora tem amplos e gerais
poderes para administrar o Fundo, podendo, sem prejuizo das demais obrigacfes previstas na
legislagé@o e regulamentacdo aplicavel e no Regulamento, realizar a aliena¢éo ou a aquisi¢cdo de
Imoveis e de participacdo em SPE, existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio do
Fundo, de acordo com a Politica de Investimento do Fundo e conforme orientagdo do Gestor, sem
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral, salvo nas hipéteses de conflito de interesses,
assim como receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo, abrir e movimentar contas
bancarias em nome do Fundo, entre outros poderes elencados no Regulamento.

A Administradora, em relagcdo aos Imoveis e as SPE, selecionara os investimentos do Fundo
conforme recomendagao do Gestor sem compromisso formal de concentragdo em nenhum fator de
risco especifico, observado o disposto na Politica de Investimento do Fundo.

Nos termos do §2° do artigo 29 da Instrugédo da CVM 472, sem prejuizo da possibilidade de contratar
terceiros para a administragcdo dos empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, a
responsabilidade pela gestdo dos Imdveis do Fundo e da participacdo do Fundo em SPE compete
exclusivamente a Administradora, que deterd a propriedade fiduciaria dos bens do Fundo.

O diretor da Administradora responsavel pela administracdo do Fundo sera o Sr. Marcos Wanderley
Pereira, autorizado a prestar os servicos de Administrador de Carteira de Valores Mobiliarios nos
termos do Ato Declaratério da CVM n° 16.080 de 10 de janeiro de 2018.

Da Gestao do Fundo

O Gestor realizard a gestdo profissional da carteira do Fundo, conforme estabelecido no
Regulamento e no Contrato de Gestdo, cabendo-lhe, sem prejuizo das demais obrigacdes previstas
na legislacao e regulamentacao aplicavel e no Regulamento, identificar, avaliar e acompanhar os
Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e, ainda, Ativos Financeiros, atendendo, sempre, a Politica de
Investimento prevista no Regulamento e a legislacdo aplicavel.
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O Gestor, em relacdo aos Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e aos Ativos Financeiros, selecionara os
investimentos do Fundo a seu critério e, conforme o caso, recomendara a Administradora a aquisigéo
ou a venda de tais ativos, sem compromisso formal de concentracdo em nenhum fator de risco
especifico, respeitados, contudo, os limites de concentragdo estabelecidos nas regras gerais sobre
fundos de investimento e na Instrucdo CVM 472, em relacdo aos titulos e valores mobiliarios que
venham a integrar o patrimdnio do Fundo.

Substituicdo dos Prestadores de Servigo do Fundo

A Administradora e/ou 0 Gestor devem ser substituidos nas hipéteses de renincia ou destituicdo por
deliberacdo da Assembleia Geral, ou de descredenciamento pela CVM, conforme aplicavel.

Nas hipéteses previstas no paragrafo acima, a Administradora fica obrigada a:

i) convocar imediatamente a Assembleia Geral para eleger o substituto da Administradora
elou do Gestor, conforme aplicavel, ou deliberar a liquidacdo do Fundo, a qual devera
ser efetuada pela Administradora, ainda que apds sua rendncia; e

i) permanecer no exercicio de suas fung¢des até ser averbada, no cartério de registro
de imoéveis, nas matriculas referentes aos Imdveis e direitos integrantes do
patrimdnio do Fundo, a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e sucessor
na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, e registrada em cartério de titulos
e documentos.

Na hip6tese de a Administradora e/ou o Gestor renunciar(em) as suas fungdes e a Assembleia Geral
de que trata o paragrafo acima: (a) ndo nomear instituicdo administradora e/ou gestora habilitada
para substituir a Administradora ou o Gestor, conforme aplicavel, ou (b) n&o obtiver quérum
suficiente, observado o disposto no Capitulo XVI do Regulamento, para deliberar sobre a substituicdo
da Administradora e/ou do Gestor, conforme aplicivel, ou a liquida¢do do Fundo, a Administradora
procedera a liquidacdo automatica do Fundo, no prazo maximo de 40 dias a contar da data da
referida Assembleia Geral.

Ressalvada a hip6tese de liquidacdo do Fundo pela ndo substituicdo da Administradora, conforme
mencionado no paragrafo acima, no caso de renlncia ou descredenciamento da Administradora,
esta devera permanecer no exercicio de suas funcfes até ser averbada, no cartério de registro de
imoveis competente, nas matriculas referentes aos Imdveis 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, e registrada em cartério de titulos e documentos.

No caso de renincia do Gestor, este devera permanecer no exercicio de suas fun¢ées até sua efetiva
substituicdo, que deve ocorrer no prazo maximo de 60 dias, sob pena de liquidacdo do Fundo pela
Administradora. No caso de descredenciamento do Gestor, a CVM nomeara gestor temporario até a
elei¢do de novo gestor.

E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% das Cotas emitidas a convocacdo da
Assembleia Geral, caso a Administradora ndo convoque a Assembleia Geral para eleger o substituto
da Administradora e/ou do Gestor no prazo de 10 dias contados da renincia.

No caso de liquidacdo extrajudicial da Administradora, cabe ao liquidante designado pelo BACEN,
sem prejuizo do Capitulo XV do Regulamento, convocar a Assembleia geral, no prazo de 5 dias
Uteis, contados da data de publicagdo, no Diario Oficial da Unido, do ato que decretar a liquidacao
extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo do novo administrador e a liquidag&do ou ndo do Fundo.

Aplica-se o disposto no item “ii” acima, mesmo quando a Assembleia Geral deliberar a liquidagdo do
Fundo em consequéncia da renincia, da destituicdo ou descredenciamento pela CVM da
Administradora e/ou do Gestor, ou da liquidagdo extrajudicial da Administradora, cabendo a
Assembleia Geral, nestes casos, eleger novo administrador e/ou gestor, conforme o caso, para
processar a liquidagdo do Fundo.
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Se a Assembleia Geral ndo eleger novo administrador no prazo de 30 dias Uteis contados da
publicacao no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagéo extrajudicial, 0o BACEN nomeara uma
instituicdo para processar a liquidacdo do Fundo.

Nas hipoteses referidas nos itens “i” e “ii” acima, bem como na sujeicao ao regime de liquidagéo
judicial ou extrajudicial, a ata da Assembleia Geral que eleger novo administrador constitui
documento hébil para averbacéo, no cartorio de registro de imdveis, da sucessédo da propriedade

fiduciaria dos Imoveis integrantes do patriménio do Fundo.

A sucessao da propriedade fiduciaria de Imdveis integrantes de patriménio do Fundo ndo constitui
transferéncia de propriedade.

Caso a Administradora renuncie as suas fungdes ou entre em processo de liquidagdo judicial ou
extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia,
ao seu sucessor, da propriedade fiduciaria dos Iméveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo.

Representantes de Cotistas do Fundo

A Assembleia Geral poderéa eleger até 1 representante de Cotistas, com mandato de 1 ano, com
termo final na Assembleia Geral de Cotistas subsequente que deliberar sobre a aprovacdo das
demonstracdes financeiras do Fundo, sendo permitida a reeleicdo, para exercer as funcdes de
fiscalizacdo dos empreendimentos e demais investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e
interesses dos Cotistas.

Somente pode exercer as fungdes de representante dos Cotistas, pessoa natural ou juridica, que (i)
seja Caotista; (ii) ndo exerca cargo ou funcdo na Administradora, no Gestor ou no controlador da
Administradora ou do Gestor, em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou
outras sociedades sob controle comum, ou preste a Administradora assessoria de qualquer
natureza; (iii) ndo exerca cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento
imobiliario que constitua objeto do Fundo, ou preste-lhe assessoria de qualquer natureza; (iv) ndo
seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros Flls, (v) ndo esteja em conflito de
interesses com o Fundo; (vi) ndo esteja impedido por lei especial ou tenha sido condenado por crime
falimentar, de prevaricagao, peita ou suborno, concusséao, peculato contra a economia popular, a fé
publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a
cargos publicos, nem ter sido condenado a pena de suspenséo ou inabilitacdo temporéria aplicada
pela CVM. Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar a Administradora e aos Cotistas
a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcéo; e (vii) ndo seja
prestador de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios.

A remuneracao do representante de Cotistas eleito, assim como o valor maximo das despesas que
poderéo ser por ele incorridas no exercicio de sua atividade, serdo definidos pela mesma Assembleia
Geral que o elegeu ou elegeram.

A eleicdo do representante de Cotistas podera ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes e
que representem, no minimo (i) 3% do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100
Cotistas, ou (ii) 5% do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 Caotistas.

A funcédo de representante de Cotistas é indelegavel.

Despesas e encargos do Fundo

Além da remuneracao da Administradora e dos demais prestadores de servigos do Fundo constituem
encargos do Fundo as seguintes despesas:

(i) Taxa de Administracéo;

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

(i) gastos com correspondéncia, impressao, expedicdo e publicacdo de relatérios e outros
expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicacdes aos Cotistas previstas
no Regulamento ou na Instrugdo CVM 472;
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(iv) gastos da distribuicdo primaria de Cotas, bem como com seu registro para negociagdo em
mercado organizado de valores mobiliarios, inclusive despesas de propaganda no periodo da
distribuicao das Cotas;

(v) honorarios e despesas do Auditor;

(vi) comissdes e emolumentos pagos sobre as operacdes do Fundo, incluindo despesas relativas a
compra, venda, avaliagéo, locacdo ou arrendamento dos Imoveis e relativas aos Ativos Imobiliarios,
Outros Ativos e/ou Ativos Financeiros que componham o patriménio do Fundo;

(vii) honorarios advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa do Fundo, em juizo
ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenacéo que seja eventualmente imposta ao Fundo;

(viii) honorérios e despesas relacionados as atividades de consultoria especializada, que objetive
dar suporte e subsidiar a Administradora e, se for o caso, o Gestor em suas atividades de analise,
selecdo e avaliacdo de empreendimentos imobiliarios e demais ativos da carteira do Fundo e de
empresa especializada na administracdo das locacdes ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do patriménio do Fundo, exploragdo do direito de superficie, monitoramento e
acompanhamento de projetos e comercializagcdo dos respectivos Iméveis e a consolidacao de dados
econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para fins de monitoramento de
honorarios e despesas relacionadas as atividades de formador de mercado para as Cotas do Fundo;

(ix) gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como
prejuizos nao cobertos por seguros, desde que ndo decorra diretamente de culpa ou dolo da
Administradora, no exercicio de suas respectivas funcoes;

(x) gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagdo ou liquidacdo do
Fundo e realizacdo de Assembleia Geral;

(xi) taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;
(xii) gastos decorrentes de avaliagées que sejam obrigatdrias;

(xiii) gastos necessarios a manutencao, conservacao e reparos de Iméveis integrantes do patrimdnio
do Fundo;

(xiv) despesas com o registro de documentos em cartorio;
(xv) honorarios e despesas do representante de Cotistas; e
(xvi) taxas de ingresso e saida dos Fundos Investidos, se houver.

Quaisquer despesas nao expressamente previstas como encargos do Fundo devem correr por conta
da Administradora.

A Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas
diretamente pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatério das
parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracdo, respeitando os montantes totais
estabelecidos nos itens 7.1 a 7.6. do Regulamento.

Os custos com a contratacao de terceiros para os servicos de: (i) atividades de tesouraria, de controle
e processamento dos titulos e valores mobiliérios; (ii) escrituracdo de Cotas; e (iii) gestao dos valores
mobiliarios integrantes da carteira do Fundo serdo deduzidos da remuneracéo da Administradora e
arcados diretamente pelo Fundo.

Divulgacgao de Informacgbes

A Administradora divulgara as informacg8es eventuais sobre o Fundo descritas no artigo 41 da
Instrugcdo CVM 472, na periodicidade la indicada, em sua pégina na rede mundial de computadores
(https://vortx.com.br/), em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito e as mantera
disponiveis aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado neste Prospecto.
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As informacdes acima especificadas serdo remetidas pela Administradora a CVM, por meio do
Sistema de Envio de Documentos e as entidades administradoras do mercado organizado em que
as Cotas sejam admitidas a negociagao.

A Administradora deve prestar as informagbes periodicas sobre o Fundo, nos termos da
regulamentacéo especifica.

Cumpre a Administradora, ainda, zelar pela ampla e imediata disseminacao dos fatos relevantes,
considerando-se relevante qualquer deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas ou da
Administradora, ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel: (i) na cotacao
das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados, (ii) na decisdo dos investidores de comprar,
vender ou manter as Cotas, e (iii) na decisao dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes
a condicéo de titular de Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

A divulgacgéo de informagdes periddicas e eventuais sobre o Fundo devera ser feita na pagina da
Administradora, na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso
gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas na sede da Administradora.

A Administradora devera, ainda, simultaneamente a divulgacdo prevista acima, enviar as
informacdes periddicas e eventuais sobre o Fundo & entidade administradora do mercado
organizado em que as Cotas do Fundo sejam admitidas a negociagdo, bem como a CVM, através
do Sistema de Envio de Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de
computadores.

As informagbes ou documentos referidos acima poderdo ser remetidos aos Cotistas por meio
eletrdnico ou disponibilizados por meio de canais eletrénicos.

A Administradora devera manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de
computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, 0 Regulamento do Fundo,
em sua versao vigente e atualizada.

A Administradora devera disponibilizar ou enviar, conforme aplicavel, a cada Cotista os documentos
exigidos nos termos da regulamentacdo especifica, observada a periodicidade e prazos la
estabelecidos.

Para mais informacgdes a respeito da divulgacéo de informagfes do Fundo, consulte o Capitulo Xl
do Regulamento do Fundo.

Utilizacdo dos Recursos do Fundo

O Fundo aplicard os recursos captados em Imoveis, Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e Ativos
Financeiros, conforme aplicavel, observados os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade
de ativos financeiros estabelecidos na regulamentacdo especifica, aplicando-se as regras de
desenquadramento e reenquadramento la estabelecidas, observadas adicionalmente as excec¢des
previstas no paragrafo 5° do artigo 45 da Instrucdo CVM 472.

Demonstra¢gdes Financeiras

Os servicos de auditoria das demonstragdes financeiras do Fundo s&@o prestados pela Deloitte
Touche Tohmatsu Auditores Independentes, empresa de auditoria devidamente registrada na CVM.

O Fundo esta sujeito as normas de escrituragdo, elaboracdo, remessa e publicidade de
demonstragdes financeiras editadas pela CVM.

InformacBes adicionais relativas as demonstra¢es financeiras do Fundo, com os respectivos
pareceres do auditor independente e relatdrios da administracdo, bem como informa¢c6es mensais
do Fundo, estao disponiveis aos Cotistas na sede da Administradora, bem como em sua pagina na
rede mundial de computadores (https://vortx.com.br/).

Propriedade Fiduciéaria

Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo serdo adquiridos pela Administradora em
carater fiduciario, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo-lhe, conforme
recomendacé&o do Gestor, administrar, negociar e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer
todos os direitos inerentes a eles, com o fim exclusivo de realizar o objeto e a Politica de Investimento
do Fundo, obedecidas as decis6es tomadas pela Assembleia Geral de Cotistas.
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No instrumento de aquisi¢céo de bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a Administradora
fard constar as restricbes decorrentes da propriedade fiduciaria, previstas no Regulamento, e
destacara que os bens adquiridos constituem patriménio do Fundo e que ndo se comunicam com 0
patriménio da Administradora.

O Caotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Imoéveis e demais Ativos integrantes do
patriménio do Fundo.

O Cotista nao responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual relativa aos
Iméveis e demais ativos integrantes do patrimonio do Fundo ou da Administradora, salvo quanto a
obrigacao de pagamento das Cotas (?ue subscrever e na hipétese prevista no item 12.6. e subitens
do Regulamento, relacionados a insuficiéncia, redu¢éo do valor ou auséncia de saldo da Reserva de
Despesas Extraordinarias.

Liquidag&o do Fundo

O Fundo sera liquidado por deliberacéo da Assembleia Geral de Cotistas especialmente convocada
para esse fim ou na ocorréncia dos seguintes eventos de liquidagédo antecipada:

a) desinvestimento com relagéo a todos os ativos integrantes do patriménio do Fundo;

b) rentncia e n&o substituicdo do Gestor e/ou do Custodiante em até 60 dias da respectiva
ocorréncia;

c) descredenciamento, destituicdo, ou rendncia da Administradora, do Gestor, caso, no prazo
maximo de 60 dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral convocada para o fim de substitui-
la ndo alcance quérum suficiente ou ndo delibere sobre a liquidacao ou incorporacdo do Fundo; e

d) ocorréncia de patrimonio liquido negativo apés consumida a Reserva de Despesas
Extraordinarias, bem como apds a alienacdo dos demais ativos da carteira do Fundo.

A liquidacdo do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados apos (i) alienacdo da
totalidade dos Iméveis, Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e Ativos Financeiros integrantes do
patriménio do Fundo, (ii) alienacdo dos valores mobiliarios integrantes do patriménio do Fundo em
bolsa de valores, em mercado de balcdo organizado, em mercado de balcao ndo organizado ou em
negociacbes privadas, conforme o tipo de valor mobiliario; e (iii) a cessdo de recebiveis
eventualmente gerados no processo de venda dos Iméveis e demais Ativos do Fundo.

Apb6s o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as
Cotas serao resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patriménio do
Fundo, se for o caso, no prazo maximo de 30 dias contados da data da Assembleia Geral de Cotistas
que deliberou pela liquidacdo do Fundo ou da data em que ocorrer um evento de liquidacéo
antecipada.

Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do montante
obtido com a alienagéo dos ativos do Fundo pelo nimero de Cotas emitidas pelo Fundo.

Caso ndo seja possivel a liquidacdo do Fundo com a adocao dos procedimentos previstos acima, a
Administradora resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do Fundo, pelo preco
em que se encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo por parametro o valor da Cota em
conformidade com o disposto no paragrafo acima.

A Assembleia Geral de Cotistas devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos Ativos
do Fundo para fins de pagamento de resgate das Cotas em circulacéo.

Na hipétese da Assembleia Geral de Cotistas referida acima ndo chegar a acordo sobre os
procedimentos para entrega dos Ativos a titulo de resgate das Cotas, os Ativos do Fundo seréo
entregues aos Cotistas mediante a constituicdo de um condominio, cuja fracdo ideal de cada Cotista
sera calculada de acordo com a propor¢éo de Cotas detida por cada um sobre o valor total das Cotas
em circulacdo. Apdés a constituicdo do condominio acima referido, a Administradora estara
desobrigada em relacéo as responsabilidades estabelecidas no Regulamento, ficando autorizada a
liquidar o Fundo perante as autoridades competentes.

Para mais informag6es a respeito do procedimento de liquidagao do Fundo, consulte o Capitulo XVI
do Regulamento do Fundo.
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TRATAMENTO TRIBUTARIO

O resumo das regras de tributacao constantes deste Prospecto foi elaborado com base na legislacédo
e regulamentagdo brasileira em vigor na data deste Prospecto e tem por objetivo descrever
genericamente o tratamento tributario aplicavel aos Cotistas do Fundo e ao Fundo. Existem excec¢des
e tributos adicionais que podem ser aplicaveis, motivo pelo qual os Cotistas do Fundo devem
consultar seus assessores juridicos com relagdo a tributacédo aplicavel aos investimentos realizados
no Fundo.

Tributacdo Aplicavel aos Cotistas

De acordo com razoavel interpretacéo da legislacdo e regulamentacdo acerca da matéria em vigor
nesta data, e a despeito de eventuais interpretacdes diversas das autoridades fiscais, a tributacédo
aplicavel aos Cotistas do Fundo, como regra geral, € a apresentada a seguir.

Imposto sobre a Renda

O Fundo deverd distribuir a seus cotistas, no minimo, 95% dos lucros auferidos, apurados segundo
o regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano.

De acordo com a legislacao fiscal em vigor, a tributacédo dos Cotistas do Fundo pelo Imposto sobre
a Renda tomara por base (a) a residéncia do Cotista do Fundo: (i) no Brasil ou (ii) no exterior e (b)
alguns eventos que caracterizam o auferimento de rendimentos e a sua consequente tributacéo: (i)
distribuicdo de rendimentos pelo Fundo, (ii) cesséo ou alienacéo de Cotas do Fundo, (iii) resgate de
Cotas e (iv) amortizacdo de Cotas do Fundo, em aten¢cdo aos casos expressamente previstos no
Regulamento e neste Prospecto.

Cotistas residentes no Brasil: os ganhos auferidos na cesséo ou alienacdo, amortizagdo e resgate
das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao Imposto sobre a Renda
(“IR”), a aliquota de 20%, independentemente de tratar-se de beneficiario pessoa fisica ou pessoa
juridica.

Todavia, a apurac¢éo do ganho poderd variar em fun¢é@o da caracteristica do beneficiario (fisica ou
juridica) e/ou em funcédo da alienacao realizar-se ou ndo em bolsa de valores. Além disso, o IR devido
por investidores pessoas fisicas ou pessoas juridicas optantes pelo Simples Nacional serda
considerado definitivo (ndo sujeito a tributacdo adicional ou ajuste em declaracdo), enquanto o IR
devido pelos investidores pessoas juridicas tributadas com base no lucro real, presumido ou
arbitrado sera considerado antecipagao do IR devido, gerando o direito a deducéo do IR apurado em
cada periodo de apuracao.

O rendimento também devera ser computado na base de calculo do IR e da CSLL. As aliquotas do
IR correspondem a 15% e adicional de 10%, sendo o adicional calculado sobre a parcela do lucro
real, presumido ou arbitrado, que exceder o valor resultante da multiplicagdo de R$ 20.000,00 pelo
numero de meses do respectivo periodo de apuracdo, enquanto que a aliquota da CSLL, para
pessoas juridicas nao-financeiras, corresponde a 9%. Ademais, desde 1° de julho de 2015, os
rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras tributadas sob a sistemética
nao cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de 0,65% e 4%,
respectivamente. Por outro lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as
contribuicbes pela sistemética cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo Fll ndo
integram a base de calculo das contribuicdes PIS e COFINS.

Sem prejuizo da tributacdo acima, havera a retencéo do IR a aliquota de 0,005% sobre os ganhos
decorrentes de negocia¢cdes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de
balc&do ndo organizado com intermediacéo.

Nos termos da Lei 11.033, estéo isentos do Imposto sobre a Renda retido na fonte e na declaragéo
de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos aos Cotistas pessoas fisicas pelo
Fundo cujas Cotas sejam admitidas & negociacdo exclusivamente em mercado de bolsa ou em
mercado de balcdo organizado. O referido beneficio fiscal sera concedido somente nos casos em
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que (i) o Fundo possua, no minimo, 50 Cotistas, e (ii) ndo sera concedido ao Cotista pessoa fisica
titular de Cotas que representem 10% ou mais da totalidade das Cotas emitidas pelo Fundo ou cujas
Cotas lhe dé direito ao recebimento de rendimento superior a 10% do total de rendimentos auferidos
pelo Fundo.

Cotistas do Fundo Residentes no Exterior: Aos Cotistas Qualificados, é aplicavel tratamento tributario
especifico determinado em func&o de residirem ou néo em pais ou jurisdicdo que néo tribute a renda
ou capital, ou que tribute a renda a aliquota maxima inferior a 20% (“Jurisdicdo de Baixa ou Nula
Tributagéao”).

No caso de Cotistas Qualificados N&do Residentes em Jurisdicdo de Baixa ou Nula Tributacéo, os
ganhos auferidos na cesséo ou alienacdo, amortizacéo e resgate das cotas do Fundo, bem como os
rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados, via de regra, a aliquota de 15%. Todavia, 0s
ganhos auferidos na alienacdo das cotas realizada em bolsa de valores ou no mercado de balcéo
organizado dpodem estar sujeitos a um tratamento especifico. Para mais informagdes acerca de tal
Itrata.mento iferenciado, recomendamos que os investidores consultem seus respectivos assessores
egais.

No caso de Cotistas Qualificados Residentes em Jurisdi¢do de Baixa ou Nula Tributacéo, os ganhos
auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizacao e resgate das cotas do Fundo e os rendimentos
distribuidos pelo Fundo serdo tributados de acordo com as regras aplicaveis aos Cotistas residentes
no Brasil.

Considera-se Jurisdicdo de Baixa ou Nula Tributacdo para fins da legislacdo brasileira aplicavel a
investimentos estrangeiros no mercado financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdigdes
que nao tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a 20% (ou 17%, no
caso das jurisdicbes que atendam aos padrdes internacionais de transparéncia previstos na
Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil n.° 1.530, de 19 de dezembro de 2014), assim
como o pais ou dependéncia com tributacao favorecida aquele cuja legislacdo ndo permita 0 acesso
a informag0Oes relativas a composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a
identificacdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a nédo residentes. A Receita Federal
do Brasil divulga lista exaustiva dos referidos paises e jurisdigBes, atualmente constantes da
Instrucdo Normativa n°. 1.037/10.

Além da Jurisdicdo de Baixa ou Nula Tributagdo, ha na legislagdo Brasileira o conceito de “regime
fiscal privilegiado” utilizado para fins de aplicacédo das regras de precos de transferéncia e das regras
de subcapitaliza¢do, assim entendido o regime legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a
tribute a aliqguota maxima inferior a 20% (ou 17%, conforme aplicavel); (ii) conceda vantagem de
natureza fiscal a pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia de realizacao de atividade
econdmica substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de atividade
econdmica substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faca em aliquota maxima
inferior a 20% (ou 17%, conforme aplicavel) os rendimentos auferidos fora de seu territorio; e (iv) ndo
permita 0 acesso a informagdes relativas a composigao societdria, titularidade de bens ou direitos
ou as operacgdes econdmicas realizadas.

A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para fins de aplicagao das
regras de precos de transferéncia e subcapitalizacao, é possivel que as autoridades fiscais tentem
estender a aplicagdo do conceito para outras questbes. Recomenda-se, portanto, que 0s
Investidores consultem seus préprios assessores legais acerca dos impactos fiscais relativos a Lei
11.727.

A isengéao prevista na Lei 11.033, acima detalhada, aplica-se as operagoes realizadas por pessoas
fisicas residentes ou domiciliadas no exterior, inclusive as realizadas por residentes ou domiciliados
em pais que ndo tribute a renda ou que a tribute a aliquota maxima inferior a 20% (ou 17%, conforme
aplicavel).

IOF/Titulos

O IOF/Titulos é cobrado a aliquota de 1% ao dia sobre o valor do resgate, liqguidacao ou repactuacéo
das Cotas do Fundo, limitado a um percentual do rendimento da operagao, em funcéo do prazo,
conforme a tabela regressiva anexa ao Decreto 6.306, sendo este limite igual a 0% do rendimento
para as operagbes com prazo igual ou superior a 30 dias. Em qualquer caso, a aliquota do
IOF/Titulos pode ser majorada a qualquer momento, por meio de ato do Poder Executivo, até a
aliguota maxima de 1,5% ao dia.
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Ademais, nos termos dos artigos 29 e 30 do Decreto 6.306, aplica-se a aliquota de 1,5% nas
operacdes com titulos e valores mobilidrios de renda fixa e de renda variavel, efetuadas com
recursos provenientes de aplicacdes feitas por investidores estrangeiros em cotas de Fll, observado
o limite de (i) 5% caso o fundo esteja constituido e em funcionamento regular, até um ano da data
do registro das cotas na CVM; ou (ii) 10% caso o fundo ndo esteja constituido ou ndo entre em
funcionamento regular.

IOF/Cambio

Conversbes de moeda estrangeira para a moeda brasileira, bem como de moeda brasileira para
moeda estrangeira, porventura realizadas para fins de investimento ou desinvestimento em Cotas
do Fundo, estdo sujeitas ao IOF/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das operaces de
cambio estar sujeita a aliquota de 0,38%, de acordo com a legislacdo em vigor, a liquidacéo das
operacgdes de cambio contratadas por investidor estrangeiro para ingresso de recursos no pais para
aplicacdo no mercado financeiro e de capitais estéo sujeitas a aliquota 0%. A mesma aliquota aplica-
se as remessas efetuadas para retorno dos recursos ao exterior, incluindo remessas de juros sobre
o capital préprio e dividendos recebidos por investidor estrangeiro. A qualquer tempo, a aliquota do
IOF/Cambio pode ser majorada por ato do Poder Executivo até o percentual de 25%, relativamente
a transacdes ocorridas apos este eventual aumento.

Tributac&o Aplicavel ao Fundo

Imposto sobre a Renda

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacdes realizadas pela carteia do Fundo
nao estdo sujeitas a tributacao pelo Imposto sobre a Renda, exceto em relagéo aos ganhos liquidos
e rendimentos auferidos em aplica¢des financeiras de renda fixa ou de renda variavel, os quais se
sujeitam a incidéncia do Imposto sobre a Renda de acordo com as mesmas normas previstas para
as aplicag®es financeiras das pessoas juridicas.

As aplicag6es efetuadas pelos Flls em letras hipotecarias, letras de crédito imobiliario, certificados
de recebiveis imobiliarios e cotas de Fll admitidas a negociacao exclusivamente em mercado de
bolsa ou em mercado de balcdo organizado ndo ficam sujeitas a incidéncia de Imposto sobre a
Renda retido na fonte, por for¢a da previséo contida no artigo 16-A da Lei 8.668, com a redacgdo que
Ihe foi dada pela Lei 12.024.

Na Solucdo de Consulta - Cosit n°® 181, expedida pela Coordenacédo Geral de Tributacdo em 25 de
junho de 2014 e publicada em 04 de julho de 2014, a Receita Federal do Brasil manifestou o
entendimento de que os ganhos de capital auferidos na alienacdo de cotas de fundos de investimento
imobiliario por outros fundos de investimento imobiliario, sujeitam-se a incidéncia do IR a aliquota de
20%.

Eventual imposto pago pela carteira do Fundo sobre ganhos liquidos e rendimentos oriundos de
aplicacbes de renda fixa ou variavel podera ser compensado com o Imposto sobre a Renda a ser
retido na fonte, pelo Fundo, quando da distribuicdo dos rendimentos aos Cotistas.

Qutras Consideracoes

Sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas (IR, CSLL, PIS e COFINS), o FIl que aplicar
recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sécio, Cotista
que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das Cotas do
Fundo.

IOF/Titulos

As aplicagGes realizadas pelo Fundo estéo sujeitas atualmente a incidéncia do IOF/Titulos a aliquota
de 0%, sendo possivel a sua majoragdo a qualquer tempo, mediante ato do Poder Executivo, até o
percentual de 1,5% ao dia.
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IDENTIFICAGAO DA ADMINISTRADORA, DO GESTOR,
DO COORDENADOR LIDER, DOS ASSESSORES LEGAIS,
DO ESCRITURADOR, DO CUSTODIANTE E DO AUDITOR INDEPENDENTE

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

Administradora

VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano
CEP 01452-000 — S&o Paulo, SP

At.: Marcos Wanderley Pereira

Tel.: +55 (11) 3030-7177

E-mail: juridicofundos@vortx.com.br

Website: www.vortx.com.br

Gestor

PATRIA INVESTIMENTOS LTDA.

Avenida Cidade Jardim, n° 803, 8° andar, sala A
CEP 01453-000 - Sdo Paulo, SP

At.: Antonio Wever

Tel.: +55 (11) 3039-9000

Website: www.patria.com

Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul, 25 ao 30° andares, Vila Nova
Conceicéo

CEP 04543-010 - S&o Paulo, SP

At.: Departamento Mercado de Capitais e Departamento Juridico

Tel.: +55 (11) 3526-1300

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

Website: www.xpi.com.br
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Assessor Legal do Coordenador Lider

STOCCHE FORBES ADVOGADOS

Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 4.100, 10° andar
CEP 04538-132 - Sdo Paulo, SP

At.: Marcos Ribeiro

Tel: +55 (11) 3755-5400

Email: mribeiro@stoccheforbes.com.br

Website: www.stoccheforbes.com.br

Assessor Legal do Fundo e do Gestor

i2a advogados

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

At.: Ronaldo Ishikawa

Tel.: +55 (11) 5102-5400

Email: rish@i2a.legal

Website: www.i2a.legal

Escriturador e Custodiante

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano
CEP 01452-000 — Sao Paulo, SP

At.: Flavio Scarpelli

Tel.: +55 (11) 3030-7177

Email: escrituracao@vortx.com.br / controladoria@vortx.com.br / fs@vortx.com.br
Website: www.vortx.com.br

Auditor Independente

DELOITTE TOUCHE TOHMATSU CONSULTORES LTDA.

Av. Doutor Chucri Zaidan, n® 1.240, 12° andar, Unidade Auténoma n°® 1202
CEP 04711-130 — Sé&o Paulo, SP

At.: Guilherme Jorge Dagli Junior

Tel.: +55 (11) 5186-1000

Email: gdagli@deloitte.com / lidianesantos@deloitte.com
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Declaragcdo nos termos do artigo 56 da Instrugcdo CVM 400

A Administradora e o Coordenador Lider prestaram declaracdes de veracidade das informacdes, nos
termos do artigo 56 da Instrugcdo CVM 400. Estas declaracdes de veracidade estédo anexas a este
Prospecto nos Anexos V e VI, respectivamente.

Declaragdo nos termos do item 8 do Anexo lll da Instru¢gdo CVM 400

O Coordenador Lider, a Administradora e o Gestor declaram que quaisquer outras informacdes ou
esclarecimentos sobre o Fundo e a Oferta poderdo ser obtidas junto ao Coordenador Lider, a
Administradora, ao Gestor e na CVM.

Informagdes Adicionais

O Coordenador Lider recomenda aos Investidores da Oferta, antes de tomar qualquer decisédo de
investimento relativa a Oferta, a consulta deste Prospecto. Adicionalmente, o investimento em
cotas de Fll ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em
vista que as cotas de FIl encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da
possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os Flls tém aforma 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. Para uma avaliacdo adequada dos riscos associados ao investimento nas
Cotas, os investidores deverao ler a se¢ao “Fatores de Risco”, nas paginas 98 a 115 deste
Prospecto.

Este Prospecto esta disponivel nas seguintes paginas da Internet:

e Administradora: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.:
website: www.vortx.com.br (neste website clicar em “Investidor”, depois clicar em “Fundos de
Investimento”, em seguida digitar na barra de pesquisa “Patria Logistica Fundo de Investimento
Imobiliario”, clicar em “Documentos” e, entdo, em “Prospecto”);

e Coordenador Lider: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.: website: www.xpi.com.br (neste website clicar em
“Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “Patria Logistica Fundo
de Investimento Imobiliario” e, entdo, clicar em “Prospecto”).

e CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS: website: www.cvm.gov.br (neste
website acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas
Registradas / Dispensadas”, selecionar “2020”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo
Imobiliario”, clicar em “Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario”, e, entao,
localizar o “Prospecto”).

e B3S.A.—BRASIL, BOLSA, BALCAO: website: www.b3.com.br (neste website, acessar a aba
“Produtos e Servigos”, clicar em “Solucdes para Emissores”, identificar “Ofertas Publicas”, e
clicar em “Ofertas em andamento”, selecionar “Fundos”, clicar em “Patria Logistica Fundo de
Investimento Imobiliario” e, entéo, localizar o Prospecto).

O Anuncio de Inicio, o Andncio de Encerramento, eventuais anuncios de retificacdo, bem como todo
e qualquer aviso ou comunicado relativo a Oferta serdo disponibilizados, até o encerramento da
Oferta, nas paginas na rede mundial de computadores da Administradora, do Gestor, do Coordenador
Lider, da B3 e da CVM, nos seguintes websites:
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Administradora: VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.:
website: www.vortx.com.br (neste website clicar em “Investidor”, depois clicar em “Fundos de
Investimento”, em seguida digitar na barra de pesquisa “Patria Logistica Fundo de Investimento
Imobiliario”, clicar em “Documentos” e, entéo, clicar em “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de
Encerramento”).

Coordenador Lider: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.: website: www.xpi.com.br (neste website clicar em
“Investimentos”, depois clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “Patria Logistica Fundo
de Investimento Imobiliario” e, entdo, clicar em “Anidncio de Inicio” ou “Andncio de
Encerramento”);

CVM — COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS: website: http://www.cvm.gov.br (neste
website acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas
Registradas / Dispensadas”, selecionar “2020”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo
Imobiliario”, clicar em “Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario”®, e, entdo, localizar o
“Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento”); e

B3 S.A.—BRASIL, BOLSA, BALCAO: website: www.b3.com.br (neste website, acessar a aba
“Produtos e Servigos”, clicar em “Solugbes para Emissores”, identificar “Ofertas Publicas”, e
clicar em “Ofertas em andamento”, selecionar “Fundos”, clicar em “Patria Logistica Fundo de
Investimento Imobiliario” e, entdo, localizar o “Andncio de Inicio” ou “Andncio de
Encerramento”).

PARTICIPANTES ESPECIAIS: Informacgfes adicionais sobre os Participantes Especiais
podem ser obtidas nas dependéncias dos Participantes Especiais e/ou na pagina da rede
mundial de computadores da B3 (www.b3.com.br).
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INFORMACOES RELATIVAS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS
Autorizacéo
A Emissao e a Oferta foram aprovadas por meio do Ato da Oferta.
NUmero da Emisséo
A presente Emisséo representa a 12 emissdo de Cotas do Fundo.
Valor Total da Emisséo
O valor total da emisséo é de R$430.000.000,00.
Quantidade de Cotas

Serdo emitidas, inicialmente, 4.300.000 Cotas, sem considerar as Cotas objeto do exercicio da
Opcéo de Cotas.

Cotas Adicionais

Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrugdo CVM 400, a quantidade de Cotas inicialimente
ofertada podera ser acrescida em até 20%, ou seja, em até 860.000 Cotas Adicionais, nas mesmas
condi¢des das Cotas inicialmente ofertadas, a critério da Administradora e do Gestor, em comum acordo
com o Coordenador Lider, que poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de conclusdo do
Procedimento de Alocacdo, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou
modificacdo dos termos da Emisséo e da Oferta. As Cotas Adicionais, caso sejam emitidas, também
serao colocadas sob o regime de melhores esforgos de colocacao pelo Coordenador Lider.

As Cotas Adicionais, caso sejam emitidas, passardo a ter as mesmas caracteristicas das Cotas
inicialmente ofertadas e a integrar o conceito de “Cotas”, nos termos do Regulamento.

Preco de Emisséo

No contexto da Oferta, o Pregco de Emisséo por Cota é de R$100,00.
Taxa de Ingresso

O Fundo nédo cobrara taxa de ingresso dos Cotistas.

Taxa de Saida

O Fundo néo cobrara taxa de saida dos Cotistas.

Taxa de Performance

N&o sera cobrada qualquer taxa de performance pelo Fundo.
Aplicacdo Minima Inicial

No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta devera adquirir a quantidade minima, de 250 Cotas,
pelo Preco de Emisséo, perfazendo o valor total de R$25.000,00, observado que a quantidade de
Cotas atribuida ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas hipoteses previstas
neste Prospecto.

Captacdo Minima

A manutencao da Oferta esta condicionada a subscricao e integralizagao de, no minimo, 1.900.000
Cotas, perfazendo o valor de R$ 190.000.000,00.

Data de Emisséo
Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das Cotas sera a Data de Liquidacao.
Forma de Subscricédo e Integralizacao

As Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do DDA, a qualquer tempo, dentro do
Prazo de Colocacéo. As Cotas deverao ser integralizadas, a vista e em moeda corrente nacional, na
Data de Liquidacao, junto as InstituicGes Participantes da Oferta, pelo Preco de Emisséo.
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Colocacéo e Procedimento de Distribuicéo

A Oferta consistira na distribuicdo publica priméaria das Cotas, no Brasil, nos termos da Instrucéo
CVM 400, da Instru¢cdo CVM 472 e das demais disposic¢des legais e regulamentares aplicaveis, sob
a coordenacédo do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esfor¢os de colocacao (incluindo as
Cotas Adicionais, caso emitidas), nos termos do Contrato de Distribuicdo, e podera ser realizada
com a participacdo dos Participantes Especiais, observado o Plano de Distribuigcéo.

Publico Alvo da Oferta

O publico alvo da Oferta s&o os Investidores da Oferta. E vedada a subscricdo de Cotas por clubes
de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494. Os Investidores da Oferta
interessados devem ter conhecimento da regulamentacdo que rege a matéria e ler
atentamente este Prospecto, em especial a se¢ao “Fatores de Risco”, nas paginas 98 a 115
deste Prospecto, para avaliagdo dos riscos a que o Fundo esté exposto, bem como aqueles
relacionados a Emissdo, a Oferta e as Cotas, 0s quais devem ser considerados para o
investimento nas Cotas, bem como o Regulamento.

Pessoas Vinculadas

Para os fins da Oferta, serdo consideradas pessoas vinculadas os Investidores da Oferta que sejam, nos
termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI, da Instrugdo CVM 505: (i)
controladores ou administradores da Administradora, do Gestor ou outras pessoas vinculadas a Oferta,
bem como seus respectivos conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais
até o 2° grau; (i) administradores ou controladores das Instituicdes Participantes da Oferta, bem como
seus respectivos conjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2° grau,
inclusive pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou participem do controle
societério das Instituicdes Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais prepostos das
Instituicdes Participantes da Oferta, que desempenhem atividades de intermediacdo ou de suporte
operacional no ambito da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem servicos ao Coordenador Lider,
desde que diretamente envolvidos na Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com o
Coordenador Lider, contrato de prestacdo de servicos diretamente relacionados a atividade de
intermediacédo ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelas Instituicdes Participantes da Oferta ou por pessoas a elas vinculadas, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (vii) cdnjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens "ii* a "v" acima; e (viii) clubes e fundos de investimento cuja maioria das cotas
pertenga a Pessoas Vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros que ndo sejam
Pessoas Vinculadas. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZAGCAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS
NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMAGCOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO
DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGAO “FATORES DE RISCO” EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “O INVESTIMENTO NAS COTAS POR INVESTIDORES DA
OFERTA QUE SEJAM PESSOAS VINCULADAS PODERA PROMOVER REDUQAO DA
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO” NA PAGINA 113 DESTE PROSPECTO.

Procedimento de Alocacao

Havera Procedimento de Alocacéo, organizado pelo Coordenador Lider no ambito da Oferta, para a
verificacdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas,
considerando os Pedidos de Subscricdo dos Investidores Nao Institucionais e as intengdes de investimento
dos Investidores Institucionais, observada a Aplicacdo Minima Inicial, sem lotes maximos, para definicdo, a
critério do Coordenador Lider, junto a Administradora e ao Gestor, da eventual emissdo e da quantidade
das Cotas Adicionais a serem eventualmente emitidas, conforme o caso. Poderdo participar do
Procedimento de Alocacao os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderéo participar do Procedimento de Alocacéao,
sem qualquer limitagdo em rela¢do ao Valor Total da Emisséo, observado, no entanto, que caso
seja verificado excesso de demanda superior a 1/3 da quantidade de Cotas inicialmente ofertada
no ambito da Oferta, os Pedidos de Subscricdo e as intencdes de investimento das Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400.

Plano de Distribuicéo

Observadas as disposicfes da regulamentacdo aplicdvel, o Coordenador Lider realizard a
distribuicdo das Cotas sob o regime de melhores esfor¢os de colocacéo, de acordo com a Instrucao
CVM 400, com a Instrucdo CVM 472 e demais normas pertinentes, conforme o plano da
distribuicao adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, 83°, da Instrucdo CVM 400, o qual
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leva em consideracéo as relacdes com clientes e outras considerac6es de natureza comercial ou
estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar: (i) que o tratamento conferido aos
Investidores da Oferta seja justo e equitativo; (ii) a adequacao do investimento ao perfil de risco
dos Investidores da Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicdes Participantes da Oferta
recebam previamente exemplares do Prospecto para leitura obrigatéria e que suas duvidas
possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

Observadas as disposicOes da regulamentacao aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar e fazer
com que os Participantes Especiais, caso venham a ser contratados, assumam a obrigacao de realizar
a distribuicdo publica das Cotas, conforme Plano de Distribuigdo fixado nos seguintes termos:

0]

(ii)

(i)

(iv)

V)

(i)

(vii)

(viii)

(ix)

)

(xi)

(xii)

a Oferta tera como publico alvo os Investidores Institucionais e os Investidores N&o Institucionais
que se enquadrem no publico alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento;

apoés a disponibilizacdo deste Prospecto e a divulgacdo do Anuncio de Inicio poderdo ser
realizadas Apresentacdes para Potenciais Investidores, durante as quais sera disponibilizado
este Prospecto;

0s materiais publicitarios ou documentos de suporte as Apresentacdes para Potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM, nos termos da Instrucao
CVM 400 e da Deliberagdo CVM n° 818, de 30 de abril de 2019;

durante o Periodo de Subscricdo, as Instituicbes Participantes da Oferta receberédo os Pedidos
de Subscricdo dos Investidores N&o Institucionais, nos termos do artigo 45 da Instrucdo CVM
400, e as intencBes de investimento dos Investidores Institucionais, observado o valor da
Aplicacdo Minima Inicial;

o Investidor Nao Institucional que esteja interessado em investir em Cotas devera formalizar
seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscri¢ao junto a uma Unica Instituicdo Participante da Oferta,
conforme disposto na Segao “Informagdes Relativas a Emisséo, a Oferta e as Cotas — Oferta
Nao Institucional”, na pagina 75 deste Prospecto;

o Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Cotas devera enviar sua ordem
de investimento para o Coordenador Lider, conforme disposto na Se¢ao "Informacfes Relativas
a Emisséo, a Oferta e as Cotas — Oferta Institucional", na pagina 77 deste Prospecto;

no minimo, 860.000 Cotas, ou seja, 20% do Valor Total da Emisséo (sem considerar as
Cotas Adicionais), sera destinado, prioritariamente, a Oferta N&o Institucional, sendo certo
gue o Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e o Gestor, podera
aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional até o limite
méaximo do Valor Total da Emissédo, acrescido das Cotas Adicionais que eventualmente
vierem a ser emitidas;

sera conduzido pelo Coordenador Lider, no ambito da Oferta, Procedimento de Alocagéo, para
a verificagdo, junto aos potenciais Investidores, da demanda pelas Cotas, e, em caso de excesso
de demanda, para definicdo, a critério do Coordenador Lider, em comum acordo com a
Administradora e o Gestor, da quantidade das Cotas Adicionais a serem eventualmente emitidas;

observado o artigo 54 da Instrugcdo CVM 400, a Oferta somente terd inicio apds: (a) a concessao
do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgacdo do Andncio de Inicio, a qual devera ser feita em
até 90 dias contados da concessdo do registro da Oferta pela CVM,; e (c) a disponibilizacéo deste
Prospecto aos Investidores;

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

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

os Investidores da Oferta que tiverem seus Pedidos de Subscricdo ou as suas intengfes de

investimento, conforme o caso, alocados, ainda que parcialmente, deverdo assinar o Boletim de
Subscricdo e o termo de adesdo ao Regulamento, sob pena de cancelamento do respectivo
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Pedido de Subscrigdo ou ordem de investimento, conforme o caso, bem como a declaracéo de
investidor qualificado ou investidor profissional prevista na Instrucdo da CVM 539, conforme o
caso;

(xiii) a liquidagéo fisica e financeira das Cotas se dara na Data de Liguidacéo, sendo certo que a B3
informara ao Coordenador Lider o volume financeiro recebido em seu ambiente de liquidacgao e
que cada Instituicdo Participante da Oferta liquidara as Cotas de acordo com os procedimentos
operacionais da B3. As Instituicdes Participantes da Oferta fardo sua liquidacéo exclusivamente
conforme o disposto no Contrato de Distribuicéo e na respectiva carta convite, conforme o caso;
e

(xiv) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgara o resultado da Oferta mediante
divulgacéo do Anancio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrucdo
CVM 400.

Nao sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacéo do preco das Cotas.

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

Oferta Nao Institucional

Durante o Periodo de Subscricdo, os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles considerados
Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas deverdo preencher e apresentar a uma
Unica Instituicdo Participante da Oferta suas intengdes de investimento por meio de Pedido de
Subscricdo, indicando, dentre outras informacdes, a quantidade de Cotas que pretendem subscrever,
observada a Aplicagdo Minima Inicial. Os Investidores N&o Institucionais deverado indicar,
obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Subscri¢do, a sua qualidade ou ndo de Pessoa
Vinculada, sob pena de seu Pedido de Subscric8o ser cancelado pela respectiva Instituicdo
Participante da Oferta.

No minimo, 860.000 Cotas (sem considerar as Cotas Adicionais), ou seja, 20% do Valor Total da Emissdo
(sem considerar as Cotas Adicionais), serdo destinadas, prioritariamente, & Oferta Ndo Institucional, sendo
certo que, o Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e o Gestor, podera aumentar a
guantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional até o Valor Total da Emisséo,
considerando as Cotas Adicionais que vierem a ser emitidas, conforme previsto neste Prospecto.

A Oferta N&o Institucional observara os procedimentos e normas de liquidagédo da B3, bem como os
seguintes procedimentos:

0] fica estabelecido que os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, deverao,
necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Subscri¢cdo a sua condi¢éo ou
nédo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, seréo aceitos os Pedidos de Subscri¢éo firmados por
Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo em relagcdo ao Valor Total da Emisséo, observado,
no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 da quantidade
de Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta, sera vedada a colocacdo de Cotas para as
Pessoas Vinculadas e os Pedidos de Subscricdo das Pessoas Vinculadas seréo
automaticamente cancelados, nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400. A
PARTICIPA(;AO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIQAO E INTEGRALIZA(;AO DAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO "FATORES DE RISCO" EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO "O INVESTIMENTO NAS COTAS POR INVESTIDORES
DA OFERTA QUE SEJAM PESSOAS VINCULADAS PODERA PROMOVER REDU(;AO
DA LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO", NA PAGINA 113 DESTE
PROSPECTO;

(i) cada Investidor N&o Institucional, incluindo os Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas
Vinculadas, podera no respectivo Pedido de Subscrigdo condicionar sua adesdo a Oferta, nos
termos do descrito na Secao “Informagdes Relativas a Emisséo, a Oferta e as Cotas - Distribuicdo
Parcial”, na pagina 79 deste Prospecto;

(iii) as Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmisséo a B3 das ordens
acolhidas no &mbito dos Pedidos de Subscri¢do. As Instituicbes Participantes da Oferta somente
atenderdo aos Pedidos de Subscrigcdo feitos por Investidores No Institucionais titulares de conta
nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor N&o Institucional,
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(iv) no ambhito do Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider alocara as Cotas objeto dos
Pedidos de Subscricdo, em observancia ao disposto na Secdo "Informacbes Relativas a
Emissao, a Oferta e as Cotas — Critério de Colocacéo da Oferta N&o Institucional" na pagina 75
abaixo;

(V) até o final do Dia Util imediatamente anterior a Data de Liquidagdo, o Coordenador Lider
informara aos Investidores Nao Institucionais que celebraram Pedido de Subscricdo, diretamente
junto ao Coordenador Lider, bem como a B3 para que esta informe aos Participantes Especiais,
gue, por sua vez, deverdo informar aos Investidores N&o Institucionais que celebraram Pedido
de Subscricdo, junto ao respectivo Participante Especial, por meio de mensagem enviada ao
endereco eletrénico fornecido no Pedido de Subscrigdo, ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia, a quantidade de Cotas alocadas ao Investidor N&o Institucional nos termos da
Secao "Critérios de Colocacdo da Oferta Nao Institucional" abaixo, limitado ao valor do(s)
Pedido(s) de Subscricdo, e o respectivo valor do investimento, devendo o pagamento ser feito
de acordo com a alinea (vi) abaixo;

(vi) os Investidores N&o Institucionais deveréo efetuar o pagamento do valor indicado na alinea (v)
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 Liquidacéo; e

(vii) até as 16:00 horas da Data de Liquidacdo, a B3, em nome de cada Instituicao Participante da
Oferta junto a qual o(s) Pedido(s) de Subscricdo tenha(m) sido realizado(s), entregara a cada
Investidor Ndo Institucional o recibo de cota correspondente a quantidade de Cotas por ele
adquirida, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas na Secéo
"Suspensao, Modificacdo, Revogacdo ou Cancelamento da Oferta”, na pagina 80 deste
Prospecto e a possibilidade de rateio prevista na Secao "Critério de Colocacdo da Oferta Ndo
Institucional”, na pagina 76 deste Prospecto. Caso tal alocacgado resulte em fracdo de Cotas, 0
valor do investimento sera limitado ao valor correspondente ao maior nimero inteiro de Cotas,
desprezando-se a referida fracéo.

Os Pedidos de Subscricdo serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos itens (i), (i), (vii)
acima, e na Sec¢édo “Informagbes Relativas a Emissao, a Oferta e as Cotas — Suspenséo, Modificacao,
Revogagédo ou Cancelamento da Oferta”, na pagina 80 deste Prospecto.

Recomenda-se aos Investidores N&o Institucionais interessados narealizacdo de Pedido de
Subscricéo que: (i) leiam cuidadosamente os termos e condi¢fes estipulados no Pedido de
Subscricdo, especialmente no que se refere aos procedimentos relativos a liquidacdo da
Oferta e as informagbes constantes deste Prospecto, em especial a segcdo “Fatores de
Risco”, nas paginas 98 a 115 deste Prospecto, para avaliacdo dos riscos a que o Fundo esta
exposto, bem como aqueles relacionados a Emissao, a Oferta e as Cotas, 0s quais devem
ser considerados para o investimento nas Cotas, bem como o Regulamento; (ii) verifiquem
com a Instituicdo Participante da Oferta de sua preferéncia, antes de realizar o seu Pedido
de Subscricéo, se a mesma, a seu exclusivo critério, exige (a) a abertura ou atualizacdo de
conta e/ou cadastro; e/ou (b) a manutencéo de recursos em conta corrente nela aberta e/ou
mantida, para fins de garantia do Pedido de Subscricéo; (iii) verifiquem com a Instituicdo
Participante da Oferta de sua preferéncia, antes de realizar o seu Pedido de Subscricéo, a
possibilidade de débito antecipado da reserva ou ordem de investimento por parte da
Instituicdo Participante da Oferta; e (iv) entrem em contato com a Instituicdo Participante da
Oferta de sua preferéncia para obter informagdes mais detalhadas sobre o prazo
estabelecido pela Instituicdo Participante da Oferta para a realizacdo do Pedido de
Subscricdo ou, se for o caso, para a realizacdo do cadastro na Instituicdo Participante da
Oferta, tendo em vista 0os procedimentos operacionais adotados por cada Instituicéo
Participante da Oferta.

Critério de Colocacédo da Oferta Ndo Institucional

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Subscricdo apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais durante o Periodo de Subscri¢do, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, seja inferior a 20% das Cotas (sem considerar as Cotas Adicionais) e ndo haja excesso
de demanda, néo havera rateio e todos os Pedidos de Subscricdo serdo integralmente atendidos e
as Cotas remanescentes serdo destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta
Institucional.
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N&o obstante o disposto acima, caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Subscricdo
exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao Institucional e o Coordenador Lider, em
comum acordo com a Administradora e o Gestor, decidam ndo aumentar a quantidade de Cotas
inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional a um patamar compativel com os objetivos da
Oferta, de forma a atender totalmente os referidos Pedidos de Subscricéo, os Pedidos de Subscricao
serdo alocados de acordo com o critério de colocagdo da Oferta N&o Institucional estabelecido pelo
Coordenador Lider, observados os procedimentos operacionais da B3 e o disposto abaixo:

(@ caso a Oferta tenha excesso de demanda, se for o caso, além da exclusdo dos Pedidos de
Subscri¢do dos Investidores N&o Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, sera realizado
rateio por meio da divisdo igualitaria e sucessiva das Cotas entre todos os Investidores N&o
Institucionais que tiverem realizado Pedidos de Subscri¢&o, limitada ao valor individual de cada
Pedido de Subscricdo e a quantidade total de Cotas destinadas a Oferta N&o Institucional e
desconsiderando-se as fragcfes de Cotas, conforme o0 seguinte procedimento:

a. as InstituicBes Participantes da Oferta informardo a B3 a quantidade de Cotas objeto de
cada Pedido de Subscricdo, sendo certo que os valores a serem informados dever&do
necessariamente representar um ndmero inteiro de Cotas, sendo vedada a aquisicao de
Cotas fracionarias;

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

c. no caso de um potencial Investidor Ndo Institucional efetuar mais de um Pedido de
Subscricdo, os Pedidos de Subscri¢do serdo considerados em conjunto, por Investidor N&o
Institucional, para fins da aloca¢éo na forma prevista acima;

d. os Pedidos de Subscricho que forem cancelados por qualquer motivo serdo
desconsiderados na alocacao descrita nos itens anteriores; e

e. 0 processo de alocagao por meio da divisdo igualitaria e sucessiva das Cotas, nos termos
descritos acima, podera acarretar em alocagdo parcial do Pedido de Subscrigcdo, hipétese
em que a ordem de investimento do Investidor N&o Institucional podera ser atendida
parcialmente e, portanto, podera ser em montante inferior a Aplicagcdo Minima Inicial.

Oferta Institucional

Apos o atendimento dos Pedidos de Subscricéo apresentados pelos Investidores N&o Institucionais, as
Cotas remanescentes que nao forem colocadas na Oferta N&o Institucional serdo destinadas a colocacéo
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:

® os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever Cotas deverdo apresentar suas intencfes de investimento ao
Coordenador Lider, até o Dia Util imediatamente anterior a data de realizacdo do
Procedimento de Alocacdo, indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo
recebimento de reserva ou limites maximos de investimento, observada a Aplicagdo Minima
Inicial;

(i) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas,
deverdo, necessariamente, indicar na ordem de investimento a sua condi¢cdo ou néo
de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as intencBes de investimento
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enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo em relacdo ao Valor Total
da Emissao, observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de
demanda superior a 1/3 da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da
Oferta, seréd vedada a colocacdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas e as intencdes
de investimento das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente canceladas, nos
termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400. A PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA
MAIS INFORMAGCOES A RESPEITO_ DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO "FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL
O FATOR DE RISCO "O INVESTIMENTO NAS COTAS POR INVESTIDORES DA
OFERTA QUE SEJAM PESSOAS VINCULADAS PODERA PROMOVER REDUCAO
DA LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO", NA PAGINA 113 DESTE
PROSPECTO;

(i) os Investidores Institucionais terao a faculdade, como condicéo de eficacia de suas intencdes
de investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta, conforme
previsto na Secao "InformacBes Relativas a Emissédo, a Oferta e as Cotas — Distribuicdo
Parcial", na pagina 79 deste Prospecto;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional devera assumir
a obrigacdo de verificar se estd cumprindo com os requisitos para participar da Oferta
Institucional, para entdo apresentar suas intengdes de investimento. O Coordenador Lider
devera diligenciar para verificar se os Investidores Institucionais acessados na Oferta estdo
cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional;

(V) até o final do Dia Util imediatamente anterior a Data de Liquidac&do, o Coordenador
Lider informara aos Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao
endereco eletrbnico fornecido na ordem de investimento ou, na sua auséncia, por
telefone ou correspondéncia, sobre a quantidade de Cotas adquiridas e 0 montante a
ser integralizado em contrapartida as Cotas subscritas por cada Investidor Institucional;
e

(vi) os Investidores Institucionais integralizarao as Cotas pelo valor indicado na alinea (v) acima,
a vista, em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis, até as 16:00
horas da Data de Liquidacdo, de acordo com as normas de liquidacdo e procedimentos
aplicaveis da B3.

As intencfes de investimento serado irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos itens (ii) e
(i) acima, e na Secdo “Informacfes Relativas a Emissdo, a Oferta e as Cotas — Alteracdo das
circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na pagina 80
deste Prospecto.

Critério de Colocacédo da Oferta Institucional

Caso as inten¢fes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o total
de Cotas remanescentes apés o atendimento da Oferta N&o Institucional, o Coordenador Lider dara
prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, em comum acordo
com a Administradora e o Gestor, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir
uma base diversificada de investidores, integrada por investidores com diferentes critérios de
avaliacdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecondmica brasileira, bem como criar
condicdes para o desenvolvimento do mercado local de FlI.

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

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

Durante a colocacéo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota recebera, quando realizada a
respectiva liquidagdo, recibo de Cota que, até a divulgacdo do Anlncio de Encerramento e da
obtencgédo de autorizagédo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do
Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal
Cota depois de divulgado o Anancio de Encerramento e da obtencdo de autorizacdo da B3, quando
as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.
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As Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissao a B3 das ordens
acolhidas no ambito das intencBes de investimento e dos Pedidos de Subscricdo. As Instituicdes
Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Subscricdo feitos por Investidores
titulares de conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Nos termos do artigo 55 da Instru¢do CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 da quantidade de Cotas ofertadas (sem considerar as eventuais Cotas Adicionais), 0s
Pedidos de Subscricdo e as intencfes de investimento enviados por Pessoas Vinculadas serédo
automaticamente cancelados.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS
COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS_NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO "FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR
DE RISCO "O INVESTIMENTO NAS COTAS POR INVESTIDORES DA OFERTA QUE SEJAM
PESSOAS VINCULADAS PODERA PROMOVER REDUCAO DA LIQUIDEZ DAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO", NA PAGINA 113 DESTE PROSPECTO.

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

Distribuicé@o Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM 400, a Distribuicdo Parcial,
sendo que a Oferta em nada serd afetada caso ndo haja a subscricdo e integralizacdo da
totalidade de tais Cotas no ambito da Oferta, uma vez atingida a Captacdo Minima.

A manutencao da Oferta esta condicionada, portanto, a subscrigdo e integralizacdo de, no minimo,
a Captagdo Minima, que corresponde a, no minimo, 1.900.000 Cotas. As Cotas que nao forem
efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocacao deverdo ser canceladas.

Em razdo da possibilidade de distribuicdo parcial das Cotas e nos termos dos artigos 30 e 31 da
Instrugcdo CVM 400, os Investidores poderdo, no ato da aceitagdo a Oferta, condicionar sua adesdo
a Oferta a que haja distribuicao: (i) do Valor Total da Emissédo; ou (ii) quantidade igual ou maior do
que a Captacdo Minima e menor que o Valor Total da Emissao.

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

No caso de ndo colocacdo do Valor Total da Emissdo e existéncia de subscri¢cdo condicionada, nos
termos dos paragrafos acima, e desde que ja tenha ocorrido a integralizacdo de Cotas por parte dos
Investidores, os valores ja depositados seréo devolvidos aos Investidores, de acordo com os Critérios
de Restituicdo de Valores, no prazo de até cinco Dias Uteis contados da comunicacdo do
cancelamento das Cotas condicionadas. Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagédo relativo aos valores restituidos.

Caso nédo seja atingido o Valor Total da Emisséo, a Oferta sera cancelada. Caso ja tenha ocorrido a
integralizacéo de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos
respectivos Investidores, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até cinco
Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na hipétese de restituicdo de
quaisqtéer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacdo relativo aos valores
restituidos.

Prazo de Colocacéo

O prazo de distribuicdo publica das Cotas é de até seis meses a contar da data de divulgacédo do
Anuncio de Inicio ou até a data de divulgacéo do Anlncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.
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Fundo de Liquidez e Estabilizacdo do Preco das Cotas

N&o sera constituido fundo de manutencao de liquidez ou firmado contrato de garantia de liquidez
ou estabilizagcdo de pregos para as Cotas. O Fundo nao contratou Formador de Mercado para
fomentar a liquidez das Cotas.

Alocacéo e Liquidagao Financeira

As ordens recebidas por meio das Instituicdes Participantes da Oferta serdao alocadas seguindo os
critérios estabelecidos neste Prospecto e no Contrato de Distribuicdo, devendo assegurar que o
tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo em cumprimento ao disposto
no artigo 33, 83°, inciso |, da Instru¢gdo CVM 400.

Com base nas informacdes enviadas durante o Procedimento de Alocacao pela B3 ao Coordenador
Lider, este verificara se: (i) a Captagdo Minima foi atingida; (ii) o Valor Total da Emissé&o foi atingido;
e (iii) houve excesso de demanda. Diante disto, 0 Coordenador Lider definira se havera liquidacéo
da Oferta, bem como seu volume final, e alocara as Cotas de acordo com os critérios de colocacéo
e rateio previstos neste Prospecto.

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

Caso, na Data de Liquidacao, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores da Oferta, a integralizacdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao
Escriturador, até o quinto Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidacao pelo Preco de
Emissao, sendo certo que, caso apos a possibilidade de integralizacdo das Cotas junto ao
Escriturador, ocorram novas falhas por Investidores de modo a néo ser atingida a Capta¢do Minima,
a Oferta sera cancelada e as Instituicdes Participantes da Oferta deverdo devolver aos Investidores
0s recursos eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no
prazo de até cinco Dias Uteis contados da comunicacao do cancelamento da Oferta. Na hip6tese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverado fornecer recibo de quitacao relativo
aos valores restituidos.

Caso sejam integralizadas Cotas no ambito da Oferta em montante suficiente para que a Captacéo
Minima seja atingida, a Oferta podera ser encerrada, pelo Coordenador Lider, em comum acordo
com o Gestor, e eventual saldo de Cotas ndo colocado sera cancelado pela Administradora.

Inadequacédo da Oferta a Certos Investidores da Oferta

O investimento em cotas de Fll representa um investimento de risco e, assim, os Investidores da
Oferta que pretendam investir nas Cotas estdo sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles
relacionados a volatilidade do mercado de capitais, a liquidez das Cotas e a oscilagdo de suas
cotacbes em bolsa, e, portanto, poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual
investimento. Adicionalmente, o investimento em cotas de Fll ndo € adequado a investidores que
necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de Fll encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além
disso, os FlIs tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate
de suas cotas, sendo que 0s seus cotistas podem ter dificuldades em realizar avenda 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 Instrucdo CVM 494. Os Investidores da Oferta
devem ler cuidadosamente a se¢ao “Fatores de Risco”, nas paginas 98 a 115 deste Prospecto, para
avaliagdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a Emissao, a
Oferta e as Cotas, 0s quais devem ser considerados para o investimento nas Cotas, bem como o
Regulamento, antes da tomada de decisdo de investimento. A OFERTA NAO E DESTINADA A
INVESTIDORES DA OFERTA QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM
DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

Suspenséo, Modificacdo, Revogacdo ou Cancelamento da Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que o autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso
ocorram alteracdes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da
apresentacdo do pedido de registro de distribuicdo, ou que o fundamente, acarretando aumento
relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a prépria Oferta. Adicionalmente, o
Coordenador Lider podera modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e

80



condicBes para os Investidores ou a fim de renunciar a condicdo da Oferta estabelecida pelo Fundo,
conforme disposto no artigo 25, §3°, da Instrugdo CVM 400. Caso o requerimento de modificag&o das
condi¢cdes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta podera ser prorrogado
em até 90 dias. Se a Oferta for revogada, 0s atos de aceitagcao anteriores ou posteriores a revogacao
serdo considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificacdo ou revogacao da Oferta
deverd ser imediatamente comunicada aos Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio
de anuncio de retificacdo a ser divulgado nas péginas da rede mundial de computadores das
Instituicdes Participantes da Oferta, da Administradora, da CVM e da B3, no mesmo veiculo utilizado
para a divulgacdo do Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrucdo CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16:00
horas do 5° Dia Util subsequente a data de recebimento de comunicac¢éo que lhes for encaminhada
diretamente pelo Coordenador Lider e que informara sobre a modificacdo da Oferta, objeto de
divulgacao de anudncio de retificacdo, seu interesse em manter suas intencfes de investimento. Em
caso de siléncio, sera presumido que os Investidores pretendem manter a declaracao de aceitacao.
As InstituicBes Participantes da Oferta deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do
recebimento das aceitagGes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada e
gque tem conhecimento das novas condi¢Bes, conforme o caso.

Nos termos do artigo 19 da Instrugdo CVM 400, a CVM (i) podera suspender ou cancelar, a qualquer
tempo, uma oferta que: (a) esteja se processando em condi¢bes diversas das constantes da
Instrucdo CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacéo
da CVM ou fraudulenta, ainda que depois de obtido o respectivo registro; e (ii) devera suspender
qgualquer oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo de regulamento sanaveis. O prazo de
suspensao de uma oferta ndo podera ser superior a 30 dias, durante o qual a irregularidade apontada
deverd ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados 0s vicios que determinaram a
suspenséo, a CVM deverd ordenar a retirada da referida oferta e cancelar o respectivo registro. No
caso de resilicdo voluntéria do Contrato de Distribuicdo, devera ser submetido a andlise prévia da
CVM pleito justificado de cancelamento do registro da Oferta, para que seja apreciada a
aplicabilidade dos artigos 19, 84° da Instrugdo CVM 400.

Cada Instituicao Participante da Oferta devera comunicar diretamente os Investidores que ja tiverem
aderido a Oferta sobre a suspensao ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos
termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua aceitacdo a
Oferta, devendo, para tanto, informar sua deciséo a respectiva Instituigdo Participante da Oferta até
as 16:00 horas do 5° Dia Util subsequente a data em que foi comunicada a suspenséo da Oferta,
presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagao.
Se o Investidor revogar sua aceitacéo, os valores até entéo integralizados pelo Investidor seréo
devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até cinco Dias Uteis
contados da data da respectiva revogacao.

Caso: (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢do CVM 400; (ii) a Oferta
seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrucdo CVM 400; ou (iii) o Contrato de
Distribuicdo seja resilido, todos os atos de aceitagdo serdo cancelados e a Instituicdo Participante
da Oferta com a qual o Investidor enviou a sua ordem de investimento ou celebrou o seu Pedido de
Subscricdo comunicara ao investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, 0s valores até entao
integralizados pelos Investidores serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de
Valores, no prazo de até cinco Dias Uteis contados da comunicacao do cancelamento, da revogacao
da Oferta ou da resilicdo do Contrato de Distribuicao.

Em qualquer hipétese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceita¢éo
anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores que aceitaram a
Oferta os valores depositados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de
até cinco Dias Uteis contados da comunica¢do do cancelamento da Oferta, conforme disposto no
artigo 26 da Instrucdo CVM 400.

Quaisquer comunicacdes relacionadas a revogacgao da aceitagcdo da Oferta pelo Investidor devem ser
enviadas por escrito ao endereco eletrénico da respectiva Instituicdo Participante da Oferta ou, na sua
auséncia, por telefone ou correspondéncia enderecada a respectiva Instituicao Participante da Oferta.

Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de
quitacao relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolucéo dos Boletins de Subscricao,
conforme o caso, das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.
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CRONOGRAMA ESTIMADO DAS ETAPAS DA OFERTA
Encontra-se abaixo o cronograma estimado para as principais etapas da Oferta:

ORDEM
DOS EVENTOS DATA PREVISTA®
EVENTOS
1 Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na 21/01/2020
' CVM
Cumprimento de Exigéncias da CVM e 2° 13/04/2020
2.
protocolo na CVM
Protocolo de atendimento de vicios sanaveis na 12/06/2020
3.
CVM
Obtencéo do Registro da Oferta na CVM 26/06/2020
Divulgagéo do Anuncio de Inicio 10/07/2020
6. Disponibilizagdo deste Prospecto Definitivo 10/07/2020
7. Inicio das Apresentacdes a Potenciais 10/07/2020
Investidores
8. Inicio do Periodo de Subscricédo 17/07/2020
9. Encerramento do Periodo de Subscricdo 30/07/2020
10. Procedimento de Alocacgéo 31/07/2020
11. Data da Liquidagéo das Cotas 05/08/2020
12. Prazo Maximo para a divulgacéo do Anuncio de 06/01/2021
Encerramento
13. Prazo Maximo para o inicio da negociac¢éo das 06/01/2021
Cotas na B3

(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo Il da Instru¢gdo CVM 400, as datas deste cronograma representam apenas uma previsao
para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apds a concessdo do registro da Oferta pela CVM, qualquer modificacdo no
cronograma devera ser comunicada & CVM e podera ser analisada como modificagdo da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da
Instrugéo CVM 400.

Na hipétese de suspensdo, cancelamento, modificagdo ou revogagdo da Oferta, o cronograma acima sera alterado. Quaisquer
comunicados ao mercado relativos a eventos relacionados & Oferta serdo divulgados nos mesmos meios utilizados para divulgagéo do
Anuncio de Inicio, conforme abaixo indicados. Para informagdes sobre manifestagdo de aceitagdo a Oferta, manifestacdo de revogagéo
da aceitagdo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogag&o da Oferta, e sobre os prazos, termos,
condicdes e forma para devolucéo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas, veja a Se¢édo "Alteragdo das circunstancias,
revogacdo ou modificagdo, suspensao e cancelamento da Oferta”, na pagina 80 deste Prospecto.

Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta serdo
oportunamente informados por meio da disponibilizacdo de documentos na rede mundial de
computadores, na pagina da Administradora, do Coordenador Lider, das demais Instituicdes
Participantes da Oferta, da CVM e da B3, nos enderecos indicados neste Prospecto.
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CONTRATO DE DISTRIBUICAO

Por meio do Contrato de Distribuicdo, o Fundo, representado pela Administradora, contratou o
Coordenador Lider para atuar na Oferta, incluindo para distribuir as Cotas, sob o regime de melhores
esforgos de colocacao, ndo sendo responsaveis por saldo de Cotas eventualmente ndo subscrito.

De acordo com o Contrato de Distribuicdo, podem, ainda, ser contratadas outras instituicBes
financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, para participar da Oferta referida neste
Prospecto, observado o disposto na regulamentacéo vigente.

O Coordenador Lider é autorizado a representar o Fundo junto a CVM, bem como junto a outras
instituicbes publicas ou privadas, podendo assinar todos o0s documentos necessarios a
implementacéo do objeto do Contrato de Distribui¢&o.

A fim de possibilitar ao Coordenador Lider condi¢gdes de cumprimento das atribuicdes que decorrem
do Contrato de Distribuicdo, o Fundo o nomeou seu procurador, investido de poderes especiais para
dar quitacdo nos Boletins de Subscricdo das Cotas cujo processamento venha a realizar, podendo
0 mesmo ser substabelecido, total ou parcialmente, Gnica e exclusivamente, as demais Instituicdes
Participantes da Oferta.

Regime de Colocacéo

As Cotas (incluindo as Cotas Adicionais, caso fossem emitidas) serdo distribuidas, pelo Coordenador
Lider, no Brasil, sob o regime de melhores esforgos de colocacéo.

Comissionamento

A titulo de remuneracdo pelos servicos de coordenacdo, estruturacdo e colocacdo da Emissdo, o
Coordenador Lider fara jus & seguinte remuneragao:

Comissdo de Coordenacdo e Estruturacdo: o Fundo pagara ao Coordenador Lider, a titulo de
comissdo de coordenacéo e estruturacdo, o valor correspondente a 1,00% incidente sobre o valor
total das Cotas efetivamente subscritas e integralizadas no d&mbito da Oferta; e

Comissédo de Remuneracdo dos Canais de Distribuicdo: o Fundo pagara ao Coordenador Lider, a titulo
de comisséo de remuneracéo dos canais de distribuicéo, o valor correspondente a 2,25%, incidente sobre
o valor total das Cotas efetivamente subscritas e integralizadas no &mbito da Oferta, calculado com base
no Preco de Emisséo. Esta remuneracéo 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 aos Participantes Especiais, deduzindo os montantes dos valores devidos ao
Coordenador Lider.

O Fundo pagara ao Coordenador Lider o Comissionamento devido a vista, em moeda corrente nacional,
na Data de Liquidag&o.

O valor do Comissionamento devera ser pago em conta corrente a ser indicada pelo Coordenador Lider
ao Fundo.

Nenhuma outra remuneracéo sera contratada ou paga pelo Fundo ao Coordenador Lider, direta ou
indiretamente, por forca ou em decorréncia do Contrato de Distribuicdo, sem prévia anuéncia do Fundo
e manifestacao favoravel da CVM.

Todos os tributos, incluindo impostos, contribui¢cBes e taxas, bem como quaisquer outros encargos que
incidam ou venham a incidir, inclusive em decorréncia de majoracéo de aliquota ou base de calculo, com
fulcro em norma legal ou regulamentar, sobre os pagamentos feitos pelo Fundo ao Coordenador Lider,
no &mbito do Contrato de Distribuic&o, serdo integralmente suportados pelo Fundo, de modo que deverédo
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). Sem
prejuizo de quaisquer outros tributos que incidam ou venham a incidir sobre os referidos pagamentos,
considerar-se-8o 0s seguintes tributos: a Contribuicdo ao Programa de Integracéo Social e Formacao do
Patrim6nio do Servidor Publico — PIS, a Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social —
COFINS e o Imposto sobre Servigos de Qualquer Natureza — ISS.
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Cépia do Contrato de Distribuicdo e dos Termos de Adesao ao Contrato de Distribuicéo

A copia do Contrato de Distribuicdo e dos Termos de Adeséo estardo disponiveis aos Investidores, para
consulta ou reproducéo, na CVM, nas sedes ou escritorio da Administradora e do Coordenador Lider,
conforme o caso, nos enderecos informados na segéo “Informagdes Adicionais” na pagina 70 deste
Prospecto.

Data de Liquidacéo

A Data de Liguidacéo das Cotas esté prevista para ocorrer em 5 de agosto de 2020.
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CUSTOS ESTIMADOS DE DISTRIBUICAO
A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base no

Valor Total da Emisséo.

% em
% em relagdo ao
L -~ | valor por
Custos Indicativos da Oferta Fll - Base (R$) relacéo a preco
o Cota (R9) L
Emisséo unitario da
Cota
Comisséo de Distribuicdo (Volume Base - | 10.708.356,39 2,49% 2,49 2,49%
Com Gross Up)
Tributos sobre Comisséo de 1.033.356,39 0,24% 0,24 0,24%
Distribuicéo
Comisséo de Estruturacdo (Volume Base | 4.759.269,51 1,11% 1,11 1,11%
- Com Gross Up)
Tributos sobre Comisséo de 459.269,51 0,11% 0,11 0,11%
Estruturacao
Consultoria Imobiliaria 50.000,00 0,01% 0,01 0,01%
Assessores Legais 300.000,00 0,07% 0,07 0,07%
Taxa de Registro na CVM 317.314,36 0,07% 0,07 0,07%
Custo de Marketing 50.000,00 0,01% 0,01 0,01%
B3 - Taxa de Andlise de Ofertas Publicas 12.097,03 0,00% 0,00 0,00%
B3 - Taxa de Distribuicdo Padréao (fixa) 36.291,11 0,01% 0,01 0,01%
B3 - Taxa de Distribuicdo Padréo 150.500,00 0,04% 0,04 0,04%
(variavel)
B3 - Taxa de Listagem 10.143,10 0,00% 0,00 0,00%
ANBIMA - Taxa de Registro 16.714,10 0,00% 0,00 0,00%
Cartorio e Despesas de Registro 15.000,00 0,00% 0,00 0,00%
Roadshow 40.000,00 0,01% 0,01 0,01%
Total 16.465.685,60 3,83% 3,83 3,83%

(1) O custo da Oferta por Cotas corresponde ao quociente obtido pela divisdo do custo total da Oferta pelo nimero de Cotas.

(2) Para mais informagdes sobre as comissdes do Coordenador Lider, veja esta segdo “Informagdes Relativas a Emissao,
a Oferta e as Cotas - Contrato de Distribuicdo — Comissionamentos do Coordenador Lider”, na pagina 83 deste Prospecto.
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A tabela abaixo apresenta o custo unitario de distribuigdo das Cotas objeto da Emisséo:

% em relagao

Taxa de ao valor
Preco por Cota  Custo por Cota Distribuicdo unitario da Valor Liquido
(R$) (R$) Primaéria (R$) Cota por Cota (R$)*
Por Cota 100,00 3,83 3,60 3,83% 100,00

(1) Para fins deste calculo, foi considerado a totalidade das cotas emitidas, a saber 4.300.000 Cotas, sem considerar
eventual emissédo de Cotas Adicionais

(2) Liquido de comissfes e de todas as despesas da Oferta.
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES

Para fins do disposto no Item 3.3.2 do Anexo lll da Instrucdo CVM 400, sdo descritos abaixo o
relacionamento da Administradora, Custodiante, do Escriturador e do Gestor com o Coordenador
Lider e as sociedades de seus respectivos grupos econémicos, além do relacionamento referente a
presente Oferta, conforme a seguir descrito.

RELACIONAMENTO ENTRE A ADMINISTRADORA E O COORDENADOR LIDER

Na data deste Prospecto, além dos servicos relacionados a presente Oferta e de eventual
relacionamento comercial no curso ordinario dos negécios, a XP Investimentos, ndo mantém
qualquer outro relacionamento comercial relevante com a Administradora e o relacionamento entre
eles se restringe a atuacdo como contrapartes de mercado. A XP Investimentos e a Administradora
ndo possuem relacdo de exclusividade na prestacdo dos servicos e tampouco qualquer relacdo
societaria. A XP Investimentos, ademais, utiliza-se de outras sociedades para a prestacdo desses
servicos nas emissdes de valores mobiliarios em que atua. A Administradora presta servicos ao
mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econdémico da XP Investimentos. A
Administradora e o Coordenador Lider ndo identificaram qualquer situacao de conflito de interesse
nas respectivas atuacées em relagdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O GESTOR E O COORDENADOR LIDER

Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente (a) desta Oferta, e (b) da distribuicao
de cotas de outros fundos de investimento sob gestao do Gestor, o Coordenador Lider e o Gestor
ndo possuem qualquer relagdo societéria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a
atuacdo como contrapartes em operacgdes regulares de mercado. O Gestor e o Coordenador Lider
nao identificaram qualquer situacao de conflito de interesse nas respectivas atuacdes em relacdo ao
Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O ESCRITURADOR E O COORDENADOR LIDER

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial no curso
ordinario dos negocios, a XP Investimentos, na data deste Prospecto, ndo mantém qualquer outro
relacionamento comercial relevante com o Escriturador. A XP Investimentos e o Escriturador ndo
possuem relacdo de exclusividade na prestacdo dos servicos e tampouco qualquer relacéo
societaria. A XP Investimentos, ademais, utiliza-se de outras sociedades para a prestacao desses
servicos de escrituracdo nas emissfes de valores mobiliarios em que atua. O Escriturador presta
servicos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econdmico da XP Investimentos. O
Escriturador e o Coordenador Lider nado identificaram qualquer situacéo de conflito de interesse nas
respectivas atuacfes em relagdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O CUSTODIANTE E O COORDENADOR LIDER

Além dos servigos relacionados a presente Oferta e de eventual relacionamento comercial no curso
ordinario dos negécios, a XP Investimentos, na data deste Prospecto, ndo mantém qualquer outro
relacionamento comercial relevante com o Custodiante. A XP Investimentos e o Custodiante ndo
possuem relacdo de exclusividade na prestacdo dos servicos e tampouco qualquer relacao
societaria. A XP Investimentos, ademais, utiliza-se de outras sociedades para a prestacdo desses
servicos de custddia nas emissdes de valores mobiliarios em que atua. O Custodiante presta
servicos ao mercado, inclusive, a sociedades do conglomerado econémico da XP Investimentos. O
Custodiante e o Coordenador Lider ndo identificaram qualquer situacdo de conflito de interesse nas
respectivas atuacdes em relagdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O GESTOR E A ADMINISTRADORA

Na data deste Prospecto, a Administradora e o Gestor ndo possuem qualquer relagdo societaria
entre si e ndo possuem relacdo de exclusividade na prestacao dos servigos. Além dos servicos
relacionados & presente Oferta, o relacionamento entre eles se restringe a eventual relacionamento
comercial no curso ordinario dos negécios, notadamente na prestacao de servicos de custddia,
controladoria e escrituragdo, e de distribuicdo de cotas para fundos de investimento administrados
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pelo Gestor e empresas de seu grupo econdémico. Além dos servigos relacionados a presente Oferta,
a Administradora e o Gestor ndo mantém outros relacionamentos comerciais relevantes para os fins
da presente Oferta, ndo tendo identificado quaisquer conflitos de interesse decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢gdes com relagdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O ESCRITURADOR E A ADMINISTRADORA

A Administradora e o Escriturador fazem parte do mesmo grupo econémico. Cumpre ressaltar,
contudo, que o Escriturador e a Administradora desenvolvem suas operac¢des e atividades de forma
independente e segregada. Além dos servigos relacionados a presente Oferta, o Escriturador e a
Administradora ndo mantém outros relacionamentos comerciais relevantes para os fins da presente
Oferta, ndo tendo identificado qualquer situacdo de conflito de interesse nas respectivas atuagdes
em relacdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O CUSTODIANTE E A ADMINISTRADORA

A Administradora e o Custodiante fazem parte do mesmo grupo econémico. Cumpre ressaltar,
contudo, que o Custodiante e a Administradora desenvolvem suas operacgdes e atividades de forma
independente e segregada. Além dos servicos relacionados a presente Oferta, o Custodiante e a
Administradora ndo mantém outros relacionamentos comerciais relevantes para os fins da presente
Oferta, ndo tendo identificado qualquer situacdo de conflito de interesse nas respectivas atuagdes
em relacdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O ESCRITURADOR E O GESTOR

Na data deste Prospecto, o Escriturador e o Gestor nao possuem qualquer relacéo societéria entre
si e ndo possuem relacdo de exclusividade na prestacdo dos servicos. Além dos servigcos
relacionados a presente Oferta, o relacionamento entre eles se restringe a eventual relacionamento
comercial no curso ordinario dos negécios, notadamente na prestacao de servicos de escrituracéo,
custddia, controladoria e distribuicdo para fundos administrados pelo Gestor e empresas de seu
grupo econdmico. Além dos servicos relacionados a presente Oferta, o Escriturador e o Gestor nédo
mantém quaisquer relacionamentos comerciais relevantes para os fins da presente Oferta, ndo tendo
identificado conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas
atuacdes com relacdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O CUSTODIANTE E O GESTOR

Na data deste Prospecto, o Custodiante e o Gestor ndo possuem qualquer relagcao societaria entre
si e ndo possuem relacdo de exclusividade na prestacdo dos servicos. Além dos servigcos
relacionados & presente Oferta, o relacionamento entre eles se restringe a eventual relacionamento
comercial no curso ordinério dos negécios, notadamente na prestacéo de servigos de escrituracao,
custddia, controladoria e distribuicdo para fundos administrados pelo Gestor e empresas de seu
grupo econdmico. Além dos servicos relacionados a presente Oferta, o Custodiante e o Gestor ndo
mantém quaisquer outros relacionamentos comerciais relevantes para os fins da presente Oferta,
néo tendo identificado conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as
respectivas atuacdes com relacdo ao Fundo.

CONFLITO DE INTERESSES

Os atos que caracterizem situagfes de conflito de interesses entre o Fundo e a Administradora e
entre o Fundo e o Gestor dependem de aprovacdo prévia, especifica e informada em Assembleia
Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472.

A contratacéo do Coordenador Lider para realizar a Oferta atende os requisitos da Instrucdo CVM

472, uma vez que o0s custos relacionados a Oferta, inclusive a remuneragdo do Coordenador Lider,
serdo integralmente arcados pelo Fundo.
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DESTINACAO DOS RECURSOS

Os recursos liquidos provenientes da 12 Emissao e da Oferta (ap6s a deducédo das comissfes de
distribuicao e das despesas da Oferta, descritas na tabela de “Custos Estimados de Distribuicao” na
pagina 85 deste Prospecto) serdo aplicados pelo Fundo, de acordo com a Politica de Investimento
estabelecida no Capitulo V do Regulamento, a aquisi¢do dos Ativos Alvo da 12 Emissao.

Na presente data, 0 Gestor possui acordo de exclusividade para aquisicao de dois ativos, quais sejam:
(i) o Bloco 200 e o Patio Intermodal, que fazem parte do Complexo Logistico Multimodal Itatiaia (“Ativo
Alvo 17); e (ii) o Galpao Refrigerado Ribeirdo das Neves (“Ativo Alvo 2”), sendo que tais investimentos
dar-se-80 por meio da aquisicdo de acdes emitidas pelas respectivas sociedades de propoésito
especifico proprietarias ou titulares de direitos sobre tais imoveis, conforme exposto abaixo.

ﬁ‘?‘ Contrato atipico "’96 % da receita dos ativos

@ Duragao dos contratos 5,3 anos de prazo médio

‘§> Area locavel 45.580 m2 de armazenagem seca
60- 000 m2de patio intermodal {
26. 61 8 m2 de armazenagem refrigerada

&SP Receita de aluguel Aproximadamente R$ 32 M por ano

A aquisicao do Ativo Alvo 1 dar-se-a por meio da aquisicdo de a¢Bes resgataveis de emissdo da SPE
Itatiaia Participacdes, legitima proprietaria do Ativo Alvo 1. Mais informagdes sobre essa aquisicdo na
sec¢ao “Estrutura de Aquisicdo” abaixo.
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Empresas
presentes na
regido

Distrito industrial entre as duas maiores cidades do Brasil
Demanda expressiva e oferta limitada em uma regido com um
parque industrial diversificado

Incentivos fiscais no municipio (ICMS, ISS, e 95% de desconto no IPTU 3 4 *  Hyundai
para o ativo — menor custo do imével para inquilino) ¢ — P’ * Michelin

" Land Rover
Nissan
Peugeot
Votorantim
SEB

Tachi-S
IBRAME
Galvasud
Pernod Ricard
MAN

P&G
Volkswagen

Fonle: Palria ¢ Buldings

O Complexo Logistico Multimodal Itatiaia esté situado no estado do Rio de Janeiro, na regido de Itatiaia,
polo automotivo, eletroeletrénico e siderdrgico, entre as duas maiores capitais do pais, com acesso
direto a Rodovia Presidente Dutra e é composto por, dentre outros, dois imoveis (Ativo Alvo 1): (i) Bloco
200, objeto das matriculas n°s 4.988 a 4.998 do Oficio Unico do Municipio de Itatiaia, com &rea bruta
locavel de 45.580m2; e (ii) Patio Intermodal, objeto da matricula n® 5.016 do Oficio Unico do Municipio
de Itatiaia, com area bruta locavel de 60.000mz2,

O Ativo Alvo 1 apresenta, na data base de junho de 2020, uma taxa de ocupacao de 100%, sendo que
92% da receita de locacdo do imovel esta sujeita a contratos de locagdo atipicos. O prazo médio
remanescente dos contratos de locagéo existentes € de 5,6 anos®.

O Ativo Alvo 1 é ocupado da seguinte forma: Groupe SEB e Xerox, no Bloco 200; e Multiterminais, no
Patio Intermodal.

O Bloco 200 tem pé-direito livre de 12 metros e capacidade do piso de 6 toneladas/m2. Enquadrando-
se na classe A+, tem caracteristica logistica modular e serve como um dos principais centros de
distribuicdo do Groupe SEB no Brasil, havendo, inclusive, uma esteira de ligacdo ao galpao industrial
da empresa, localizado ao lado do Bloco 200.

O Patio Intermodal tem capacidade de piso de 10 toneladas/mz2, prédios de apoio e segurang¢a, € um
desvio ferroviario de 1.450 metros que permite acesso direto para a Multiterminais & linha férrea que
faz conexao com o terminal de containers e veiculos no porto do Rio de Janeiro.

O Ativo Alvo 1 encontra-se alienado fiduciariamente em favor da CIBRASEC - Companhia Brasileira
de Securitizagdo, no ambito da emisséo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios das 2862 e 2872
Séries da 22 Emisséo de tal companhia securitizadora (“CRI_Ativo Alvo 1”), sendo que parte dos
recursos descritos na se¢ao “Alocacéo dos Recursos” abaixo sera destinada ao pagamento antecipado
de tais CRI, que apresentam as seguintes caracteristicas:

a) Valor Total: R$ 53.096.520,68, na data de sua respectiva emissao;

®Ponderada com base no total de receita de locagdo do imével em junho/20.
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b) Data de Emiss&o: 9 de maio de 2017,

C) Prazo: 3.319 dias, contados da data de sua respectiva emissao;

d) Data de Vencimento: 10 de junho de 2026;

e) Saldo Devedor: R$ 44.381.312,088, na data base de 12 de maio de 2020;

f) Remuneracéo: IPCA, acrescido de sobretaxa (spread) de 7,5305% ao ano; e

Q) Lastro: Recebiveis de aluguel do Bloco 200 devidos pelo Grupe SEB em decorréncia do

“Instrumento Particular de Contrato de Locagdo com Condigbes Resolutivas e Outras Avengas
— Bloco 200” celebrado em 15 de janeiro de 2016, conforme aditado em 6 de abril de 2016.

Nos termos dos documentos que formalizam a emissdo dos CRI Ativo Alvo 1, a Itatiaia Participacoes,
na qualidade de cedente dos créditos imobiliarios que servem de lastro para os CRI Ativo Alvo 1, devera
notificar a companhia securitizadora a respeito da recompra/resgate dos CRI Ativo Alvo 1, observados
0s prazos e procedimentos estabelecidos em tais documentos da emisséo, sendo que a adogcao de
tais procedimentos sera condicdo precedente para a conclus@o da operacdo de aquisicdo das acdes
resgataveis de emisséo da ltatiaia Participacfes.

Galpéo Refrigerado Ribeirdo das Neves - Ativo Alvo 2

A aquisicao do Ativo Alvo 2 dar-se-4 por meio da aquisi¢do de a¢des de emissao da RE XVI, legitima
proprietaria do Ativo Alvo 2, a qual sera precedida pela incorporagdo na RE XVI de parcela cindida da
RDN Participagbes, composta (i) por direitos sobre o Ativo Alvo 2 (“Ciséo Parcial RDN”), nos termos
do “Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Bem Imdével com Condigao
Suspensiva e Outras Avengas” celebrado entre a RDN Participagdes e a RE XVI em 19 de fevereiro
de 2015 e (i) pela divida relacionada aos CRI Ativo Alvo 2 (conforme definido abaixo). Mais
informacdes sobre essa aquisi¢gdo na se¢do “Estrutura de Aquisi¢cdo” abaixo.

6 Esta quantia ndo compreende eventual multa de pré-pagamento.
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No cenario pré-Covid-19, a partir da
aquisicdo do ativo pelo vendedor, a cada
saida de um inquilino, um novo contrato
de loca¢do fora celebrado dentro do
periodo maximo de 5 meses

O Ativo Alvo 2, objeto da matricula n® 24.293 da Comarca de Ribeirdo das Neves, do estado de Minas
Gerais, esta situado no estado de Minas Gerais, na regido de Ribeirdo das Neves, a 30 km da capital
Belo Horizonte, com acesso direto a BR 040 e tem area total construida de 26.618m2 (20.063 posi¢c6es
paletes de armazenamento).

O Ativo Alvo 2, por meio de contrato Built-to-Suit, tem ocupacéo financeira de 64%?7 pela empresa BRF,
tem pé-direito livre de 12,8 metros, capacidade do piso de 6 toneladas/mz?, caracteristica logistica
modular com uma tipologia de armazenagem refrigerada/congelada e é considerado um ativo de classe
A. Em 2015 e 2016, o Ativo Alvo 2 foi eleito pela BRF como o melhor centro de distribuicdo da
companhia. Para a vacancia correspondente a 36%?2 da renda do imével, o Fundo e o vendedor das
acOes de emissao da RE XVI celebraram o Contrato de Prémio de Locacgéao, por meio do qual referido
vendedor se comprometeu a, observada a condi¢cdo suspensiva, qual seja, a aquisicdo das acbes de
emissdo da RE XVI, garantir o pagamento do aluguel mensal correspondente a area vaga do Ativo
Alvo 2 por 18 meses. O prazo médio remanescente dos contratos € de 5,08 anos, ja considerando o
prazo da locacdo temporaria atipica.

O Ativo Alvo 2 encontra-se alienado fiduciariamente em favor da Nova Securitizagdo S.A., no ambito
da emisséo de Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 222 Série da 12 Emisséo de tal companhia
securitizadora (“CRI Ativo Alvo 2”), sendo que parte dos recursos descritos na secao “Alocagao dos
Recursos” abaixo sera destinada ao pagamento antecipado de tais CRI, que apresentam as seguintes
caracteristicas:

a) Valor Total: R$ 90.000.000,00, na data de sua respectiva emissao;
b) Data de Emisséo: 23 de fevereiro de 2015;

C) Prazo: 5.472 dias, contados da data de sua respectiva emissao;

d) Data de Vencimento: 16 de fevereiro de 2030;

7 Data base jun/2020.

8 Ponderado pela receita financeira do ativo em junho/20.
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e) Saldo Devedor: R$ 74.223.612,26°, na data base de 16 de maio de 2020;
f) Remuneracdo: TR, acrescida de sobretaxa (spread) de 9,60% ao ano; e

9) Lastro: Créditos decorrentes do “Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra
de Bem Imoével com Condicdo Suspensiva e Outras Avencgas” celebrado em 19 de fevereiro
de 2015 entre a RDN Participacfes e a RE XVI.

Nos termos dos documentos que formalizam a emiss&o dos CRI Ativo Alvo 2, a RE XVI, na qualidade
de cedente dos créditos imobiliarios que servem de lastro para os CRI Ativo Alvo 2, devera notificar a
companhia securitizadora a respeito da recompra/resgate dos CRI Ativo Alvo 2, observados os prazos
e procedimentos estabelecidos em tais documentos da emissdo, sendo que a adocdo de tais
procedimentos sera condicao precedente para a conclusdo da operacao de aquisicdo das acbes de
emissao da RE XVI.

Alocagéo dos Recursos

No caso de superacdo das condi¢Bes precedentes e de distribuicdo de Cotas em montante igual ao
Valor Total da Emissdo, apdés o pagamento do Comissionamento e dos demais custos da Oferta,
descritos da tabela “Custos Estimados de Distribuicdo” constante na pagina 85 deste Prospecto, os
recursos liquidos da presente Oferta serdo destinados de acordo com a seguinte ordem de prioridade,
observada a Diretriz de Alocacéo de Recursos (conforme definido abaixo):

0] para a aquisicao das a¢fes de emissdo da RE XVI, legitima proprietaria do Ativo Alvo 2, ap6s a
implementacéo da Cisdo Parcial RDN;

(i) para o pré-pagamento integral da divida relacionada aos CRI Ativo Alvo 2, no valor de R$
74.223.612,26 (data base 16 de maio de 2020);

(i) para a aquisicdo de parte das acbes resgatidveis de emissdo da ltatiaia Participacdes,
proprietaria do Ativo Alvo 1; e

(iv) para o pré-pagamento integral da divida relacionada aos CRI Ativo Alvo 1, no valor de R$
44.381.312,08 (data base 12 de maio de 2020, observado que os valores previstos nos itens (ii)
e (iv) serdo atualizados nas suas respectivas datas de pagamento de acordo com as respectivas
taxas de juros, e ndo incluem o valor de eventual multa de pré-pagamento). O remanescente
dos recursos liquidos da Oferta seré destinado a aplicagdo em Outros Ativos, conforme Politica
de Investimento do Fundo.

Na hipétese de distribuicdo de Cotas em montante superior ao Valor Total da Emisséo, o Gestor
pretende realizar a aquisicdo de Imoveis, prioritariamente, e Outros Ativos, conforme Politica de
Investimento do Fundo. O Gestor esta negociando outras oportunidades de aquisicdo em linha com a
Estratégia de Investimento definida e em consonancia com os mais de 125 ativos ja mapeados e
estudados no mercado logistico brasileiro, conforme citado na subsecé@o de Originacdo Proativa da
secao “Estratégia de Investimento do Fundo” na pagina 41 deste Prospecto.

9 Esta quantia ndo compreende eventual multa de pré-pagamento.
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Considerando a distribuicdo de Cotas em montante equivalente a Captacdo Minima, ou no caso de
captacao em montante correspondente a um valor que seja maior do que a Captagcao Minima e menor
do que o Valor Total da Emisséo, caso sejam superadas condi¢bes precedentes para aquisicdo dos
Ativos Alvo da 12 Emissao, o Fundo, a principio, seguira as seguintes diretrizes (“Diretrizes de Alocacéo
de Recursos”):

0] Captacao de recursos em montante superior ou igual a Captacdo Minima e inferior a R$
242.500.000,00: aquisicdo das acdes de emissédo da RE XVI, legitima proprietaria do Ativo
Alvo 2, ap6s a implementacdo da Cisdo Parcial RDN (observado que tal valor inclui os
montantes necessarios ao pré-pagamento antecipado dos CRI Ativo Alvo 2);

(i) Captacao de recursos em montante superior ou igual a R$ 242.500.000,00 e inferior ao
Valor Total da Emisséo: aquisigdo de parte das acBes resgataveis de emissao da Itatiaia
Participac®es, legitima proprietaria do Ativo Alvo 1 (observado que tal valor inclui os montantes
necessarios ao pagamento antecipado dos CRI Ativo Alvo 1);

(iii) Captacéo de recursos em montante igual ao Valor Total da Emisséo: aquisi¢éo das acdes
de emissdo da RE XVI, legitima proprietaria do Ativo Alvo 2, apés a implementa¢&o da Cisdo
Parcial RDN, e de parte das acdes resgataveis de emissdo da Itatiaia Participacdes, legitima
proprietaria do Ativo Alvo 1 (observado que tal valor inclui os montantes necessarios ao
pagamento antecipado dos CRI Ativo Alvo 1 e dos CRI Ativo Alvo 2);

(iv) Captacéo de recursos em montante superior ao Valor Total da Emisséo: aquisicdo das
acoes de emissao da RE XVI, legitima proprietaria do Ativo Alvo 2, apds a implementacéo da
Cisdo Parcial RDN, de parte das acdes resgataveis de emissao da ltatiaia Participacdes,
legitima proprietaria do Ativo Alvo 1 e Outros Iméveis e Outros Ativos, conforme Politica de
Investimento do Fundo (observado que tal valor inclui os montantes necessarios ao pagamento
antecipado dos CRI Ativo Alvo 1 e dos CRI Ativo Alvo 2).

EM CASO DE DISTRIBUIGAO PARCIAL, O FUNDO PODERA NAO DISPOR DE RECURSOS
SUFICIENTES PARA A TOTAL AQUISIGAO DOS ATIVOS ALVO DA 12 EMISSAO E/OU PARA O
PAGAMENTO ANTECIPADO DA TOTALIDADE DOS CRI ATIVO ALVO 1 E DOS CRI ATIVO
ALVO 2.

Os recursos também serédo utilizados para pagamento do comissionamento e dos demais custos da
Oferta, bem como para o pagamento dos respectivos encargos e emolumentos vinculados aos Ativos
Alvo da 12 Emissao.

O Fundo conduzird, com o auxilio de assessores externos, uma auditoria legal, técnica, de valor,
contébil e fiscal (due diligence) dos Ativos Alvo da 12 Emisséo, por meio da qual tera informacgdes
mais precisas relacionadas aos imoveis, dentre as quais: a taxa de ocupagédo dos imdveis nos ultimos
anos, as condicdes e os valores de locacdo dos iméveis, as especificacdes técnicas e 0os seguros
relacionados aos imoveis, sua cobertura e suficiéncia e a existéncia de quaisquer dnus e/ou
garantias sobre os Ativos Alvo da 12 Emissao. O resultado de referida auditoria impactara a deciséo
do Gestor de aquisicdo ou nao destes ativos.

Adicionalmente, as aquisicfes dos Ativos Alvo da 12 Emissédo pretendidas pelo Fundo estdo
condicionadas, dentre outros fatores: (i) a conclusé@o satisfatoria das negociacdes dos termos e
condigdes dos contratos definitivos com os respectivos vendedores dos Ativos Alvo da 12 Emisséo;
(i) & conclusdo satisfatéria da auditoria dos Ativos Alvo da 12 Emissao; (iii) a aprovacdo das
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aquisicdes em Assembleia Geral de Cotistas, tendo em vista a situacdo de conflito de
interesses em relagdo aos Ativos Alvo da 12 Emissdo (conforme abaixo descrita); e (iv) a
captacdo dos recursos decorrentes da presente Oferta. Os laudos de avaliacdo dos Ativos Alvo da
12 Emisséo elaborados pela Cushman constam como Anexos VIl e IX deste Prospecto.

Estrutura de Aquisicéo

Os diagramas abaixo apresentam a estrutura que sera observada para fins de aquisicdo dos Ativos
Alvo da 12 Emisséo:

Ativo Alvo 1

Patria Real
Estate Il FIP

Patria Logistica

Fll

SPE lItatiaia
Participacdes o

: 1 I |

. Patio -
Outros Ativos Intermodal Galpao 200

Outros ativos cuja
aquisicdo ndo integra a
destinacao de recursos da
Oferta.

1. Aquisicdo pelo Fundo de determinadas agles resgataveis de emissdo da SPE ltatiaia
Participag@es, cuja titularidade atribuira ao respectivo detentor o direito de resgatar suas agbes em
imoveis; e

2. As referidas acdes resgataveis adquiridas pelo Fundo serdo efetivamente resgatadas mediante
a entrega do Ativo Alvo 1.

Ativo Alvo 2

Patria Real
Estate Il FIP

Patria Logistica

Fil

Participacoes o

g Galpdo RDN
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1. Realizacéo da Cisao Parcial da RDN, com incorporacao, pela RE XVI, atual proprietaria direta
do Ativo Alvo 2, da parcela cindida composta (i) por direitos sobre o Ativo Alvo 2, nos termos do
“Instrumento Particular de Compromisso de Venda e Compra de Bem Imével com Condigéo
Suspensiva e Outras Avengas” celebrado entre a RDN Participagdes e a RE XVI em 19 de fevereiro
de 2015, e (ii) pela divida relacionada aos CRI Ativo Alvo 2. Dessa forma, a propriedade e a posse do
Ativo Alvo 2 passardo a ser da RE XVI, observado que, na mesma data, a RE XVI realizara o pré-
pagamento integral da divida relacionada aos CRI Ativo Alvo 2 e o “Instrumento Particular de
Compromisso de Venda e Compra de Bem Imével com Condigdo Suspensiva e Outras Avencgas” sera
extinto por confusdo em decorréncia da Cisdo Parcial RDN;

2. Aguisi¢cdo pelo Fundo das ac¢des de emissdo da RE XVI, atual proprietaria direta do Ativo Alvo
2;e
3. Realizacéo da extincao/liquidacéo da RE XVI, apds incorporacé@o ao seu patrimonio da parcela

cindida da RDN Participacdes, de modo a que o Fundo detenha a propriedade direta sobre o imével.

Partes Relacionadas

Os vendedores das sociedades proprietarias dos Ativos Alvo da 1% Emissdo sao entidades
administradas pelo Gestor. Dessa forma, a aquisicao desses Ativos Alvo da 12 Emissao pelo Fundo é
considerada situacao de conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472, de
modo que sua concretizacdo dependera de aprovacéo prévia de Cotistas reunidos em Assembleia
Geral de Cotistas que representem, cumulativamente: (i) maioria simples das Cotas dos Cotistas
presentes na Assembleia Geral de Cotistas; e (i) no minimo, 25% das Cotas emitidas pelo Fundo.
Portanto, como forma de viabilizar a aquisicdo das a¢des das sociedades proprietarias dos Ativos Alvo
da 12 Emissdao, sera realizada uma Assembleia Geral de Cotistas apds o encerramento dessa Oferta,
na qual os Cotistas deverédo deliberar sobre a aprovacao da aquisicdo dos Ativos Alvo da 12 Emissao
pelo Fundo. Para tanto, a Administradora e o Gestor disponibilizardo aos Investidores da Oferta uma
minuta de procuracdo especifica que podera ser celebrada, de forma facultativa, pelo Investidor da
Oferta no mesmo ato da ordem de investimento, da assinatura do Pedido de Subscricdo ou da
assinatura do Boletim de Subscricao, outorgando, assim, poderes para representa-lo e votar em seu
nome na referida Assembleia Geral de Cotista, observado que tal procuracdo ndo podera ser outorgada
para o Gestor do Fundo, nem a Administradora, ou partes a eles vinculadas. Ainda, constara em referida
procuracdo orientacdo de voto permitindo que, dentre os Ativos Alvo da 12 Emisséo, o Investidor da
Oferta possa concordar com a aquisicao das acdes da(s) sociedade(s) proprietaria(s) de cada um dos
ativos individualmente, ou seja de um ou de dois ativos, ndo sendo obrigatéria a concordéancia com a
aquisicdo dos dois ativos em conjunto (“Procuracdo de Conflito de Interesse”).

A Procuracédo de Conflito de Interesse podera ser revogada, unilateralmente, a qualquer tempo até a
data da realizacao da Assembleia Geral de Cotistas que deliberar pela aquisicdo dos Ativos Alvo da 12
Emissdo, mediante comunicacdo entregue a Administradora do Fundo em sua sede (Avenida
Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, S&o Paulo — SP).

Tendo em vista 0 acima disposto, a aquisi¢cao pelo Fundo de participacdo nas sociedades proprietarias
dos Ativos Alvo da 12 Emisséo dependera de aprovacédo prévia da Assembleia Geral de Cotistas.

Em que pese a possibilidade de outorga de procuracdo, a Administradora e o Gestor destacam a
importancia da participacao dos cotistas na Assembleia Geral de Cotistas que deliberard sobre a
aquisicdo dos ativos acima mencionados pelo Fundo, tendo em vista que referida aquisicdo é
considerada como uma situacdo de conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM
472. Tal conflito de interesses somente sera descaracterizado mediante aprovacao prévia dos Cotistas
reunidos em Assembleia Geral de Cotistas conforme quérum acima previsto.
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RECOMENDA-SE AOS POTENCIAIS INVESTIDORES A LEITURA DO MANUAL DE EXERCICIO DE
VOTO CONSTANTE DO ANEXO X AO PRESENTE PROSPECTO, PARA FINS DE OUTORGA DA
PROCURACAO DE CONFLITO DE INTERESSES.

PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DE TAL SITUAGAO
DE CONFLITO DE INTERESSES, VIDE OS FATORES DE RISCO “RISCO DE CONFLITO DE
INTERESSES” E “RISCO DE NAO APROVAGCAO DE CONFLITO DE INTERESSES”,
CONSTANTES DA PAGINA 111 DESTE PROSPECTO.
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento de recursos no Fundo, os potenciais Investidores
devem, considerando sua prépria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e o seu perfil
de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as informacdes disponiveis neste Prospecto e no
Regulamento e, em particular, aquelas relativas a Politica de Investimento e composi¢éo da carteira
do Fundo, e aos fatores de risco descritos a seguir, relativos ao Fundo.

Para os fins desta secéo, exceto se expressamente indicado de maneira diversa ou se o contexto
assim o exigir, a mencao ao fato de que um risco, incerteza ou problema podera causar ou ter ou
causara ou tera “efeito adverso” ou “efeito negativo” para o Fundo, ou expressées similares, significa
que tal risco, incerteza ou problema podera ou poderia causar efeito adverso relevante nos negocios,
na situacgdo financeira, nos resultados operacionais, no fluxo de caixa, na liquidez e/ou nos negécios
atuais e futuros do Fundo, bem como no pre¢o das Cotas. Expressées similares incluidas nesta
secdo devem ser compreendidas nesse contexto.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS CONSULTORES
JURIDICOS E FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR NAS COTAS.

Risco tributario na data do Prospecto

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacdes realizadas pela carteira do Fundo
ndo estdo sujeitos ao IR. Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicages
financeiras de renda fixa ou variavel em geral, sujeitam-se a incidéncia do IR na fonte, observadas
as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo esse imposto ser compensado com o
retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicdo de rendimentos e ganhos de capital aos cotistas.
A Lei 8.668, conforme alterada pela Lei 9.779, estabelece que os fundos de investimento imobiliario
devem distribuir, pelo menos, 95% dos lucros auferidos aos seus cotistas, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano.

Nos termos da Lei 9.779, o fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham
como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com
pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% das Cotas emitidas pelo Fundo, sujeita-se a
tributacdo aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributacdo corporativa cabivel
(Imposto de Renda da Pessoa Juridica — IRPJ, Contribuicdo Social sobre o Lucro Liquido — CSLL,
Contribuicdo ao Programa de Integracdo Social — PIS e ContribuicAo ao Financiamento da
Seguridade Social — COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, inclusive
pessoa juridica isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte a aliquota de 20%. N&o
obstante, de acordo com o artigo 3°, inciso lll e paragrafo Unico, incisos | e Il, da Lei 11.033 ficam
isentos do imposto de renda retido na fonte e na declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas os
rendimentos distribuidos por Fll, desde que observados cumulativamente os seguintes requisitos:
(a) as cotas sejam admitidas a negociacéo exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de
balcdo organizado; (b) o cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% do montante
total de cotas emitidas pelo fundo ou cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimentos
inferiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo fundo; e (c) o fundo conte com, no minimo,
50 cotistas. Como as Cotas sédo negociadas livremente no mercado secundario, ndo existe garantia
gue o Fundo terd no minimo 50 cotistas. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas
na alienac&o ou no resgate das Cotas, inclusive quando da sua extingdo sujeitam-se ao imposto de
renda a aliquota de 20%.

Adicionalmente, caso ocorra alteracéo na legislacdo que resulte em revogacgéao ou restricdo a referida
isencdo, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos poderao vir a ser tributados no momento
de sua distribuicdo aos Cotistas, ainda que a apuracéo de resultados pelo Fundo tenha ocorrido
anteriormente a mudanca na legislacéo.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criagdo de novos tributos,
interpretacdo diversa da legislacé@o vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacéo
de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a recolhimentos ndo previstos
inicialmente.

Risco de altera¢des tributarias e mudancgas na legislacdo

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edi¢cao do mencionado diploma
legal, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria ou
alteracdes na legislacdo em vigor. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da
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criacdo de novos tributos, interpretacéo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou
a revogacao de isencdes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a hovos recolhimentos nao
previstos inicialmente.

Riscos relativos as LCl e as LH

O governo federal com frequéncia altera a legislacédo tributaria sobre investimentos financeiros. Os
rendimentos advindos das LCI e das LH auferidos pelos Fll que atendam a determinados requisitos
sdo isentos do imposto de renda na fonte. Eventuais alteracdes na legislacéo tributaria, eliminando
a isengdo acima referida, bem como criando ou elevando aliquotas do imposto de renda incidente
sobre as LCl e as LH, mudancas na interpretacdo ou aplicacao da legislacédo tributaria em vigor por
parte dos tribunais ou das autoridades governamentais ou ainda a criacdo de novos tributos
aplicaveis as LCl e as LH poderéo afetar negativamente a rentabilidade do Fundo.

Liquidez reduzida das Cotas

O mercado secundario existente no Brasil para negociacao de cotas de Fll apresenta baixa liquidez
e ndo ha nenhuma garantia de que existira no futuro um mercado para negociacao das Cotas que
permita aos Cotistas sua alienacéo, caso estes decidam pelo desinvestimento. Dessa forma, 0s
Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas Cotas no mercado secundario, ou obter
precos reduzidos na venda das Cotas, bem como em obter o registro para uma oferta secundaria de
suas Cotas junto & CVM. Adicionalmente, durante o periodo entre a data de determinacdo do
beneficiario da distribuicdo de rendimentos pelo Fundo, da distribui¢cdo adicional de rendimentos ou
da amortizacéo de principal e a data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo Cotista em caso de
negociagdo das Cotas no mercado secundario podera ser afetado.

Fatores macroecondmicos relevantes

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variagdes e condicdes dos mercados imobiliario
e de titulos e valores mobiliarios, que sdo afetados principalmente pelas condi¢c8es politicas e
econdmicas nacionais e internacionais. Variaveis exdgenas, tais como a ocorréncia, no Brasil
ou no exterior, de fatos extraordindrios ou situagdes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos
de natureza politica, econdmica ou financeira que modifiguem a ordem atual e influenciem o
mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo varia¢cdes nas taxas de juros, eventos
de desvalorizacdo da moeda e mudancas legislativas, poderdo resultar em perdas para 0s
Cotistas. Ndo sera devido pelo Fundo ou por qualquer pessoa, incluindo a Administradora, o
Gestor, o Escriturador e o Custodiante, qualquer indeniza¢é@o, multa ou penalidade de qualquer
natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de quaisquer de tais
eventos.

Riscos de mercado

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuages do mercado nacional e internacional que afetem,
entre outros, pregos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo, que
podem gerar oscilagdo no valor das Cotas, que, por sua vez, podem resultar em perdas para 0s
Cotistas. 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 reagdo
dos investidores aos acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre
0 prego 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 condi¢des
econbmicas adversas em outros paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de
investimentos e, consequentemente, na redugéo 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: flutua¢cdes no mercado financeiro e de
capitais, com oscilagdes nos precos de ativos (inclusive de imoveis), indisponibilidade de crédito,
reducdo de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial e presséo inflacionaria.
Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima mencionados, no exterior ou no
Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do Fundo, o patriménio do Fundo, a
rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacao das Cotas.

Adicionalmente, os titulos e valores mobiliarios objeto de investimento pelo Fundo devem ser
marcados a mercado, ou seja, seus valores serdo atualizados diariamente e contabilizados pelo
preco de negociacdo no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa
negociacdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissdo Fundo podera sofrer oscilagbes
frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia, o que poderia impactar negativamente os
Cotistas. Ademais, os Imdveis e os direitos reais sobre os Imoveis terdo seus valores
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atualizados, via de regra, em periodicidade anual, de forma que o intervalo de tempo entre uma
reavaliacdo e outra podera gerar disparidades entre o valor patrimonial e o de mercado dos
Imoveis e de direitos reais sobre os Iméveis. Como consequéncia, o valor de mercado das Cotas
de emissdo do Fundo podera néo refletir necessariamente seu valor patrimonial.

Riscos de liguidez e descontinuidade do investimento

Os Fll representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro e sé&o
constituidos, por forgca regulamentar, como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate
das cotas, antecipado ou ndo, em hipotese alguma. Os Cotistas poderao enfrentar dificuldades na
negociacdo das Cotas no mercado secundério. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo
podem passar por periodos de dificuldade de execucdo de ordens de compra e venda,
ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condi¢bes, a
Administradora podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no
momento desejados e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez.
Adicionalmente, a varia¢éo negativa dos titulos e valores mobiliarios objeto de investimento pelo
Fundo podera impactar o patriménio liquido do Fundo. Na hipétese de o patriménio ficar negativo,
os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo. Além disso, o
Regulamento estabelece algumas hipteses em que a Assembleia Geral de Cotistas podera optar
pela liquidacdo do Fundo e outras hip6teses em que o resgate das Cotas podera ser realizado
mediante a entrega dos Ativos integrantes da carteira do Fundo. Adicionalmente, na hipétese de
os Cotistas virem a receber Ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fracéo ideal de
Imoéveis, Ativos Imobilidrios e Outros Ativos, que sera entregue apoés a constituicdo de condominio
sobre tais Ativos. Em ambas as situacdes, os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para vender
os Ativos recebidos quando da liquidacdo do Fundo.

Riscos do uso de derivativos

Existe a possibilidade de ocorrerem altera¢des substanciais nos pre¢os dos contratos de derivativos,
ainda que o preco a vista do ativo relacionado permaneca inalterado. O uso de derivativos pode (i)
aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar ou ampliar as possibilidades de retornos adicionais, (iii)
ndo produzir os efeitos pretendidos, e (iv) determinar perdas ou ganhos aos Cotistas do Fundo. A
contratacdo deste tipo de operacdo ndo deve ser entendida como uma garantia do Fundo, da
Administradora, do Gestor ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de seguro ou do Fundo
Garantidor de Crédito - FGC de remuneracdo das Cotas. A contratacdo de operacfes com
derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Risco relacionado a extensa regulamentacdo a que esta sujeito o setor imobiliario

O setor imobilidrio brasileiro estéd sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais. Existe a possibilidade de as leis de zoneamento
urbano serem alteradas apdés a aquisicdo de um Imoével pelo Fundo, o que podera acarretar
empecilhos e/ou alteragfes nos Imoveis, cujos custos deverdo ser arcados pelo Fundo. Nessa
hipétese, os resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por conseguinte, a
rentabilidade dos Cotistas.

O Governo Federal exerce influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa
influéncia, bem como a conjuntura econémica e politica brasileira, podem causar um efeito
adverso relevante no Fundo

O Governo Federal pode intervir na economia do Pais e realizar modificagfes significativas em
suas politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da
economia do Pais. As atividades do Fundo, sua situagéo financeira e resultados poderdo ser
prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por
exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restrices a remessas para o exterior; flutuacdes
cambiais; inflacao; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal;
instabilidade social e politica; alteragdes regulatorias; e outros acontecimentos politicos, sociais e
econdmicos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa
de juros, por exemplo, os pre¢os dos Imdéveis podem ser negativamente impactados em funcdo da
correlacdo existente entre a taxa de juros basica da economia e a taxa de desconto utilizada na
avaliacdo de Imdveis. Nesse cenario, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados
podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagéo
das Cotas.
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A instabilidade politica pode afetar adversamente os negdécios realizados nos Iméveis e seus
resultados

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos Imdveis, direta ou
indiretamente objeto de investimento pelo Fundo, e seus respectivos resultados. O ambiente politico
brasileiro tem influenciado historicamente e continua influenciando o desempenho da economia do
pais. A crise politica afetou e podera continuar afetando a confianga dos investidores e da populacéo
em geral e ja resultou na desaceleracdo da economia e no aumento da volatilidade dos titulos
emitidos por empresas brasileiras.

O Brasil passou recentemente pelo processo de impeachment contra a ex-presidente Dilma
Rousseff. O novo governo tem enfrentado o desafio de reverter a crise politica econdmica do pais,
além de aprovar as reformas sociais necessarias a um ambiente econdmico mais estavel. Eventual
incapacidade do governo do Presidente Jair Bolsonaro em reverter a crise politica e econémica do
pais, e de aprovar as reformas sociais, pode produzir efeitos sobre a economia brasileira e podera
ter um efeito adverso sobre os resultados operacionais e a condi¢do financeira dos Iméveis.

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

Risco de desvalorizacéo

Como os recursos do Fundo destinam-se preponderantemente a aplicagdo, direta ou indiretamente,
em Imébveis e Ativos Imobiliarios, um fator que deve ser preponderantemente levado em
consideragdo com relagdo a rentabilidade do Fundo é o potencial econémico, inclusive a médio e
longo prazo, da regido onde estdo localizados os Iméveis que, direta ou indiretamente, vierem a ser
objeto de investimento pelo Fundo. A analise do potencial econdmico da regido deve se
circunscrever nao somente ao potencial econdmico corrente, como também deve levar em conta a
evolucao deste potencial econébmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual
decadéncia econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor dos referidos Iméveis e, por
consequéncia, sobre as Cotas.

Risco sistémico e do setor imobiliario

O preco dos Imoéveis que, direta ou indiretamente, vierem a ser objeto de investimento pelo Fundo,
sofrem variagbes em funcdo do comportamento da economia, sendo afetado por condicbes
econdmicas nacionais, internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de
autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, moratérias, alteracdes da politica
monetéria, podendo causar perdas ao Fundo. A reducdo do poder aquisitivo pode ter consequéncias
negativas sobre o valor dos imoveis, dos aluguéis e dos valores recebidos em decorréncia de
arrendamento dos imdveis, afetando os Ativos adquiridos pelo Fundo, o que podera prejudicar o seu
rendimento. Adicionalmente, a negociacdo e os valores dos Ativos do Fundo podem ser afetados
pelas referidas condicdes e fatores, podendo, eventualmente, causar perdas aos Cotistas.
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Riscos de crédito

Enquanto vigorarem contratos de locagdo ou arrendamento dos Imdveis que compdem direta ou
indiretamente a carteira do Fundo, este estara exposto aos riscos de crédito dos locatérios.
Encerrado cada contrato de locacao ou arrendamento, a performance dos investimentos do Fundo
estara sujeita aos riscos inerentes a demanda por locacéo dos referidos Imoveis. A Administradora
nao é responsavel pela solvéncia dos locatarios e arrendatarios dos Imoéveis, bem como por
eventuais variagbes na performance do Fundo decorrentes dos riscos de crédito acima apontados.
Adicionalmente, os titulos e valores mobiliarios investidos pelo Fundo estdo sujeitos ao risco de
crédito de seus emissores e contrapartes, isto é, existe possibilidade de atraso e ndo recebimento
dos juros e do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses eventos, 0
Fundo podera (i) ter reduzida a sua rentabilidade (ii) sofrer perdas financeiras até o limite das
operacgdes contratadas e ndo liquidadas e (iii) ter de provisionar valorizagdo ou desvaloriza¢do de
ativos, o que podera afetar o pre¢co de negocia¢éo de suas Cotas.

Riscos de crédito dos Ativos Financeiros

Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos a capacidade de seus
emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal referentes a tais ativos.
Alterac@es nas condi¢des financeiras dos emissores dos Ativos Financeiros ou na percepgao que 0s
investidores tém sobre tais condi¢cdes, bem como altera¢des nas condi¢cdes economicas e politicas
que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos
nos precos e na liquidez dos ativos. O Fundo podera incorrer em risco de crédito na liquida¢éo das
operacdes. Na hipotese de falta de capacidade ou falta de disposi¢do de pagamento de qualquer
dos emissores de Ativos Financeiros ou das contrapartes nas operacdes integrantes da carteira do
Fundo, o Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir
recuperar 0s seus créditos.

Riscos relativos a rentabilidade e aos Ativos do Fundo

O investimento nas Cotas pode ser comparado a aplicagcao em titulos e valores mobiliarios de renda
variavel, pois a rentabilidade das Cotas depende da valorizacdo imobilidria e do resultado da
administracdo dos bens que comp&em o patriménio do Fundo, bem como da remuneracdo obtida
por meio da comercializacdo e do aluguel de iméveis. A desvalorizacdo ou desapropriacdo de
imodveis adquiridos pelo Fundo, a queda da receita proveniente de aluguéis, entre outros fatores
associados aos Ativos do Fundo poderdo impactar negativamente a rentabilidade das Cotas. Além
disso, o Fundo esta exposto aos riscos inerentes a locagcao ou ao arrendamento dos Imoveis, de
forma que ndo h& garantia de que todas as unidades dos imoveis a serem adquiridos,
preferencialmente imoéveis logisticos ou industriais, estardo sempre alugados ou arrendados.
Adicionalmente, os Ativos Imobiliarios e Outros Ativos que poderao ser objeto de investimento
pelo Fundo poderao ter aplicacbes de médio e longo prazo, que possuem baixa liquidez no
mercado. Assim, caso seja necessdria a venda de tais Ativos Imobiliarios e Outros Ativos, ou,
ainda, de quaisquer Imoveis direta ou indiretamente mantidos na carteira do Fundo, podera
ndo haver compradores ou o preco de negociacdo poderd causar perda de patrimbnio ao
Fundo, bem como afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacdo das Cotas.

Riscos relacionados a aquisi¢cdo dos Imoveis

No periodo compreendido entre o processo de negociacao da aquisicao do Imovel e seu registro em
nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacdo de dividas dos antigos
proprietarios em eventual execugao proposta, o que podera dificultar a transmissao da propriedade
do referido Imével ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo podera realizar a aquisicao de Imdveis, direta
ou indiretamente, de forma parcelada, de modo que, no periodo compreendido entre o pagamento
da primeira e da ultima parcela do Imével, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma
nao prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes
para o adimplemento de suas obrigacdes. Além disso, como existe a possibilidade de aquisi¢cdo de
Iméveis com 6nus ja constituidos pelos antigos proprietarios, caso eventuais credores dos antigos
proprietarios venham a propor execucdo € 0S mesmos ndo possuam outros bens para garantir o
pagamento de tais dividas, podera haver dificuldade para a transmisséo da propriedade dos Iméveis
para o Fundo, bem como na obtencgéo pelo Fundo dos rendimentos a este Imovel relativos. Referidas
medidas podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagao das Cotas.

Os investimentos nos Ativos e, consequentemente, no mercado imobiliario podem ser iliquidos,
dificultando a compra e a venda de empreendimentos imobilidrios e impactando adversamente o
preco de tais empreendimentos. Podem existir também questionamentos sobre a titularidade dos
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Ativos alvo. O processo de analise (due diligence) realizado pelo Fundo nos Ativos alvo, bem como
quaisquer garantias contratuais ou indenizacfes que o Fundo possa vir a receber dos alienantes dos
Ativos alvo, podem néo ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou compensa-lo por eventuais
contingéncias que surjam apoés a efetiva aquisicao do respectivo ativo.

Risco de Despesas Extraordinarias

O Fundo, como proprietario, direta ou indiretamente, dos Imédveis, esta sujeito ao pagamento de
Despesas Extraordinarias com pintura, reformas, decoracdo, conservacdo, Instalacdo de
equipamentos de seguranga, indenizagfes trabalhistas, além de despesas decorrentes da cobranga
de aluguéis em atraso e acées de despejo, renovatdria, revisional etc. O pagamento de tais despesas
pode ensejar reducéo na rentabilidade das Cotas.

Riscos relacionados aregularidade de area construida

A existéncia de é&rea construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura Municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para 0s
imodveis e para o Fundo, caso referida area nao seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer
fiscalizacdo pelos drgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas
pela administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbacéo da construcéo; (iii) a negativa de
expedicdo da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou renovacdo de seguro
patrimonial; e (v) a interdicdo dos iméveis, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de
demolir as areas nédo regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos iméveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
negociagao das Cotas.

Risco de ndo renovacgao de licengas necessarias ao funcionamento dos empreendimentos
imobiliarios e relacionados a regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros
(13

(“AVCB”)

N&o é possivel assegurar que todas as licencas exigidas para o funcionamento de cada um dos
empreendimentos imobiliarios que venham a compor o portfélio do Fundo, tais como as licengas de
funcionamento expedidas pelas municipalidades e de regularidade de AVCB, em especial com
relacdo ao Ativo Alvo 1 e ao Ativo Alvo 2, atestando a adequacgédo do respectivo empreendimento as
normas de seguranga, estejam sendo regularmente mantidas em vigor ou tempestivamente
renovadas junto as autoridades publicas competentes podendo tal fato acarretar riscos e passivos
para os imoOveis que venham a compor o portfélio do Fundo e para o Fundo, notadamente: (i) a
recusa pela seguradora de cobertura e pagamento de indenizacdo em caso de eventual sinistro; (i)
a responsabilizacao civil dos proprietarios por eventuais danos causados a terceiros; e (iii) a negativa
de expedicéo da licenca de funcionamento.

Ademais, a ndo obtenc&o ou ndo renovacao de tais licengas pode resultar na aplicacéo de penalidades
que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacdo, de adverténcias e
multas até o fechamento dos respectivos estabelecimentos. Nessas hip6teses, o Fundo, a sua
rentabilidade e o valor de negociacéo de suas Cotas poderéo ser adversamente afetados.

Risco operacional

Considerando que o objetivo primordial do Fundo consiste na exploracdo, por locagcdo ou
arrendamento e/ou comercializacdo de Iméveis que sejam objeto de investimento direto ou indireto
pelo Fundo, bem como, que a administracdo de tais empreendimentos podera ser realizada por
empresas especializadas, tal fato pode representar um fator de limitacdo ao Fundo para implementar
as politicas de administragdo dos Iméveis que considere adequadas.

Os Imoveis e a participagdo em SPE serdo adquiridos pela Administradora, em nome do Fundo,
conforme orientagdo do Gestor. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a capacidade do Gestor
na avaliacdo e selecdo dos Imoveis, e da participacdo em SPE que serdo objeto de investimento
pelo Fundo.

Adicionalmente, os recursos do Fundo poderdo ser investidos em Ativos Imobiliarios, Ativos
Financeiros e Outros Ativos, cuja aquisi¢éo sera realizada direta e discricionariamente pelo Gestor.
Dessa forma, o Cotista estara sujeito a capacidade e discricionariedade do Gestor na avaliagao,
selecao e aquisicdo dos referidos ativos que serdo objeto de investimento pelo Fundo.

Assim, existe o risco de uma escolha e avaliacdo inadequadas dos Iméveis, das SPE, dos Ativos
Imobiliarios, dos Outros Ativos e dos Ativos Financeiros, fato que podera trazer eventuais prejuizos
aos Cotistas.
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Risco de resciséo de contratos de locacé&o e revisdo do valor do aluguel

Os locatarios dos Imdveis direta ou indiretamente investidos pelo Fundo podem questionar
juridicamente a validade das clausulas e termos dos contratos de locagdo, questionando, dentre
outros, 0s seguintes aspectos: (i) rescisdo do contrato de locacéo pelos locatarios previamente a
expiracdo do prazo contratual, com devolucdo do imével objeto do contrato, embora possa constar
previsao no referido contrato do dever do locatario de pagar a indenizacdo por rescisdao antecipada
imotivada, estes poderdo questionar o montante da indenizacdo, ainda que tal montante seja
estipulado com base na avencga comercial; e (ii) reviséo do valor do aluguel, alegando que o valor do
aluguel nao foi estabelecido em funcédo de condi¢cdes de mercado de locacdo. Em qualquer caso,
eventual deciséo judicial que n&o reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os
termos e condi¢bes do contrato de locagcdo em fungdo das condi¢gdes comerciais especificas podera
afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas.

Risco de vacancia

Tendo em vista que o Fundo tem como objetivo preponderante a exploragdo comercial dos Iméveis,
direta ou indiretamente, a rentabilidade do Fundo podera sofrer oscilagdo em caso de vacancia de
qualquer de seus espacos locaveis, pelo periodo que perdurar a vacancia.

Ademais, o Fundo podera nao ter sucesso na prospeccdo de locatarios e/ou arrendatarios dos
Iméveis nos quais o Fundo vier a investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade
do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes
de locacao, arrendamento e venda dos Iméveis. Adicionalmente, os custos a serem despendidos
com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos
Iméveis (os quais sempre que comercialmente possivel serdo atribuidos aos locatarios ou
arrendatérios de tais Imoveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

Risco de altera¢des na Lei do Inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada
um dos contratos de locacgéo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja
alterada de maneira favoravel a locatérios (incluindo, por exemplo e sem limitacdo, com relacdo a
alternativas para renovacao de contratos de locagéo e definicdo de valores de aluguel ou alteracédo
da periodicidade de reajuste), o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas poderao ser afetados negativamente.

Risco de reclamacgao de terceiros

Na qualidade de proprietario fiduciario dos Imoveis integrantes da carteira do Fundo, a
Administradora podera ter que responder a processos administrativos ou judiciais em nome do
Fundo, nas mais diversas esferas. Nao ha garantia de obtencdo de resultados favoraveis ou de que
eventuais processos administrativos e judiciais venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda, que
o Fundo tenha reserva suficiente para defesa de seu interesse no @mbito administrativo e/ou judicial.
Caso as reservas do Fundo ndo sejam suficientes, ndo é possivel garantir que os Cotistas aportardo
0 capital necesséario para que sejam honradas as despesas sucumbenciais nos processos
administrativos e judiciais mencionados acima, de modo que o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade
e o valor de negociacao das Cotas poderdo ser impactados negativamente.

Risco de Aumento dos Custos de Construcéo

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

Risco de desapropriacéo

Ha possibilidade de ocorréncia de desapropriagdo, parcial ou total, do(s) Imével(is) de propriedade
direta ou indireta do Fundo, por decisdo unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades de
utilidade e interesse publico. Em caso de desapropria¢do, eventual indenizagdo paga pelo poder
publico podera ser realizada em valor inferior ao necessario a indenizar as perdas do Fundo podendo
impactar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.
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Risco de chamadas adicionais de capital

Uma vez consumida a Reserva de Despesas Extraordinarias, podera haver necessidade de novos
aportes de capital, seja em decorréncia de deliberacdo em Assembleia Geral de Cotistas ou na
hipétese de patriménio liquido negativo do Fundo. Nestas hipéteses, existe o risco de o Fundo ser
liquidado antecipadamente, nos termos do Regulamento, ocasido em que os Cotistas deverao
realizar aportes adicionais, sendo que tais aportes ndo serdo remunerados pelo Fundo.

Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes 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 a Administradora e Coordenador Lider tenham de
qualquer forma participado, os potenciais Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido
no passado nédo é indicativo de possiveis resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que
resultados similares serdo alcancados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a
diversos riscos, incluindo, sem limitagéo, variacdo nas taxas de juros e indices de inflacéo e variacdo
cambial.

Os Iméveis da carteira do Fundo ndo necessariamente estdo avaliados a valor de mercado

Os Imoveis sao avaliados pelo custo de aquisicéo e deduzido da depreciagdo acumulada, calculada
consistentemente a taxa compativel com a vida Util remanescente dos respectivos bens, a partir do
més subsequente ao da aquisicdo. Além disso, a Administradora e o Gestor podem ajustar a
avaliacdo dos Ativos componentes da carteira do Fundo sempre que houver indicacdo de perdas
provaveis na realizacdo do seu valor. Neste sentido, independentemente da divulgacao do valor de
mercado dos Imoveis constantes no relatorio da Administradora e nas notas explicativas das
demonstragbes financeiras, ndo necessariamente 0s Imdveis integrantes da carteira do Fundo
estardo aprecados a valor de mercado.

Risco de outras restricdes de utilizacdo do Imdvel pelo Poder Publico

Outras restricdes aos Imdveis direta ou indiretamente objeto de investimento pelo Fundo também
podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada aos mesmos,
tais como o tombamento do préprio Imével ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcéo e
ou criagdo de zonas especiais de preservagao cultural, dentre outros, o que implicara a perda da
propriedade de tais Iméveis pelo Fundo, hipotese que podera afetar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢éo das Cotas.

Riscos Ambientais

Os ativos que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i)
descumprimento da legislacao, regulamentacao e demais questdes ligadas a meio ambiente, tais
como: falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagcdo ambiental para operacao de suas atividades
e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacéo de tratamento de efluentes, antenas de
telecomunicacgfes, geracdo de energia, entre outras); falta de outorga para o uso de recursos
hidricos (como, por exemplo, para a captacdo de agua por meio de pog¢os artesianos e para o
lancamento de efluentes em corpos hidricos); falta de licencas regulatérias para o manuseio de
produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e Exército); falta de
autorizacdo para supressédo de vegetacao e intervencdo em area de preservacao permanente; e falta
de autorizacao especial para o descarte de residuos solidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de
contaminagdo de solo e aguas subterraneas, que podem suscitar eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas em face do causador do dano, além de eventuais
responsabilidades civis dai advindas também em face do Fundo e/ou dos locatarios solidariamente,
com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos imdéveis que compdem o portfélio do Fundo; (iii)
outros problemas ambientais, anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos imdéveis, que podem
acarretar a perda de valor dos iméveis e/ou a imposi¢do de penalidades civis ao Fundo; e (iv)
consequéncias indiretas da regulamentacéo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissédo a
restricdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e
construgdes, restricdes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais consequéncias.
A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociacéo das Cotas.

Na hipo6tese de violacdo da legislacdo ambiental na conducao das atividades nos iméveis — incluindo
0S casos em que se materializam passivos ambientais —, bem como na hipo6tese de ndo cumprimento
das condicionantes constantes das licencas, outorgas e autorizacdes, os locatarios podem sofrer
sancBes administrativas, tais como multas, interdicdo e/ou embargo total ou parcial de atividades,
cancelamento de licencas e revogagdo de autorizagBes, sem prejuizo das sancgdes criminais

105



(inclusive em face de seus administradores). Além disso, os locatarios e o Fundo, solidariamente,
podem ser responsabilizados pela recuperacao do dano ambiental e/ou pagamento de indenizacbes
dai decorrentes. Nestas hipoteses, podem ser negativamente afetados o patrimdénio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas. Destaca-se que, dentre outras atividades lesivas
ao meio ambiente, operar atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenca ambiental e
causar poluicdo — inclusive mediante contaminacdo do solo e da agua -, sdo consideradas infracdes
administrativas e crimes ambientais, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da
obrigacao de reparacao de eventuais danos ambientais (a exemplo da necessidade de remediacao
da contaminacéo). Ademais, o passivo identificado na propriedade (i.e. contaminacao) é propter rem,
de modo que o proprietario ou futuro adquirente assume solidariamente a responsabilidade civil pela
reparacdo dos danos identificados.

Acdao Civil Pablicarelacionada ao Complexo Logistico Multimodal Itatiaia - Ativo Alvo 1

Foi ajuizada ac&o civil publica movida pelo Ministério Publico do Estado do Rio de Janeiro em face
da Itatiaia Participagfes, da Valle Sul Pavimentacado e Mineracéo Ltda., do Municipio de Itatiaia e do
Instituto Estadual do Ambiente, os quais seriam solidariamente responsaveis por supostos danos
causados a uma nascente e as areas de preservacao permanente de seu entorno, em razao da
“construcdo da chamada ‘Via de Acesso’, que ligava a Rodovia Presidente Dutra ao parque industrial
de ltatiaia” (Processo n° 0004887-46.2018.8.19.0081, em trAmite perante a Vara Unica da Comarca
de Itatiaia/RJ). Nesta acdo, requereu-se a declaragéo judicial de que a &rea em questdo seria area
de preservacdo permanente, bem como que as rés fossem condenadas, entre outros, as obrigacdes
de reparar, compensar e indenizar os danos ambientais supostamente causados, além da obrigacao
de pagar indenizacdo por danos morais coletivos, a ser arbitrado em valor ndo inferior a
R$800.000,00.

Tendo em vista tal contingéncia, o fundo de investimento em participac6es, vendedor das a¢fes
representativas do capital social da Itatiaia Participacdes, se comprometeu a assumir 0s riscos
decorrentes de tal acao civil publica e, caso venha a ser liquidado antes do término da acéo civil
publica devera, previamente a sua liquidagéo, buscar aprovagéo de seus cotistas para constituir
uma conta de depésito em garantia, na qual deverdo ser depositados valores suficientes para
arcar com eventuais perdas advindas da ac¢éo civil publica. Caso ndo haja a aprovacdo dos
referidos cotistas, os valores para arcar com eventuais perdas advindas da ac¢éo civil publica
deverao ser repassados ao Fundo, previamente a liquidacdo do veiculo vendedor. O vendedor
assumiu a obrigacao de (i) buscar a aprovacdo para constituicdo da conta de depdsito em
garantia ou (ii) repassar os valores ao Fundo na hipétese de ndo aprovacao, observado que néao
ha qualquer garantia do cumprimento de tais obriga¢gfes. Adicionalmente, caso o vendedor honre
sua obrigacdo de depositar ou repassar recursos para fazerem frente a eventuais perdas
decorrentes da ac¢do civil publica, ndo hd como assegurar que os valores serdo suficientes para
arcar com as perdas que o Fundo venha a efetivamente sofrer em razdo da acéao civil publica,
as quais nado serdo passiveis de regresso contra o vendedor, dado sua liquidacdo em tal
situagdo. Portanto, em qualquer das hipéteses aqui elencadas, o Fundo e seus Cotistas poderao
sofrer perdas relevantes.

Riscos de altera¢gdes nas leis e regulamentos ambientais

Os proprietarios e os locatarios de imoveis estéo sujeitos a legislacdo ambiental nas esferas federal,
estadual e municipal. Essas leis e regulamentos ambientais podem acarretar atrasos e custos
significativos para cumpri-las, assim como proibir ou restringir severamente a atividade de
incorporacdo, construcdo e/ou reforma em regibes ou areas ambientalmente sensiveis. Na hipétese
de violacdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licengas e autoriza¢gbes, empresas e,
eventualmente, o Fundo ou os locatarios, podem sofrer san¢des administrativas, tais como multas,
interdicdo de atividades, cancelamento de licencas e revogacéo de autorizacdes, ou estar sujeitos a
san¢Bes criminais (inclusive seus administradores). As agéncias governamentais ou outras
autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretagfes mais
restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatarios ou proprietarios de
Iméveis a gastar recursos adicionais na adequacdo ambiental, inclusive obtencdo de licencas
ambientais para instalagfes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente dessas licengas
ambientais. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira
significativa a emissdo das licencas e autorizagBes necessarias para o desenvolvimento dos
negacios dos locatarios, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer
dos eventos acima podera fazer com que os locatarios de Imdveis direta ou indiretamente objeto de
investimento pelo Fundo tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos referidos Iméveis que,
em virtude da excussao de determinadas garantias dos ativos, venham integrar o patriménio do
Fundo, podendo afetar adversamente os resultados do Fundo em caso de atrasos ou
inadimplementos. Nessa hipotese, as atividades e os resultados do Fundo poderédo ser impactados
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adversamente e, por conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas. Ainda, em fun¢&o de exigéncias dos
O6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou alteracdes em tais
Iméveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo.

Risco de ndo contratacédo de seguro

Se, porventura, algum locatario ou arrendatério dos Imdveis vier a ndo contratar ou renovar as
apolices de seguro dos Iméveis e o Imével vier a sofrer um sinistro, 0 Fundo podera sofrer perdas
relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderdo afetar
negativamente a rentabilidade dos Ativos e consequentemente do Fundo, bem como seu
desempenho operacional.

Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacdes, tempestades ou
terremotos, pode causar danos aos ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, afetando
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Nao se
pode garantir que o valor dos seguros contratados para os Imdveis sera suficiente para protegé-los
de perdas. Podem existir, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo
cobertas pelas apdlices, 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, 0 Fundo podera sofrer
perdas e ser obrigado a incorrer em custos adicionais, 0s quais poderdo afetar o desempenho
operacional do Fundo. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento
de indenizagdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos na
(c::onpligéo financeira do Fundo e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos
otistas.

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos empreendimentos imobiliarios segurados, os
recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia
seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizacdes a serem pagas
pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a reparagdo do dano sofrido, observadas as
condic¢des gerais das apdlices.

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos empreendimentos imobiliarios nao
segurados, a Administradora poderd n&o recuperar a perda do ativo. A ocorréncia de um sinistro
significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso em
nossos resultados operacionais e condicao financeira.

Risco relacionado a propriedade das Cotas

A carteira do Fundo serd composta preponderantemente, direta ou indiretamente, por Iméveis e
Ativos Imobiliarios, no entanto, a propriedade das Cotas do Fundo ndo confere aos Cotistas
propriedade direta sobre tais Imoveis e Ativos Imobiliarios, ou seja, o Cotista ndo podera exercer
qualquer direito real sobre os Imdveis direta ou indiretamente integrantes do patriménio do Fundo.
Por outro lado, o Cotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacédo legal ou contratual,
relativa aos Ativos integrantes da carteira do Fundo ou da Administradora, salvo quanto a obrigacéo
de pagamento das Cotas que subscrever.

Risco relacionado a inexisténcia de Ativo no patriménio do Fundo na data do Prospecto

O Fundo n&o possui um Imével, Ativo Imobiliario ou Outro Ativo especifico, sendo, portanto, de
politica de investimento ampla. O Gestor podera ndo encontrar Imdéveis, Ativos Imobiliarios ou
Outros Ativos atrativos dentro do perfil a que se prop8e. Independentemente da possibilidade
de aquisicdo de diversos Imoveis, Ativos Imobiliarios e Outros Ativos pelo Fundo, este podera
adquirir um numero restrito de Iméveis, Ativos Imobiliarios e Outros Ativos, o que podera gerar
concentragdo da carteira. Ndo ha garantias de gue os investimentos pretendidos pelo Fundo
estejam disponiveis no momento e em quantidade conveniente ou desejaveis a satisfacdo de
sua Politica de Investimento, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo ha nao
realizacdo destes investimentos. A néo realizacdo de investimentos ou a realizacdo desses
investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo,
dentre os quais a Taxa de Administracao, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.

Risco de concentracdo da carteira do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados com a Emisséo para a aquisicdo dos Ativos Alvo da 12
Emissédo que integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua Politica de Investimento,
observando-se, ainda, que poderdo ser realizadas novas emissdes, tantas quantas sejam
necessarias, visando a permitir que o Fundo possa adquirir outros Iméveis, Ativos Imobiliarios e/ou
Outros Ativos. Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos Iméveis, Ativos
Imobiliarios e/ou Outros Ativos pelo Fundo, inicialmente, o Fundo ir& adquirir um ndmero limitado de
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Imoveis, Ativos Imobiliarios e/ou Outros Ativos, o que podera gerar uma concentracéo da carteira do
Fundo. Oscilagbes ou desvalorizagbes destes Imoveis, Ativos Imobiliarios e/ou Outros Ativos
poderao refletir em uma possivel perda nos resultados do Fundo.

Risco relacionado a existéncia de uma Unica classe de Cotas

O Fundo possui classe Unica de Cotas, ndo sendo admitido qualquer tipo de preferéncia, prioridade
ou subordinacdo entre os Cotistas. O patrimdnio do Fundo ndo conta com Cotas de classes
subordinadas ou qualquer mecanismo de segregacao de risco entre os Cotistas.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizagdo extraordinaria dos titulos e valores
mobiliarios da carteira do Fundo

Os Ativos Financeiros e algumas espécies de Ativos Imobilidrios e/ou Outros Ativos poderao conter
em seus documentos constitutivos cldusulas de pré-pagamento ou amortizagdo extraordinaria. Tal
situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relacdo aos critérios de
concentracdo, caso 0 Fundo venha a investir parcela preponderante do seu patrimdnio em valores
mobiliarios. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos
Imobiliarios, Outros Ativos e/ou Imoéveis que estejam de acordo com a Politica de Investimento.
Desse modo, o Gestor podera ndo conseguir reinvestir 0os recursos recebidos com a mesma
rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas, ndo sendo devida pelo Fundo, pela Administradora,
pelo Gestor ou pelo Custodiante, todavia, qualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em
decorréncia deste fato.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

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

Risco de desenquadramento passivo involuntario

Sem prejuizo do estabelecido no Regulamento, na ocorréncia de algum evento que enseje o
desenquadramento passivo involuntario, a CVM podera determinar & Administradora, sem prejuizo
das penalidades cabiveis, a convocacdo de Assembleia Geral de Cotistas para decidir sobre uma
das seguintes alternativas: (i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas;
(i) incorporacéo a outro fundo; ou (iii) liquidagdo do Fundo.
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A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “” e “ii” acima podera afetar negativamente o valor
das Cotas e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez, na ocorréncia do evento previsto no item “iii”
acima, nao ha como garantir que o pre¢o de venda dos Ativos e dos Ativos Financeiros do Fundo
sera favoravel aos Cotistas, bem como ndo ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo
reinvestir 0os recursos em outro investimento que possua rentabilidade igual ou superior aquela
auferida pelo investimento nas Cotas do Fundo.

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 Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de
responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patriménio liquido,
sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de
Cotistas. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais
de cobranca de tais Ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patriménio liquido, caso os titulares
das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua ado¢cdo e/ou manutencdo. Dessa
forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos Ativos, os Cotistas poderao
ser solicitados a aportar recursos ao Fundo, para assegurar a ado¢do e manutencdo das medidas
cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial serd
iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento integral do aporte acima referido e da
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assuncao pelos Cotistas do compromisso de prover 0s recursos necessarios ao pagamento da verba
de sucumbéncia a que o Fundo venha a ser condenado. A Administradora, o Gestor, o Escriturador,
o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sédo responsaveis, em conjunto ou isoladamente,
pela adocdo ou manutencao dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de
qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou
prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus direitos,
garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar 0os recursos necessarios para tanto,
nos termos do Regulamento. Consequentemente, conforme descrito no fator de risco denominado
“Risco de descontinuidade”, abaixo, o0 Fundo podera nao dispor de recursos suficientes para efetuar
a amortizacéo 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 patrimdnio liquido negativo e de os Cotistas terem que efetuar
aportes de capital

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimdnio liquido negativo e qualquer
fato que leve o Fundo a incorrer em patriménio liquido negativo culminara na obrigatoriedade de os
Cotistas aportarem capital no Fundo, caso a Assembleia Geral de Cotistas assim decida e na forma
prevista na regulamentacdo, de forma que este possua recursos financeiros suficientes para arcar
com suas obrigacdes financeiras. Ndo ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas
podem vir a ser obrigados a aportar e ndo ha como garantir que apés a realizacao de tal aporte, o
Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Risco de inexisténcia de qudérum nas deliberacdes a serem tomadas pela Assembleia Geral
de Cotistas

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas
quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que os Fll tendem a possuir
numero elevado de cotistas, € possivel que as matérias que dependam de quérum qualificado fiquem
impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum na instalacdo (quando aplicavel) e/ou na
votacdo de tais assembleias. A impossibilidade de deliberagdo de determinadas matérias pode
ensejar, dentre outros prejuizos, a liquidacdo antecipada do Fundo.

Risco juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto
de rigores e obrigacdes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados tendo
por diretrizes a legislag&o em vigor. Entretanto, em razéo da pouca maturidade e da falta de tradicéo
e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacéo financeira,
em situagOes de stress podera haver perdas por parte dos Investidores em razao do dispéndio de
tempo e recursos para eficacia do arcaboucgo contratual.

Risco regulatério

Os FIl séo regidos, entre outros normativos, pela Lei 8.668 e pela Instrucdo CVM 472, sendo que
eventual interferéncia de oOrgdos reguladores no mercado, mudancas na legislacdo e
regulamentacdo aplicaveis aos Fll, decretacdo de moratéria, fechamento parcial ou total dos
mercados, alteracdo nas politicas monetarias e cambiais, dentre outros eventos, podem impactar as
condi¢des de funcionamento do Fundo, bem como no seu respectivo desempenho.

Risco relativo a concentracao e pulverizacao

Podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da
emissdo ou mesmo a totalidade das cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posi¢éo
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios.
Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberacdes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em
funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios, o que
pode ocasionar prejuizo a tais Cotistas minoritarios.

N&o existéncia de garantia de eliminacéo de riscos

A realizagéo de investimentos no Fundo exp&e o Investidor aos riscos a que o Fundo esta sujeito,
0s quais poderdo acarretar perdas para os Cotistas. Tais riscos podem advir da simples consecucao
do objeto do Fundo, assim como de motivos alheios ou exégenos, tais como moratéria, guerras,
revolugcbes, mudancas nas regras aplicaveis aos Ativos, mudancas impostas a esses Ativos,

109



alteracao na politica econémica, decisdes judiciais etc. Nao ha qualquer garantia de eliminacao da
possibilidade de perdas para o Fundo e para os Cotistas. Em condi¢cdes adversas de mercado, o
sistema de gerenciamento de riscos das aplica¢des do Fundo, mantida pela Administradora, podera
ter sua eficiéncia reduzida.

Risco relativo ao Prazo de Duracgéo 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 hip6tese de liquidacao do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo
desinvestimento no Fundo, deverédo alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os
Cotistas poderado enfrentar baixa liquidez na negociacao das Cotas no mercado secundario ou obter
precos reduzidos na venda das Cotas.

Risco da morosidade da Justica Brasileira

O Fundo poderé ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Imoéveis e Ativos Imobiliarios,
tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judiciario brasileiro,
a resolucdo de tais demandas podera nao ser alcancada em tempo razoavel. Ademais, ndo ha
garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas aos
Iméveis, Ativos Imobiliarios e/ou Outros Ativos e, consequentemente, podera impactar
negativamente no patriménio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociagao das
Cotas.

Risco relativo a emissdo de novas Cotas, o que podera resultar em uma diluicdo da
participacao do Cotista

O Fundo podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissfes de Cotas por
necessidade de capital ou para aquisicdo de novos Ativos. Na eventualidade de ocorrerem novas
emissdes, sera conferido aos Cotistas do Fundo o direito de preferéncia na subscrigdo das novas
Cotas, nos termos do Regulamento do Fundo. Entretanto, os Cotistas poderao ter suas respectivas
participagBes diluidas, caso ndo exercam, total ou parcialmente, o respectivo direito de
preferéncia.

Risco relativo a ndo substituicdo da Administradora, do Gestor ou do Custodiante

Durante a vigéncia do Fundo, o Gestor podera sofrer pedido de faléncia ou decretacdo de
recuperacdo judicial ou extrajudicial, e/ou a Administradora ou o Custodiante poderdo sofrer
intervencdo e/ou liquidac@o extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem
descredenciados, destituidos ou renunciarem as suas funcdes, hipéteses em que a sua substituicdo
deverd ocorrer de acordo com 0s prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal
substituicdo ndo aconteca, o Fundo sera liquidado antecipadamente, o que pode acarretar perdas
patrimoniais ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de governanca

N&o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas (i) a Administradora ou o Gestor; (ii) os
sécios, diretores e funcionarios da Administradora ou do Gestor; (iii) empresas ligadas a
Administradora ou ao Gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios; (iv) os prestadores de
servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funcionéarios; (v) o Cotista, na hip6tese de
deliberacéo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a
formacéo do patriménio do Fundo; e (vi) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo,
exceto se forem os Unicos Cotistas do Fundo ou mediante aprovacado expressa da maioria dos
demais Cotistas na propria Assembleia Geral de Cotistas ou em instrumento de procuragdo que
se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a permisséo de voto;
ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem e/ou bens com que
concorreram para a integralizacdo de Cotas do Fundo, podendo aprovar o respectivo laudo de
avaliacdo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei
6.404, conforme o paragrafo 2° do Artigo 12 da Instrucdo 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 sao 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 nimero elevado de cotistas, é
possivel que determinadas matérias figuem impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de
quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de votacao de tais assembleias.
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Risco de potencial conflito de interesse

O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e
a Administradora, entre o Fundo e os prestadores de servico ou entre o Fundo e o Gestor que
dependem de aprovacado prévia da Assembleia Geral de Cotistas, como por exemplo (i) a
contratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas a Administradora ou ao Gestor, para prestacao dos
servicos referidos no artigo 31 da Instrugcdo CVM 472, exceto o de primeira distribuicdo de cotas
do Fundo, e (ii) a aquisicdo, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emissdo da Administradora,
Gestor ou pessoas a eles ligadas. Desta forma, caso venha existir atos que configurem potencial
conflito de interesses e estes sejam aprovados em Assembleia Geral de Cotistas, respeitando
os quéruns de aprovacdo estabelecidos no Regulamento e na regulamentacao aplicavel, estes
poderdo ser implantados, mesmo que ndo ocorra a concordancia por parte da totalidade dos
Cotistas.

Risco de ndo aprovacdo do conflito de interesses

Considerando a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas da aquisicao do
Ativos Alvos da 12 Emissdo em razdo da caracterizacdo de conflito de interesses, a
Administradora e o Gestor, quando da assinatura do Boletim de Subscricdo, disponibilizar&do
aos Investidores da Oferta uma minuta da Procuracao de Conflito de Interesses. Dessa forma,
caso a aquisicdo ndo seja aprovada em Assembleia Geral de Cotistas, o Fundo sera liquidado.
Nesta hip6tese, a Administradora devera, imediatamente, (1) devolver aos Investidores da
Oferta os valores até entdo por eles integralizados, acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicac6es do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidagc&o, com deducéo, se for o caso, dos valores relativos
aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 Dias Uteis contados
da comunicacéo do cancelamento da Oferta, ressaltado que tal distribuicdo de rendimentos
sera realizada em igualdade de condi¢des para todos os Cotistas do Fundo, e (2) proceder a
liguidagcéo do Fundo.

Risco relacionado a ineficiéncia da estrutura das SPE apds a aquisi¢do dos Ativos Alvo da 12
Emisséao

O Fundo tem por objetivo gerir os Ativos Alvo da 12 Emissao da forma mais eficiente possivel
apos sua aquisicdo com o sucesso da colocagdo da Oferta junto aos Investidores, eliminando
estruturas societarias desnecessarias aos fundos de investimento imobiliarios. Contudo, a
ineficiéncia ou impossibilidade do Fundo em eliminar determinadas estruturas societarias ou o
atraso nesta tarefa, pode gerar uma ineficiéncia fiscal e, consequentemente, prejudicar a
rentabilidade do Fundo. Adicionalmente, os ativos alvo da Oferta trazem consigo obrigacdes
originadas pelas sociedades proprietarias dos Ativos Alvo da 12 Emissdo na aquisi¢do ou no
desenvolvimento dos respectivos iméveis e/ou empreendimentos, a incapacidade do Fundo em
aportar o capital em tais sociedades para pagamento de tais obrigacbes ou o atraso na
realizacdo dos aportes podera aumentar o periodo de incidéncia de juros em tais dividas, que
deverdo ser suportados pelas respectivas sociedades, o que podera prejudicar temporariamente
a rentabilidade do Fundo.

Riscos relacionados aos eventuais passivos nos Ativos Alvo da 12 Emissdo existentes
anteriormente a aquisicdo de tais ativos pelo Fundo

Caso existam autuacao, processos judiciais ou administrativos nas esferas ambiental, civel, fiscal
elou trabalhista nos quais os proprietarios ou antecessores dos Ativos Alvo da 1* Emissdo sejam
parte do polo passivo, cujos resultados podem ser desfavoraveis e/ou ndo estarem adequadamente
provisionados, as decisdes contrarias que alcancem valores substanciais ou impegam a
continuidade da operacgéo de tais ativos podem afetar adversamente as atividades do Fundo e seus
resultados operacionais e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor de
negociacdo das Cotas. Além disso, a depender do local, da matéria e da abrangéncia do objeto em
discussao em ag6es judiciais, a perda de a¢des podera ensejar risco aimagem e reputacéo do Fundo
e dos respectivos ativos imobiliarios.

Risco relativo a inexisténcia de ativos que se enquadrem na Politica de Investimento
O Fundo podera nédo dispor de ofertas de Imdveis e/ou Ativos Imobiliarios suficientes ou em
condicdes aceitaveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisi¢do, a Politica de

Investimento, de modo que o Fundo podera enfrentar dificuldades para empregar suas
disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos Imobilidrios. A auséncia de Imdéveis e/ou Ativos
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Imobiliarios para aquisicéo pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas em
funcdo da impossibilidade de aquisicdo de Imoéveis e/ou Ativos Imobilidrios a fim de propiciar a
rentabilidade alvo das Cotas.

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

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou
podera prestar servigos de gestéo da carteira de investimentos de outros fundos de investimento que
tenham objeto similar ao objeto do Fundo. Desta forma, no ambito de sua atuacdo na qualidade de
gestor do Fundo e de tais fundos de investimento, € possivel que o Gestor acabe por decidir alocar
determinados ativos em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho
melhor que os ativos alocados no Fundo, de modo que néo é possivel garantir que o Fundo detera
a exclusividade ou preferéncia na aquisi¢édo de tais ativos.

Risco de o Fundo néo captar a totalidade dos recursos previstos no Valor Total da Emisséo

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de distribuicdo, ndo sejam subscritas todas as Cotas

inicialmente ofertada pelo Fundo, nos termos do presente Prospecto, 0 que, consequentemente, fara

com gue o Fundo detenha um patriménio menor que o estimado. Tal fato pode reduzir a capacidade

(cji_o Fundo de diversificar sua carteira e praticar a Politica de Investimento nas melhores condi¢des
isponiveis.

Risco de Ndo Concretizacdo da Oferta

Caso nao seja atingida a Captacao Minima, a Oferta sera cancelada e os Investidores da Oferta
terdo suas ordens canceladas. Neste caso, os Investidores da Oferta que ja tiverem realizado o
pagamento do Preco de Emissado para a respectiva Instituicdo Participante da Oferta, a expectativa
de rentabilidade de tais recursos podera ser prejudicada, ja que nesta hip6tese os valores seréo
restituidos liquidos de tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se
existentes, sendo devida, nessas hipéteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicagbes em cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados,
realizadas no periodo.

Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que condicionaram seu Pedido de Subscri¢do ou
ordem de investimento, na forma prevista no artigo 31 da Instrugéo 400 e no item “Distribuigo
Parcial” na pagina 79 deste Prospecto, e as Pessoas Vinculadas.

Risco da Distribuicdo Parcial e de ndo atingimento da Capta¢cdo Minima da Oferta

A Emissao pode vir a ser cancelada caso néo seja atingida a Captacao Minima da Oferta, equivalente
a 1.900.000 Cotas, totalizando o montante equivalente a Capta¢éo Minima de R$ 190.000.000,00.
Na ocorréncia desta hipotese, a Administradora deverd imediatamente fazer o rateio entre os
subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas proporcdes das Cotas integralizadas e
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do Fundo. Adicionalmente, caso seja
atingida a Captagdo Minima da Oferta, mas nédo selja atingido o Valor Total da Emissao, o Fundo tera
menos recursos para investir em Ativos Imobiliarios e Ativos Financeiros, podendo impactar
negativamente na rentabilidade das Cotas.

Ainda, em caso de Distribuicéio Parcial, a quantidade de Cotas distribuida sera equivalente a
Captacdo Minima, ou seja, existirio menos Cotas do Fundo em negociag&o no mercado secundario,
ocasiao em que a liquidez das Cotas do Fundo sera reduzida.

Caso, na Data de Liquidacao, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores da Oferta, a integralizacdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao
Escriturador, até o quinto Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidacao pelo Preco de
Emisséo, sendo certo que, caso apOs a possibilidade de integralizacéo das Cotas junto ao
Escriturador, ocorram novas falhas por Investidores de modo a néo ser atingida a Captagdo Minima,
a Oferta sera cancelada e as Instituicdes Participantes da Oferta dever&do devolver aos Investidores
0s recursos eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no
prazo de até cinco Dias Uteis contados da comunicacado do cancelamento da Oferta. Na hip6tese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitacao relativo
aos valores restituidos.

Caso ap0s a conclusao da liquidagdo da Oferta a Captacdo Minima seja atiné;id.a,. a Oferta podera
ser encerrada e eventual saldo de Cotas ndo colocado sera cancelado pela Administradora.
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O investimento nas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera
promover reducéo da liquidez das Cotas no mercado secundario

A participagdo de Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera ter um efeito
adverso na liquidez das Cotas no mercado secundario, uma vez que as Pessoas Vinculadas
podem optar por manter suas Cotas fora de circulagéo, influenciando a liquidez. A Administradora,
0 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 optardo por manter suas Cotas
fora de circulacéo.

Risco de ndo materializagcdo das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

Este Prospecto contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos que
oderé&o ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do desempenho
uturo do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

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

Risco relativo a impossibilidade de negociacao das Cotas até o encerramento da Oferta

Conforme disposto na Secdo “Informacdes Relativas a Emisséo, a Oferta e as Cotas - Colocacéo e
Procedimento de Distribuicao” na pagina 73 deste Prospecto, as Cotas de titularidade do Investidor
da Oferta somente poderao ser livremente negociadas no mercado secundéario, em bolsa de valores
administrada e operacionalizada pela B3, apos a divulgacdo do Andncio de Encerramento e a
autorizacdo da B3. Sendo assim, o Investidor da Oferta deve estar ciente do impedimento descrito
acima, de modo que, ainda que venha a necessitar de liquidez durante a Oferta, ndo podera negociar
as Cotas subscritas até o seu encerramento.

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigacfes
relacionadas a Oferta poderd4 acarretar seu desligamento do grupo de instituicdes
responsaveis pela colocacdo das Cotas, com o consequente cancelamento de todos os
Pedidos de Subscri¢do e Boletins de Subscricéo feitos perante tais Participantes Especiais

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes
Especiais, de qualquer das obrigacdes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao
Contrato de Distribuicdo, na Carta Convite ou em qualquer contrato celebrado no d&mbito da
Oferta, ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na regulamentacéo 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 instituic6es responséaveis pela coloca¢do das Cotas. Caso tal desligamento ocorra, o(s)
Participante(s) Especial(is) em questao devera(do) cancelar todos os Pedidos de Subscricdo e
Boletins de Subscricdo que tenha(m) recebido e informar imediatamente os respectivos
investidores sobre o referido cancelamento, os quais ndo mais participardo da Oferta, sendo que
os valores depositados serdo devolvidos sem reembolso e com deducéo de quaisquer tributos
eventualmente incidentes, e se a aliquota for superior a zero.

Riscos de pagamento de indenizacédo relacionados ao Contrato de Distribuigdo

O Fundo, representado pela Administradora, é parte do Contrato de Distribuicdo, que regula os
esforcos de colocacdo das Cotas no Brasil. O Contrato de Distribuicdo apresenta uma clausula
de indenizacdo em favor do Coordenador Lider para que o Fundo os indenize, caso estes
venham a sofrer perdas por conta de eventuais incorreces ou omissfes relevantes nos
documentos da Oferta.

Uma eventual condenag¢do do Fundo em um processo de indenizacdo com relacdo a eventuais
incorrecBes ou omissdes relevantes nos documentos da Oferta, podera afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Acontecimentos e a percepcao 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 emisséo de Fll é influenciado, em diferentes graus,
pelas condi¢gbes 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 mobiliarios
emitidos no Brasil. Crises no Brasil e nesses paises podem reduzir o interesse dos investidores
nos valores mobiliarios emitidos no Brasil, inclusive com relacdo as Cotas. No passado, o
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desenvolvimento de condicBes econdmicas adversas em outros paises considerados como
mercados emergentes resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente, na
reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Qualquer dos acontecimentos acima
mencionados podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacédo das Cotas.

Riscos relacionados a néo realizacao de revisdes e/ou atualizacdes de projecdes

O Fundo, a Administradora, o Gestor e o Coordenador Lider ndo possuem qualquer obrigacdo de
revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes do presente Prospecto, incluindo do estudo de
viabilidade constante como Anexo VIl ao presente Prospecto, e/ou de qualquer material de
divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, sem limitacdo, quaisquer revisbes que reflitam
alteragfes nas condigfes econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data do presente
Prospecto, de elaboracéo do estudo de viabilidade constante como Anexo VIl ao presente Prospecto
e/ou do referido material de divulgacdo, conforme o caso, mesmo que as premissas nas quais tais
projecdes se baseiem estejam incorretas.

Riscos relacionados a Covid-19 e seu impacto no mercado de capitais brasileiro

O Brasil, assim como outros paises, esta atualmente enfrentando impactos sociais e econdmicos
significativos resultantes das medidas tomadas pelas autoridades para conter a Covid-19. Tendo em
vista os recentes impactos negativos nos mercados de capitais mundiais, observou-se no primeiro
trimestre de 2020, elevada volatilidade na precificagdo de ativos financeiros. Neste momento, nao é
possivel prever os impactos relacionados a Covid-19 nas perspectivas de desempenho do Fundo, o
que podera resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Risco relativo ao procedimento na aquisi¢do ou alienacdo de Imdéveis ou SPE

O sucesso do Fundo depende da aquisi¢cdo de Imoveis ou SPE. O processo de aquisi¢do de
Imoéveis ou SPE depende de um conjunto de medidas a serem realizadas, incluindo o
procedimento de diligéncia realizado quando da aquisicdo de um Imdvel ou SPE e eventuais
registros em cartério de registro de iméveis e em juntas comerciais. Caso qualquer uma dessas
medidas ndo venha a ser perfeitamente executada, o Fundo podera ndo conseguir adquirir ou
alienar Imével ou SPE, ou entdo ndo podera fazé-lo nas condi¢cfes pretendidas, prejudicando,
assim, a sua rentabilidade. No periodo compreendido entre o processo de negociacao da
aquisicao de um Imovel e seu registro em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado
para satisfacdo de dividas dos antigos proprietarios em eventual execugdo proposta, o que
podera dificultar a transmissédo da propriedade do Imével ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo
poderd realizar a aquisicdo de Imoveis de forma parcelada, de modo que, no periodo
compreendido entre o pagamento da primeira e da uUltima parcela do Imdvel, existe o risco de o
Fundo, por fatores diversos e de forma n&o prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e,
consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacdes.
Além disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de Iméveis com dnus ja constituidos pelos
antigos proprietarios, caso eventuais credores dos antigos proprietarios venham a propor
€xecugdo e 0s mesmos nao possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas,
podera haver dificuldade para a transmissdo da propriedade de determinado Imdvel para o
Fundo, bem como na obtencédo, pelo Fundo, dos rendimentos relativos a tal Imdvel. Por fim,
existe, ainda, a possibilidade de o procedimento de diligéncia relacionado a um Imével ser falho,
nédo identificando determinados passivos, relevantes ou ndo, que possam de alguma forma afetar
negativamente o patriménio do Fundo. Todas as hipéteses mencionadas acima podem impactar
negativamente o patriménio do Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacédo das Cotas.

Risco de atraso na conclusdo dos Ativos Alvo da 12 Emissao

Os Ativos Alvo da 12 Emissédo poderdo se encontrar em fase de desenvolvimento, e, portanto,
passivel de eventuais atrasos na conclusdo das obras ou ha obtencdo do correspondente habite-se
e de outras aprovacdes governamentais, bem como a ndo entrega dos Ativos Alvo da 1% Emissao
por parte da respectiva construtora aos respectivos adquirentes, poderdo afetar negativamente a
rentabilidade do Fundo.

Risco relacionado a aquisicdo de Imoveis-Alvo onerados

Nos termos da Politica de Investimento, o Fundo poderda investir em Imdveis objeto de 6nus ou
garantias constituidas pelos antigos proprietarios, o que pode dificultar a transmisséo da propriedade
dos Imdveis para o Fundo, bem como a obtencdo dos rendimentos relativos aos Iméveis onerados,
0 que pode impactar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo
das Cotas. Adicionalmente, no periodo compreendido entre o processo de negociacdo da aquisicao
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do Imével e seu registro em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfagédo
de dividas dos antigos proprietarios em eventual execucao proposta, 0 que poderd dificultar a
transmissdo da propriedade do Imével ao Fundo. Adicionalmente, caso eventuais credores dos
antigos proprietarios venham a executar referidos 6nus ou garantias, o Fundo perdera a propriedade
do ativo, o que pode impactar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagao das Cotas.

Risco de Lancamento de Iméveis Destinados a Operacfes de Logistica Proximos aos Ativos

A reforma de empreendimentos previamente existentes efou o lancamento de novos
empreendimentos imobiliarios comerciais concorrentes, destinados a operacdes de logistica, em
areas proximas as areas em que se situam os Ativos poderdo impactar adversamente a capacidade
de o Fundo locar e renovar a locacéo de espacos dos Ativos em condi¢des favoraveis, fato este que
podera gerar uma reducao na receita do Fundo e na rentabilidade das Cotas. Adicionalmente, os
eventos acima mencionados poderdo demandar a realiza¢éo de investimentos extraordinarios do
Fundo para reforma e adaptagdo dos Imdveis, cuja realizacdo n&o estava prevista originalmente e
que poderao comprometer a distribuicdo de rendimentos aos Cotistas.

Risco relacionado a concorréncia na aquisicdo de Imoveis ou SPEs

O sucesso do Fundo depende da aquisicdo direta de Iméveis ou por meio do investimento em
imoveis por meio da aquisi¢do de SPEs que detém estes Imdveis. Uma vez que o Fundo esta exposto
a concorréncia de mercado na aquisi¢do de tais Imoveis e/ou SPEs de outros players do mercado,
podera enfrentar dificuldades na aquisicdo desses ativos, correndo o risco de ter inviabilizados
determinados investimentos em decorréncia do aumento de precos em razdo de tal concorréncia.
Caso o Fundo nédo consiga realizar os investimentos necessarios em Imoéveis ou SPEs ou caso 0s
precos de tais investimentos sejam excessivamente aumentados em razao da concorréncia com
outros interessados em tais ativos, o Fundo podera ndo obter o resultado esperado com tais
investimentos e, portanto, a sua rentabilidade esperada podera ser afetada negativamente.

Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdégenos ao
controle da Administradora e do Gestor, tais como moratdria, guerras, revolucdes, além de
mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteracdo na politica econdmica e decisfes judiciais porventura nao
mencionados nesta sec¢ao.
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ANEXOS

Anexo |

Anexo Il

Anexo lll
Anexo IV
Anexo V
Anexo VI
Anexo VII
Anexo VI
Anexo IX

Anexo X

Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo

Instrumento Particular que aprovou a transformacgéo e a alteragdo da denominagao
social do Fundo, a Oferta e a Emisséo

Instrumento Particular que ratificou a Oferta e a Emissao

Instrumento Particular que aprovou o Regulamento

Declaragao do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400
Declaragao da Administradora, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400
Estudo de Viabilidade

Laudo de Avaliagao do Ativo Alvo 1

Laudo de Avaliagao do Ativo Alvo 2

Manual de Exercicio de Voto
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ANEXO |

Instrumento Particular de Constituicdo do Fundo
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www.modal.com.br

3° RTD-RJ Protocolo 1166321 Selo EDBR92872-JPP. RJ,23/10/2019
Ne de controle: dc9d7294228b52d36fbba72705fef600

INSTRUMENTO DE CONSTITUIGAO DO
CARMESIM FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO PRIVADO

MODAL DISTRIBUIDORA DE VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo financeira
devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) a exercer a
atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratdrio n2 7.110, de 29 de janeiro de 2003, com sede na Cidade e Estado do Rio
de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2. 501, 52 andar (parte), Bloco |, inscrito no
CNPJ/MF sob o n2. 05.389.174/0001-01, neste ato representada na forma do seu
Contrato Social (“Administrador”),

RESOLVE:

1. Constituir um fundo de investimento multimercado, com cotas nominativas e
escriturais, sob a forma de condominio fechado, destinado a aplicagdo em carteira
diversificada de ativos financeiros e demais modalidades operacionais disponiveis no
ambito do mercado financeiro, que serd denominado CARMESIM FUNDO DE
INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO PRIVADO (“Fundo”), a ser regido pelo
Regulamento anexo ao presente (“Regulamento”) e pelas disposi¢cBes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis, notadamente a Instrugao da CVM n2 555,
de 17 de dezembro de 2014 (“Instru¢do CVM n2 555/14");

2. Designar o Sr. Pedro Marcelo Luzardo Aguiar, brasileiro, bacharel em direito,
casado, portador da carteira de identidade n2 065298994, expedida pelo IFP/RJ, e
inscrito no CPF sob o n2 002.218.937-84, onde tem escritério na Praia de Botafogo
n2. 501, Torre P3o de Agucar, 52 andar - parte, devidamente autorizado pela CVM
para o exercicio da atividade de administracdo de carteira de valores mobilidrios.,
como responsavel pelo Fundo, bem como pela prestagdo de informagGes a ele
relativas.

3. Submeter a CVM a presente deliberagdo e os demais documentos exigidos
pelo Artigo 82 da Instrugdo CVM n@ 555/14, necessérios a obtengdo automatica do
registro de constitui¢do e funcionamento do Fundo; e

Praia de Botafogo, 501 - 62 andar . Torre Pdo de AgUcar . 22250-040 RJ
Tel. 5521 3223 7700 Fax 55 21 3223 7738

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1455 - 32 andar . 04543-011 SP
Tel. 5511 2106 6880 Fax 55 11 2106 6886
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4. Aceitar, promulgar e consolidar, neste ato o Regulamento do CARMESIM
FUNDO DE INVESTIMENTO MULTIMERCADO CREDITO PRIVADO, cujo teor,
rubricado pelas partes, passa a fazer parte integrante e complementar do presente
instrumento.

E assim, por estarem justas e contratadas, assinam as partes o presente instrumento
em 02 (duas) vias de igual teor e forma, para todos os fins de direito.

Rio de Janeiro, 18 de outubro de 2019.

MODAL DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

www.modal.com.br
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Tel. 5511 2106 6880 Fax 55 11 2106 6886
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Evidéncia de Registro de Documento Eletrénico
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Certifico e dou fé que esse documento eletronico, foi registrado em conformidade com a Lei 6.015/1973
e Medida Proviséria 2.200/2001 e que esta evidéncia transcreve as informagdes de tal registro. O Oficial.

Caracteristicas do registro Caracteristicas do documento original
Arquivo: Inst_Constituigdo - FIM
CARMESIM.pdf.p7s
Paginas: 2
Nomes: 1
Descrigdo: Instrumento de Constituigao
Assinaturas digitais do documento original
Certificado:

CN=CARLOS BERNARDO DE SA KESSLER:10234184795, OU=AR
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A3, OU=Secretaria da Receita Federal do Brasil - RFB,
0U=000001009296768, O=ICP-Brasil, C=BR

- . y Integridade da assinatura: valida
3o Oficio do Registro de Titulos e Documentos Validade: 09/10/2019 & 08/10/2022
Cidade do Rio de Janeiro Data/Hora computador local: 21/10/2019 08:46:33
Documento apresentado hoje e registrado - AN ’ o
sob o no de protocolo 1166321 Carimbo do tempo: Nao

&
CUSTAS: Certificado:
Emolumentos: R$ 136,52 CN=RONALDO RODRIGUES DE GOUVEIA JUNIOR:11087446724,
Distribuidor: R$ 0,41 OU=26553529005001, QU=(EM BRANCO), (_)U=RFB e-CPF A3, i
Lei 3217/99: R$ 30.88 OU=Secretaria da Receita Federal do Brasil - RFB, O=ICP-Brasil, C=BR
Lei 4.664/05: R$ 7 71 Integridade da assinatura: Valida
Lei 111/06: R$ 7,7‘1 Validade: 24/05/2019 a 23/05/2022
Lei 6281/12: R$ 6,17 Data/Hora computador local: 21/10/2019 15:18:18
ISSQN: R$ 8,28 Carimbo do tempo: Nio

Total: R$ 218,26

Poder Judiciério - TUERJ
Corregedoria Geral de Justiga
Selo de Fiscalizagao Eletronico
EDBR92872-JPP
Consulte a validade do selo em:
https://wwwa3.tjrj.jus.br/sitepublico

Dou fé, Rio de Janeiro 23/10/2019

MARCOS ANTONIO FERNANDES DA
SILVA:51062410734
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Ato da Administradora para Alteragdao do Regulamento do

Carmesim Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado

CNPJ/ME n? 35.754.164/0001-99

Por este instrumento particular, Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.,

com sede no municipio e estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n2 501, Torre Pao

de Agucar, 52 andar - parte, Botafogo, inscrita no CNPJ/ME sob o n2 05.389.174/0001-01,

habilitada para a administragdo de fundos de investimento conforme Ato Declaratério

expedido pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) n2 7.110, de 29 de janeiro de 2003

(“Administradora”) do Carmesim Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado,

fundo de investimento multimercado, inscrito no CNPJ/ME sob o n? 35.754.164/0001-99

(“Fundo”), tendo em vista que o Fundo ndo iniciou suas atividades e ndo tem, na presente

data, quaisquer cotistas, RESOLVE:

a)

b)

<

d)

www.modal.com.br

Aprovar a transformacdo do Fundo, que passard a ser constituido como fundo de
investimento imobilidrio, na forma da Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme
alterada, conforme alterada, bem na forma da Instrugdo da CVM n2 472, de 31 de

outubro de 2008, conforme alterada;

Aprovar a alteragdo da denominagdo do Fundo, que passara a ser identificado como

Patria Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio;

Aprovar a alteragdo do Regulamento do Fundo, que passara a vigorar com a redagdo
prevista em sua versdo consolidada, conforme contelddo constante do Anexo | do

presente instrumento;

Aprovar a 12 emissdo de cotas do Fundo, conforme condig¢Ges descritas no Capitulo
IX do Regulamento anexo ao presente instrumento (“12 Emissdo”), bem como a

realizagdo da oferta publica de distribui¢do das cotas da 12 Emissdo (“Oferta”), que sera

Praia de Botafogo, 501 - 62 andar. Torre Pdo de Agucar . 22250-040 RJ

Tels. 55 21 3223 7700 Fax 55 21 3223 7738

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1455 - 32 andar . 04543-011 SP

Tel. 5511 2106 6880 Fax 55 11 2106 6886
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realizada no Brasil, sob coordenagdo da XP Investimentos Corretora de Cambio Titulos
e Valores Mobilidrios S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuigcdo
de valores mobiliarios, com escritdrio na cidade de S3o Paulo, estado de S&o Paulo, na
Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n° 1.909, Torre Sul, 252 ao 302 andares, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lider”). A Oferta sera realizada
sob regime de melhores esforgos, nos termos da Instrugdo CVM n2 400, de 29 de

dezembro de 2003, conforme alterada e demais leis e regulamentagdes aplicaveis.

A Administradora esta autorizada a tomar todas as medidas necessarias e/ou firmar todos os
documentos pertinentes a: (i) atualizagdo, perante os érgdos publicos competentes, dos
dados cadastrais do Fundo, (ii) concretizacdo da 12 Emissdo e da Oferta, e (iii)

operacionalizagdo do Fundo.
Fica autorizado o Sr. Oficial do Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos competente a
promover a devida averbagdo deste instrumento a margem do registro anteriormente

realizado.

Rio de Janeiro, 15 de janeiro de 2020

Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios Ltda.

Administradora

(Pagina de assinaturas do Ato da Administradora para Alteragdo do Regulamento do

Carmesim Fundo de Investimento Multimercado Crédito Privado)

www.modal.com.br

Praia de Botafogo, 501 - 62 andar. Torre Pdo de Agucar . 22250-040 RJ
Tels. 55 21 3223 7700 Fax 55 21 3223 7738

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1455 - 32 andar . 04543-011 SP
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Anexo |

Versao Consolidada do Regulamento

www.modal.com.br
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Assinaturas digitais do documento original
Certificado:

CN=RONALDO RODRIGUES DE GOUVEIA JUNIOR:11087446724,
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30 Oficio do Registro de Titulos e Documentos Integridade da assinatura: Valida

Cidade do Rio de Jansiro Validade: 24/05/2019 a 23/05/2022
Documento apresentado hoje e registrado Data/Hora computador local: 23/01/2020 13:01:26
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CUSTAS: Certificado: &
Emolumentos: R$ 72,32 CN=PEDRO MARCELO LUZARDO AGUIAR:00221893784, OU=Autenticado
Distribuidor: R$ 0,42 por Certisign Certificadora Digital, OU=(EM BRANCO), OU=RFB e-CPF A3,
Lei 3217/99: R$ 18,17 OU=Secretaria da Receita Federal do Brasil - RFB, O=ICP-Brasil, C=BR
Lei 4.664/05: R$ 4,53 Integridade da assinatura: Valida
Lei 111/06: R$ 4,53 Validade: 16/05/2018 a 15/05/2021
Lei 6281/12: R$ 3,63 Data/Hora computador local: 23/01/2020 14:10:13
ISSQN: R$ 4,94 Carimbo do tempo: Nio

Total: R$ 129,92

Poder Judiciario - TJERJ
Corregedoria Geral de Justica
Selo de Fiscalizagao Eletrénico
EDBR95210-NBN
Consulte a validade do selo em:
https://www3.tjrj.jus.br/sitepublico

Dou fé, Rio de Janeiro 24/01/2020

MARCOS ANTONIO FERNANDES DA
SILVA:51062410734
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—_—— 5° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e
Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo
Oficial Tinwlar: Paula da Silva Pereira Zaccaron
Rua XV de Novembro, 251 - 4" andar - Centro

et Tel.: (XX11) 3101-9815 - Email: Sridsp@Srtdsp.com.br - Site: www Srtdsp.com.br

REGISTRO PARA FINS DE
PUBLICIDADE E EFICACIA CONTRA TERCEIROS

N° 1.581.509 de 02/06/2020

Certifico e dou fé que o documento em papel, contendo 34 (trinta e quatroe) piginas, foi apresentado em 01/06/2020, o
qual foi protocolado sob n® 1.592.169, tendo sido registrado cletronicamente sob n® 1.581.509 no Livro de Registro B
deste 5° Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos da Comarca de Sio Paulo, na presente data.

Natureza:
CONSTITUICAO DE FUNDO

Sdo Paulo, 02 de junho de 2020
( ASSINADO ELETRONICAMENTE )

José Natal da Silva Filho
Escrevente

Este certificado ¢ parte integrante e inseparivel do registro do documento acima descrito.

Emolumentos Fstado Secretaria da Fazenda Registro Civil Tribunal de Justiga
RE 11.159.49 RE 317164 RS 2.170,82 RS 587,34 RS 765,90
Ministério Pablico IS5 Condugio Outras Despesas I'otal

RS 335.66 RE 233,90 RE 0,00 RS 0,00 RE 18.624.75
; wuE

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

https://selodigital.tjsp.jus.br

Para verificar o contelido integral do
documento, acesse o site:
servicos.cdtsp.com.brivalidarregistro
e informe a chave abaixo ou utilize um
leitor de greode.

00181376185458385 e

Selo Digital

1135894TICF000016645EC20G
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Instrumento Particular de Alteragdo do Regulamem do Pétlia togistica Fundo de
Investimento Imobilisrio
CNPJ/ME n? 35.754.164/0001-99

Por este instrumento particular, Modal Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.,
com sede no municipio e estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, Torre Pdo
de Aglcar, 52 andar - parte, Botafogo, inscrita no CNPJ/ME sob o n? 05.389.174/0001-01,
habilitada para a administracdo de fundos de investimento conforme Ato Declaratério
expedido pela Comissdo de Valores Mobilidrios {(“CVM") n® 7.110, de 29 de janeiro de 2003
(“Administradora”) do Pdtria Logistica Fundo de Investimento imobilidrio, fundo de
investimento imobilidrio, inscrito no CNPJ/ME sob o n2 35.754, 164/0001 -99 ("Fundo”),
resolve:

a) Transferir, a partir da presente data, a administracdo fiducidria do Fundo para a Vértx
Distribuidora de Tiulos e Valores Mobilidrios Ltda., com sede na Avenida Brigadeiro
Faria Lima, n® 2.277, 22 andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, no municipio de Sdo
Paulo, estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob n® 22.610.500/0001-88 {"Nova
Administradora”), devidamente autorizada pela CVM a exercer a atividade de
administrac3o de carteira de valores mobilidrios, por meio do Ato Declaratdrio CVM
n? 14,820, de 08 de janeiro de 2016;

b) Aprovar a substituigdo dos prestadores de servico de escrituragdo de cotas e custddia
dos ativos do Fundo pela Nova Administradora;

c) Em razdo da transferéncia e das substituigbes acima mencionadas, bem como de
determinadas exigéncias formuladas pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcio (“B3"),
aprovar a alteragdo do Regulamento do Fundo, que passara a vigorar com a redagdo
prevista em sua versdo consolidada, conforme conteddo constante do Anexo | do
presente instrumento; e

dy A Nova Administradora, por meio deste instrumento particular, ratifica a deliberagio
do iterm "{d})* do "Ate do Administradora pare Alterogdo do Regulamento do
Carmesim Fundo de I i ) Multimercado Crédito Privado” datado de 15 de
janeiro de 2020, o qual aprovou a realiza¢do da 12 emissio de cotas do Fundo,
conforme condiges descritas no Capitulo 1X do Regulamento anexo ao presente
instrumento (12 Emissdc”), bem como a realizagdo da oferta publica de distribuicio
de cotas da 1? Emissdo (“Oferta”), que sera realizada no Brasil, sob a coordenacio da
XP Investimentos Corretora de Cidmbio, Titulos e Valores Mobilidrios S.A.,
instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores mobilidrios,
com escritdério na cidade de S3o Paulo, estado de Sdo Paulo, na Av. Presidente
juscelino Kubitschek, n? 1.909, Torre Sul, 252 andar ao 30?2 andares, inscrita no
CNPJ/ME sob o n® 02.332.886/0011-78 (“Coordenador Lider"). A Oferta sera
realizada sob regime de melhares esforgos, nos termos da Instrucdo CVM n2 400, de
29 de dezembro de 2003, conforme alterada, e demais leis e regulamentagdes
apliciveis.

www.modal.com.br Y \ -.?I\ Jﬁ(
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A Administradora compromete-se a: i —

a) Enviar 3 Nova Administradara, em até 30 {trinta) dias corridos contados desta data,
todo o acerve societdrio do Fundo;

b) Entregar 3 Nova Administradora, em até 5 (cinco) dias Uteis desta data, uma via
original do presente ato, devidamente registrado no cartdrio de titulos e
documentos pertinente;

c) Cancelar, em até 2 (dois) dias Gteis desta data, o Global Intermediary Identification
Number ("GIIN") do Fundo, devendo a Nova Administradora cadastrar um novo GIN
para o Fundo, em atendimento 3 norma denominada Foreign Account Tax
Compliance Act — FATCA, ;

d) Entregar 3 Nova Administrader, nesta data, informagbes sobre as contas do Fundo
na B3 S.A. —Brasil, Bolsa, Balc3o, no Sistema Especial de Liguidagdo e Custddia —SELIC
e demais instituigdes financeiras, quando aplicdvel; e

e) Efetuar, nesta data, a devida disponibilizacio do Fundo & Nova Administradora no
website da Comissdo de Valores Mobilidrios.

Fica autorizado o 5r. Oficial do Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos competente a
promover a devida averbagio deste instrumento 3 margem do registro anteriormente
realizado.

Rio de Janeiro, 06 de abril de 2020

Modal Distribuidora de Titulos e Vialores Mobilidrios Ltda.
Fs Administradora

Ay L -
t b :’O/@ : \Juuana ;?AM ﬁ#vw
Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios Ltda.
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Instrumento Particular que aprovou o Regulamento
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Instrumento Particular de Alteragio do Regulamento do
Pitria Logistica Fundo de Investimento Imobilisric
CNPJ/ME n® 35.754.164/0001-99

Por este instrumento particular, Vértx Distribuidora de Titulos e Valores Mobilirios Ltda., com sede na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n* 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Faulistane, no municipio de 580 Paulo,
estado de Sdo Paulo, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (CCHPI/MET
sob n® 22.610.500/0001-88, devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilirios ("CyM") a exercer a
atividade de administracdo de carteira de valores mobilidrios, por meio do Ato Declaratério CVM n® 14,820, de
08 de janeiro de 2016 ("Administradora”) do Pitria Logistica Fundo de Investimento Imobiliirio, fundo de
investimento imobilisrio, inscrito no CNPJ/ME sob o n® 35.754.164/0001-99 ("Fundg"), considerando o disposto
no Art. 17-A, Inciso | da Instrugio CVM n® 472, de 31 de outubro de 2008 e que o fundo ainda ndo possui
cotistas, resolve, em razio de determinadas exigéndas formuladas pela CVM, aprovar a alteracio do
Regulamento do Fundo, que passaré a vigorar com a redagio prevista em sua verso consolidada, conforme
conteddo constante do Anexo | do presente instrumento.

Nes termos do art. 1.368-C do Cédigo Civil Brasileiro, alterado na forma da Lei n® 13.874, de 20 de setembro
de 2019, o registro do Regulamento do Fundo perante a CVM é condigio suficiente para garantir a sua
publicidade e a oponibilidade de efeitos em relago a terceiros, ficando dispensado o seu arquivamento perante
o Cartério de Registro de Titulos e Documentos.

Sdo Paulo, 09 de junho de 2020

4 d“ | Adeinistradan % %

Scanné avec CamScanner
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Versao Consolidada do Regulamento

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177

www.vortx.com.br
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REGULAMENTO DO

PATRIA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ/ME n° 35.754.164/0001-99

Séo Paulo, 09 de junho de 2020.

Av. Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177

www.vortx.com.br
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O PATRIA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (“Fundo”) é um fundo de investimento
imobiliario constituido sob a forma de condominio fechado, de acordo com a Lei n°® 8.668, de 25 de junho de
1993, conforme alterada (“Lei n® 8.668/93"), e a Instrucdo da Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVYM") n° 472,

de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instru¢cdo CVM n° 472"), com prazo de duragdo indeterminado

e regido por este regulamento ("Regulamento”), conforme termos e condigdes abaixo.

Os termos iniclados em letra mailscula, no singular ou no plural, terdo o significado a eles atribuidos neste

Regulamento, ainda que posteriormente ao seu uso.

CAPITULO | - ADMINISTRACAO

1.1 A administracdo do Fundo sera exercida pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., com sede na cidade e estado de Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n°® 2277,
2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, inscrita no CNPJ/ME sob o n°® 22.610.500/0001-88, a qual é autorizada
pela CVM a exercer a atividade de administracao de carteira de valores mobiliarios, por meio do Ato Declaratério

CVM n° 14.820, de 08 de janeiro de 2016 (“Administradora”), ou quem vier a substitui-la.

1.2 A Administradora tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, podendo, sem prejuizo das

demais obrigacdes previstas na legislacdo e regulamentagdo aplicaveis e neste Regulamento:

a) realizar a alienagdo ou a aquisicdo de Imoveis e de participacdo em SPE, existentes ou que poderao vir
a fazer parte do patrimonio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista neste Regulamento e
conforme orientacdo do Gestor, sem necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral, salvo nas hipoteses de
conflito de interesses;

b) se for o caso, providenciar a averbacéo, no cartério de registro de imoéveis, das restrigdes determinadas
pelo artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Imdveis, titulos aquisitivos e direitos
integrantes do patriménio do Fundo que tais Iméveis, bem como seus frutos e rendimentos: (i) ndo integram o
ativo da Administradorag; (ii) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da Administradora;
(iii) ndo compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidacéo judicial ou extrajudicial;
(iv) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da Administradora; (v) ndo sdo passiveis de
execucdo por quaisquer credores da Administradora, por mais privilegiados que possam ser; e (vi) ndo podem
ser objeto de constituicdo de quaisquer 6nus reais;

o) manter, a suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (i) os registros dos detentores das cotas
emitidas pelo Fundo (respectivamente, “"Cotas” e “Cotistas”) e de transferéncia de Cotas; (ii) os livros de atas e
de presenca das assembleias gerais; (iii) a documentacéo relativa aos Ativos objeto de investimento pelo Fundo
e as operagdes do Fundo; (iv) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do Fundo; e (v) o
arquivo dos relatérios do Auditor e, quando for o caso, dos representantes de Cotistas e dos prestadores de

servi¢os do Fundo;
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d) celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execucdo da politica de
investimentos do Fundo, nos termos previstos neste Regulamento, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo;

e) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;

f) custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de
distribuicdo de Cotas, que serdo arcadas pelo Fundo;

9) manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente autorizada pela
CVM, os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo, nos termos deste Regulamento e da
regulamentacdo vigente;

h) no caso de ser informado sobre a instauracdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentacao referida na alinea (c) deste item 1.2. até o término do procedimento;

Q) divulgar informagbes em conformidade e observados os prazos previstos neste Regulamento e na
legislacdo e regulamentacéo aplicaveis, dando cumprimento aos deveres de informacdo previstos no Capitulo
VIl da Instrugdo CVM n° 472 e neste Regulamento;

) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

k) observar as disposicdes constantes deste Regulamento e do prospecto (quando aplicavel), bem como
as deliberacdes da assembleia geral de Cotistas;

l) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestao dos ativos do Fundo, fiscalizando os servigos
prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobilidrios sob sua
responsabilidade;

m) exercer suas atividades com boa fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao Fundo e aos
Cotistas, nos termos da legislagdo aplicavel;

n) contratar ou distratar, caso entenda necessério, formador de mercado para as Cotas do Fundo,
observado que, na hipoétese de eventual contratacdo de formador de mercado para as Cotas devera observar
os termos e condi¢des da legislacdo e regulamentagdo em vigor;

0) realizar todas as operacdes e praticar todos os atos que se relacionem, direta ou indiretamente, com o
funcionamento e a manutencdo do Fundo;

p) exercer todos os direitos inerentes a propriedade dos bens e direitos integrantes do patriménio do

Fundo, inclusive o de acdes, recursos e exce¢des, conforme orientagdo do Gestor;

q) abrir e movimentar contas bancarias em nome do Fundo;

r) transigir;

s) representar o Fundo em juizo ou fora dele;

1) solicitar, se for o caso, a admissdo a negociagdo em mercado organizado as Cotas de emissdo do Fundo;
u) deliberar sobre a emissdo de novas cotas, observados os limites e condi¢cbes estabelecidos neste

Regulamento, nos termos do inciso VIl do artigo 15 da Instrugdo CVM n° 472; e

V) acompanhar o desempenho dos Ativos do Fundo.
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13 E vedado a Administradora e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas fung¢des e utilizando os recursos
do Fundo:

a) receber depdsito em sua conta corrente;

b) conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer modalidade;
) contrair ou efetuar empréstimo;

d) prestar fianca, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagbes praticadas
pelo Fundo;

e) aplicar no exterior recursos captados no pais;

f) aplicar recursos na aquisicdo de Cotas do préprio Fundo;

g) vender a prestacdo as Cotas do Fundo, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizacdo via

chamada de capital;

h) prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

Q) ressalvada a hipotese de aprovacdo em assembleia geral nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n°
472, realizar operagbes do Fundo quando caracterizada situacdo de conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, entre o Fundo e o Gestor, entre o Fundo e o empreendedor, nos termos da legislagdo e
regulamentacdo aplicaveis, entre o Fundo e os Cotistas que detenham participagdo correspondente a, no
minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do Fundo, nos termos da regulamentagéo especifica, e/ou entre o
Fundo e o representante de Cotistas, eleito nos termos do item 15.6., abaixo;

) constituir 6nus reais sobre os Imoveis integrantes do patriménio do Fundo;

k) realizar operacbes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na
regulamentagéo;

] realizar operagdes com agdes e outros valores mobilidrios fora de mercados organizados autorizados
pela CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de
conversdo de debéntures em agbes, de exercicio de bonus de subscricdo e nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizacao;

m) realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais opera¢des forem realizadas exclusivamente para

fins de protecdo patrimonial e desde que a exposicdo seja sempre, no maximo, o valor do patrimonio liquido

do Fundo;
n) praticar qualquer ato de liberalidade;
0) exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de procuracdo, conforme conteido e nos termos

determinados pelo Cotista solicitante, desde que observadas as regras legais aplicaveis, de Cotistas que
detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do total de Cotas emitidas pelo Fundo;
p) cobrar pelo fornecimento da relacdo de Cotistas; e

q) condicionar o deferimento de pedido dos Cotistas ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a
apresentacdo de quaisquer documentos, exceto: (i) reconhecimento de firma do signatario do pedido; e (ii)
copia dos documentos que comprovem que o signatario tem poderes para representar os Cotistas solicitantes,

quando o pedido for assinado por representantes.
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1.3.1  Avedagédo prevista na alinea "j", acima, ndo impede a aquisicdo, pelo Fundo, de Iméveis sobre os quais

tenham sido constituidos 6nus reais anteriormente ao seu ingresso no patrimonio do Fundo.

14 A Administradora e/ou o Gestor devem ser substituidos nas hipdteses de rentncia ou destituicdo por

deliberagdo da assembleia geral, ou de descredenciamento pela CVM, conforme aplicavel.
14.1  Nas hipoteses previstas no item 1.4, acima, a Administradora fica obrigada a:

Q) convocar imediatamente a assembleia geral para eleger o substituto da Administradora e/ou do Gestor,
conforme aplicavel, ou deliberar a liquidacdo do Fundo, a qual devera ser efetuada pela Administradora, ainda
gue apos sua renlncia; e

i) permanecer no exercicio de suas funcdes até ser averbada, no cartério de registro de imdveis, nas
matriculas referentes aos Iméveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da assembleia geral que
eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, e registrada em cartério de

titulos e documentos.

14.2  Na hipdtese de a Administradora e/ou o Gestor renunciar(em) as suas funcoes e a assembleia geral de
que trata o subitem 1.4.1 acima: (i) ndo nomear instituicdo administradora e/ou gestora habilitada para
substituir a Administradora ou o Gestor, conforme aplicavel; ou (ii) ndo obtiver quérum suficiente, observado o
disposto no Capitulo XVI, para deliberar sobre a substituicio da Administradora e/ou do Gestor, conforme
aplicavel, ou a liquidacdo do Fundo, a Administradora procedera a liquidacdo automatica do Fundo, no prazo

maximo de 40 (quarenta) dias a contar da data da referida assembleia geral.

143 Ressalvada a hipotese de liquidagdo do Fundo pela ndo substituicio da Administradora, conforme
mencionado no subitem 1.4.2, acima, no caso de renlncia ou descredenciamento da Administradora, esta
deverd permanecer no exercicio de suas fungdes até ser averbada, no cartério de registro de imoveis
competente, nas matriculas referentes aos Imdveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo, a ata da
Assembleia Geral de Cotistas que eleger seu substituto e sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e

direitos, e registrada em cartério de titulos e documentos.

144  No caso de renlncia do Gestor, este deverda permanecer no exercicio de suas funcbes até sua efetiva
substituicdo, que deve ocorrer no prazo maximo de 60 (sessenta) dias, sob pena de liquidacdo do Fundo pela
Administradora. No caso de descredenciamento do Gestor, a CVM nomeara gestor temporario até a elei¢do de

novo gestor.
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145 E facultado aos Cotistas que detenham ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, a
convocacao da assembleia geral, caso a Administradora ndo convoque a assembleia de que trata o subitem

1.4.1 no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia.

14.6 No caso de liquidacdo extrajudicial da Administradora, cabe ao liquidante designado pelo Banco

Central do Brasil ("BACEN"), sem prejuizo do Capitulo XV deste 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
liquidagdo extrajudicial, a fim de deliberar sobre a eleicdo do novo administrador e a liquidagdo ou ndo do

Fundo.

14.7  Aplica-se o disposto no subitem 1.4.1, (ii), mesmo quando a assembleia geral deliberar a liquidagdo do
Fundo em consequéncia da renuncia, da destituicdo ou descredenciamento pela CVM da Administradora e/ou
do Gestor, ou da liquidagdo extrajudicial da Administradora, cabendo a assembleia geral, nestes casos, eleger

novo administrador e/ou gestor, conforme o caso, para processar a liquidacdo do Fundo.

148 Se a assembleia geral ndo eleger novo administrador no prazo de 30 (trinta) dias Uteis contados da
publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial, o BACEN nomeard uma instituicdo

para processar a liquidacdo do Fundo.

149 Nas hipdteses referidas no subitem 1.4.1., acima, bem como na sujeicdo ao regime de liquidacéo judicial
ou extrajudicial, a ata da assembleia geral que eleger novo administrador, constitui documento habil para
averbacdo, no cartério de registro de imodveis, da sucessdo da propriedade fiduciaria dos Iméveis integrantes

do patriménio do Fundo.

1.4.10 A sucessdo da propriedade fiducidria de Imdveis integrantes de patriménio do Fundo ndo constitui

transferéncia de propriedade.

1.5 Caso a Administradora renuncie as suas fun¢des ou entre em processo de liquidagdo judicial ou
extrajudicial, correrdo por sua conta os emolumentos e demais despesas relativas a transferéncia, ao seu

sucessor, da propriedade fiduciaria dos Iméveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo.
CAPITULO Il - PRESTADORES DE SERVICOS
2.1 A Administradora contratara, em nome do Fundo, os seguintes prestadores de servigos:
2.1.1 CUSTODIANTE. A custodia dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo sera exercida pela
VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., acima qualificada (“Custodiante”) ou

quem vier a substitui-la. A Custodiante prestara ainda os servigos de tesouraria, controle e processamento dos

titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.
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2.1.2 ESCRITURADOR. A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,

anteriormente qualificada (“Escriturador”), prestara os servicos de escrituragdo das Cotas de emisséo do Fundo.

213 AUDITOR. A Administradora deverad contratar empresa devidamente qualificada para prestar os

servicos de auditoria independente das demonstragdes financeiras do Fundo (“Auditor”), observados os termos

e condigdes estabelecidos nos instrumentos que formalizam a sua contratacéo.

2.14 GESTOR. As atividades de gestdo de carteira do Fundo, bem como as atividades de consultoria
especializada na anlise, selecdo e avaliacdo de Imoveis, SPE, Ativos Imobilidrios e Outros Ativos, serdo exercidas
pelo PATRIA INVESTIMENTOS LTDA., com sede no municipio de S&o Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida
Cidade Jardim, n°® 803, 8° andar, sala A, inscrito no CNPJ/ME sob o n° 12.461.756/0001-17, habilitado para a
administracdo de carteiras de fundos de investimento conforme ato declaratério CVM n° 11.789 de 06 de julho

de 2011 ("Gestor"), ou quem vier a substitui-lo.

2.14.1 O Gestor realizard a gestdo profissional da carteira do Fundo, cabendo-lhe, sem prejuizo das demais

obrigacdes previstas na legislacdo e regulamentacgdo aplicaveis e no Regulamento:

a) identificar, avaliar e acompanhar os Ativos existentes ou que poderéo vir a fazer parte do patriménio
do Fundo, e recomendar a Administradora a aquisicdo ou a venda de tais Ativos, de acordo com a politica de
investimento prevista neste Regulamento, inclusive com a elaboragéo de anéalises econdmico-financeiras, sendo
gue a aquisicao e alienacdo dos Ativos devera seguir o quanto disposto no item 5.1.3 e respectivos subitens;
b) identificar, selecionar, avaliar, adquirir, acompanhar e alienar os Ativos Financeiros existentes ou que
poderao vir a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a politica de investimento prevista neste
Regulamento, inclusive com a elaboragdo de analises econémico-financeiras, se for o caso;

Q) controlar e supervisionar as atividades inerentes a administracdo dos ativos do Fundo, fiscalizando os
servicos prestados por terceiros, incluindo os servicos de administracdo das locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, bem como de exploracdo do direito de superficie e da
comercializagdo dos respectivos Imdveis, que eventualmente venham a ser contratados na forma prevista no
item 2.2 abaixo;

d) monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagdo das Cotas e a evolucdo do valor do
patrimoénio do Fundo;

e) sugerir a Administradora modificacbes neste Regulamento no que se refere as competéncias de
gestao dos investimentos do Fundo;

f) acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociagao e desenvolver relacionamento com

os locatarios dos Imdveis que compdem, ou que venham a compor, o patriménio do Fundo;
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9) discutir propostas de locacdo dos Imdveis integrantes do patriménio do Fundo com as empresas
eventualmente contratadas para prestarem os servicos de administragdo das locagoes ou arrendamentos de

empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo;

h) monitorar investimentos financeiros realizados pelo Fundo;

0 recomendar a Administradora a estratégia de investimento e desinvestimento em Imdveis e em SPE;
) elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo na éarea imobiliaria;

k) representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e assembleias de

conddminos dos Imoéveis integrantes do patrimonio do Fundo;

1) implementar benfeitorias visando a manutencao do valor dos Imoéveis integrantes do patriménio do
Fundo ou sua valorizacdo; e

m) quando entender necessario, submeter a Assembleia Geral de Cotistas proposta de grupamento ou

desdobramento das Cotas do Fundo.

2142 O Gestor devera recomendar a Administradora a aquisicdo e/ou a alienagdo de Imoveis e de
participacdo do Fundo em SPE, atendendo, sempre, a Politica de Investimento prevista neste Regulamento e a
legislagdo aplicavel. Nesse sentido, nas situagdes em que o Gestor venha a encontrar algum Imével ou SPE que
atenda aos critérios de elegibilidade previstos neste Regulamento, ou que o Gestor entenda que tal Imével ou
participacdo do Fundo em SPE deva ser alienada, serd seguido o fluxo operacional acordado entre a

Administradora e o Gestor.

2.1.43 O Gestor e a Administradora ndo tém qualquer responsabilidade solidaria entre si, respondendo cada
um por eventuais prejuizos que sejam causados ao Fundo em virtude de suas condutas culposas ou dolosas e

contrérias a lei, ao Regulamento e aos atos normativos expedidos pela CVM.

2.1.5 DISTRIBUIDORES. A distribuicdo de cotas do Fundo sera realizada por instituicdes devidamente
habilitadas a realizar a distribuicdo de valores mobiliarios, definidas de comum acordo entre a Administradora
e o Gestor, sendo admitida a subcontratacdo de terceiros habilitados para prestar tais servigos de distribuicdo

de cotas.

2.2 A Administradora, em nome do Fundo, poderd, conforme orientacdo do Gestor, contratar empresas
igualmente especializadas e devidamente capacitadas a prestar os servicos de administracdo das locacdes ou
arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo, bem como de exploracédo do direito
de superficie e da comercializagdo dos respectivos Imoveis, caso o Gestor ndo realize diretamente tais servigos.
A contratagdo aqui prevista devera ser objeto de prévia e criteriosa analise e selecdo do contratado e observar

as condigdes usuais de mercado.

2.3 Nos termos do §2° do artigo 29 da Instrugdo da CVM n° 472, sem prejuizo da possibilidade de

contratar terceiros para a administracdo dos empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, a
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responsabilidade pela gestdo dos Imoéveis do Fundo e da participacdo do Fundo em SPE compete

exclusivamente a Administradora, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do Fundo.

2.4 Independentemente de Assembleia Geral, a Administradora, em nome do Fundo e por recomendacao
do Gestor, poderd, preservado o interesse dos cotistas, contratar, destituir e substituir os prestadores de servigos

do Fundo.
CAPITULO IlI - PUBLICO ALVO

3.1 As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por investidores em geral, sejam pessoas fisicas ou
juridicas, inclusive aqueles considerados investidores qualificados ou investidores profissionais, nos termos da
regulamentagdo da CVM, bem como, exemplificativamente, fundos de investimento, fundos de penséo,
entidades administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo
BACEN, condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na CVM
e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e de capitalizagdo, em
qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil e que aceitem os riscos inerentes a tal

investimento.
CAPITULO IV - CARACTERISTICAS DO FUNDO
41 O Fundo, constituido sob a forma de condominio fechado, em que o resgate de cotas ndo é permitido,

com prazo de duracdo indeterminado, é uma comunhdo de recursos captados por meio do sistema de

distribuicdo de valores mobiliarios.
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CAPITULO V - OBJETIVO DO FUNDO E POLITICA DE INVESTIMENTO

5.1 O Fundo tem por objetivo a obtencado de renda e eventual ganho de capital, a serem obtidos mediante
investimento de, no minimo, 2/3 (dois tercos) do seu patrimonio liquido: (i) diretamente, mediante a aquisicao
de imoveis logisticos ou industriais, construidos ou em construcdo (observado, nesta hipotese, o quanto
disposto no item 5.1.1., abaixo), localizados no territério nacional, e/ou direitos reais sobre tais imdveis, para
posterior locacdo ou arrendamento com possibilidade de alienacdo (“Imoveis”); e/ou (ii) indiretamente em
Imoveis, mediante a aquisicéo de (a) agdes ou cotas de sociedades de propdsito especifico (“SPE"), que invistam
em Imoveis; (b) cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, que invistam no minimo 2/3 (dois tercos) do seu
patriménio liquido em Iméveis, de forma direta ou de forma indireta, por meio da aquisicdo de SPE que invista
em Iméveis; (c) cotas de Fundos de Investimento em Participacdes, que invistam em SPE que tenha por objeto
investir em Imoveis; (d) certificados de recebiveis imobilidrios, cujo pagamento possa ser realizado mediante
dacdo de Imdveis em pagamento ou que garanta ao Fundo a participagdo nos resultados dos Imoveis, e cuja
emissdo ou negociacdo tenha sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado, nos termos da regulamentagdo aplicavel; ou (e) outros valores mobiliarios previstos no artigo 45
da Instrucdo CVM n° 472, cujo pagamento possa ser realizado mediante dagdo de Imoveis em pagamento, e
cuja emissao ou negociagao tenha sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro tenha sido
dispensado, nos termos da regulamentacdo aplicavel, e que tenham sido emitidos por emissores cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobilidrio (sendo que, os ativos

referidos nas alineas "b" a "e" sdo doravante referidos como "Ativos Imobiliarios”).

5.1.1 Para os fins do inciso “())" do item 5.1, acima, o Fundo poderé investir em empreendimentos em

construcdo ou em desenvolvimento (inclusive terrenos), observados os seguintes limites:

a) até 25% (vinte e cinco por cento) de seu patrimoénio liquido em iméveis ou empreendimentos que
possuam ou sejam adquiridos com garantia de renda para o Fundo durante o periodo de obras até a obtencao
do habite-se ou documento equivalente, ainda que provisorio;

b) nos 18 (dezoito) meses seguintes (inclusive) a contar da data de encerramento da oferta publica de
distribuicdo das Cotas da 12 (primeira) emissdo do Fundo: até 5% (cinco por cento) de seu patriménio liquido
em imoveis ou empreendimentos que possuam ou sejam adquiridos sem garantia de renda para o Fundo
durante o periodo de obras até a obtencdo do habite-se ou documento equivalente, ainda que provisério; e

) a partir do 18° (décimo oitavo) més (exclusive) a contar da data de encerramento da oferta publica de
distribuicdo das Cotas da 12 (primeira) emissdo do Fundo: até 15% (quinze por cento) de seu patriménio liquido
em imoéveis ou empreendimentos que possuam ou sejam adquiridos sem garantia de renda para o Fundo

durante o periodo de obras até a obtencdo do habite-se ou documento equivalente, ainda que provisorio.
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5.1.2 O Fundo podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imdveis com o objetivo de potencializar os

retornos decorrentes de sua exploracdo comercial ou eventual comercializagéo.

5.1.3 O Fundo poder3, ainda, adquirir os ativos abaixo listados (em conjunto, “"Outros Ativos”, sendo que os
Iméveis, as SPE, os Ativos Imobilidrios e os Outros Ativos, quando referidos em conjunto, serdo referidos
simplesmente como “Ativos”), até o limite de 1/3 (um terco) do patrimoénio liquido do Fundo, desde que

observado o disposto no item 5.1., acima:

a) Letras de Crédito Imobiliério — LCl de longo prazo de emissédo de institui¢do financeira autorizada;
b) Letras Hipotecérias — LH de longo prazo de emisséo de instituicdo financeira autorizada;
C) Letras Imobiliarias Garantidas - LIG que possuam, no momento de sua aquisicao, classificagao de risco

(rating), em escala nacional, igual ou superior a "A-" ou equivalente, atribuida pela Standard&Poors, Fitch ou
Moody’s,

d) Certificados de Recebiveis Imobiliarios - CRI que possuam, no momento de sua aquisi¢do/ subscrigdo:
(1) classificacdo de risco (rating), em escala nacional, igual ou superior a “A-" ou equivalente, atribuida pela
Standard&Poors, Fitch ou Moody'’s, ou (i) garantia real imobiliaria e laudo de avaliacdo evidenciando que a
referida garantia real imobilidria corresponde a, no minimo, 100% (cem por cento) do saldo devedor dos CR],
na data da respectiva aquisicdo/subscricdo pelo Fundo; e

e) Outros ativos admitidos nos termos da Instru¢cdo CVM n° 472.

5.1.4  Asaquisicoes de Imdveis e/ou SPE a serem realizadas pelo Fundo devem ser objeto de prévia avaliagdo
pelo Gestor ou por terceiro independente, observados os requisitos constantes do Anexo 12 da Instru¢do CVM

n°® 472.

5.2 O Fundo, para realizar o pagamento das despesas ordinarias, dos encargos previstos neste
Regulamento e para eventuais despesas extraordinarias, podera manter a parcela do seu patrimdnio
permanentemente aplicada em: (i) letras hipotecérias de curto prazo e liquidez compativel com a necessidade
de caixa do Fundo; (ii) letras de crédito imobiliario de curto prazo e liquidez compativel com a necessidade de
caixa do Fundo; (iii) letras imobiliarias garantidas de curto prazo e liquidez compativel com a necessidade de
caixa do Fundo; (iv) cotas de fundos de investimento referenciados em DI (“Fundos Investidos”); (v) titulos de
renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com a necessidade de caixa do Fundo; e (vi)
derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial (sendo os ativos descritos nos incisos anteriores

denominados “Ativos Financeiros”).

53 Uma vez integralizadas as Cotas, assim como em qualquer situagao que resulte no desinvestimento em
Ativo(s), a parcela do patrimonio do Fundo que, temporariamente, ndo estiver aplicada em Ativos, devera ser
aplicada em Ativos Financeiros, ndo devendo tais aloca¢des serem consideradas desenquadramento para fins

de composicdo minima da carteira nos termos dessa Politica de Investimento.
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5.4 A Administradora, em relacdo aos Imoéveis e as SPE, selecionara os investimentos do Fundo conforme
recomendacdo do Gestor, sem compromisso formal de concentracdo em nenhum fator de risco especifico,

observado o disposto na politica de investimento do Fundo.

5.5 O Gestor, em relacdo aos Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e aos Ativos Financeiros, selecionara os
investimentos do Fundo a seu critério, sem compromisso formal de concentracdo em nenhum fator de risco
especifico, respeitados, contudo, os limites de concentracdo estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento e na Instrucdo CVM n° 472, em relagdo aos titulos e valores mobiliarios que venham a integrar o

patriménio do Fundo.

5.6 O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobilidrios, desde que tais operacdes de empréstimo
sejam cursadas exclusivamente através de servico autorizado pelo BACEN ou pela CVM, ou usa-los para prestar

garantias de operagbes proprias.

5.6.1 O Fundo podera realizar outras operacdes permitidas pela legislacdo em vigor, desde que respeitadas
as diretrizes e restricdes definidas nesta politica de investimento e na legislagdo em vigor, incluindo a
possibilidade de Fundo ceder a terceiros, total ou parcialmente, o fluxo dos aluguéis recebidos em decorréncia
dos contratos de locacdo dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo, observada a politica de distribuicdo de

rendimentos e resultados.

5.7 O objeto do Fundo e sua politica de investimento ndo poderdo ser alterados sem prévia deliberagéo da

assembleia geral, tomada de acordo com o quérum estabelecido no item 15.3 deste Regulamento.

5.8 O Fundo ndo poderé realizar operagdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e encerradas

no mesmo dia, independentemente de o Fundo possuir estoque ou posi¢do anterior do mesmo ativo.

5.9 Os titulos e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados, custodiados ou

mantidos em conta de deposito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas especificas

abertas no Sistema Especial de Liquidacdo e Custédia (“SELIC"), no sistema de liquidacdo financeira

administrado pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo (“B3") ou em institui¢des ou entidades autorizadas a prestacdo

desse servico pelo BACEN ou pela CVM, excetuando as aplicagdes do Fundo em cotas dos Fundos Investidos.

510 A afericdo de valor dos titulos e valores mobilidrios integrantes da carteira do Fundo é de
responsabilidade da Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus critérios,
metodologia e fontes de informacdo. O critério de aprecamento dos ativos é reproduzido no Manual de
Aprecamento dos Ativos da Custodiante, observadas as disposi¢cdes da Instrucdo da CVM n° 516, de 29 de

dezembro de 2011, e demais normas aplicaveis.
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5.11 O objetivo e a politica de investimento do Fundo ndo constituem promessa de rentabilidade e o Cotista
assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de perdas e eventual

necessidade de aportes adicionais de recursos no Fundo.

5.12 As aplicagdes realizadas no Fundo ndo tém garantia da Administradora, do Gestor, da Custodiante, de
qualquer instituicdo contratada para realizar a distribuicdo das Cotas, e nem do Fundo Garantidor de Créditos
- FGC.

CAPITULO VI - PROPRIEDADE FIDUCIARIA

6.1 Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo serdo adquiridos pela Administradora em
carater fiduciario, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo-lhe, conforme recomendacéo do
Gestor, administrar, negociar e dispor desses bens ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a
eles, com o fim exclusivo de realizar o objeto e a politica de investimento do Fundo, obedecidas as decisdes

tomadas pela assembleia geral.

6.2 No instrumento de aquisicao de bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, o Administradora
fard constar as restricdes decorrentes da propriedade fiduciria, previstas no item 1.2, alinea "b" deste
Regulamento, e destacara que os bens adquiridos constituem patriménio do Fundo e que ndo se comunicam

com o patriménio da Administradora.
CAPITULO VII - REMUNERAGCAO

7.1 A Administradora receberd remuneracao, fixa e anual, de 1,13% (um inteiro e treze centésimos por
cento), incidente sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo ou sobre o valor de mercado do Fundo,
calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das Cotas de emissdo do Fundo, no més anterior
ao do pagamento da remuneracao, caso referidas Cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo,
indice de mercado, observado que sera devido o valor minimo mensal de R$ 125.000,00 (cento e vinte e cinco
mil reais) durante os 3 (trés) primeiros meses apds a data de encerramento da oferta publica de distribuicao
das cotas da 12 (primeira) emissdo do Fundo e de R$ 135.000,00 (cento e trinta e cinco mil reais) apés o referido

periodo (“Taxa de Administragdo”).

7.1.1 A Taxa de Administracdo compreende, além da remuneracdo devida a Administradora e ao Gestor, os

servicos de controladoria, custédia e escrituracdo das Cotas.

7.1.2 A Taxa de Administracdo sera calculada, apropriada e paga nos dias Uteis, mediante a divisdo da taxa

anual por 252 (duzentos e cinquenta e dois) dias Uteis e sera provisionada diariamente e paga mensalmente a
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Administradora, por periodo vencido, até o 5° (quinto) dia util do més subsequente ao dos servigos prestados.
Para os fins deste Regulamento, entende-se por dia Util qualquer dia que ndo seja sabado, domingo, dia

declarado como feriado nacional ou dia em que néo haja expediente na B3.

7.1.3  Ovalor minimo mensal descrito no item 7.1., acima, sera corrigido anualmente pela variagdo acumulada

do indice Geral de Precos — Mercado, apurado e divulgado pela Fundacio Getulio Vargas (*IGP-M/FGV").

7.2 Tendo em vista que o Fundo admite a aplicagdo em cotas de fundos de investimento e de fundos de
investimento em cotas de fundos de investimento que também cobram taxa de administracdo, a Taxa de
Administragdo prevista ndo contempla quaisquer taxas de administragdo cobradas na realizagdo de tais

investimentos pelo Fundo.

7.3 N&o serdo cobradas taxas de ingresso ou saida dos Cotistas.

7.4 N&o serd cobrada qualquer taxa de performance pelo Fundo.
CAPITULO VIII - DAS COTAS

8.1 As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fragdes ideais do patriménio do Fundo, cuja
propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de cotistas ou na conta de

depdsito das Cotas.

82 As Cotas serao emitidas em classe e série Unicas.

8.3 O Cotista ndo poderd exercer qualquer direito real sobre os Imdveis e demais Ativos integrantes do

patriménio do Fundo.

8.4 O Cotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacédo legal ou contratual relativa aos Iméveis
e demais Ativos integrantes do patrimonio do Fundo ou da Administradora, salvo quanto a obrigacdo de

pagamento das Cotas que subscrever e na hipdtese do item 12.6. e subitens deste Regulamento.
CAPITULO IX - DAS EMISSOES, DISTRIBUICAO, INTEGRALIZAGAO E NEGOCIAGCAO DE COTAS

9.1 No ambito da 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo, serdo emitidas inicialmente, até 4.300.000
(quatro milhGes e trezentas mil) Cotas, todas com valor nominal unitario de R$ 100,00 (cem reais) cada, na data
da 12 (primeira) integralizacdo de Cotas do Fundo (“Data de Emissdo”), perfazendo o montante de até
R$ 430.000.000,00 (quatrocentos e trinta milhdes de reais), observado que a quantidade de Cotas podera ser
aumentada em até 20% (vinte por cento) com o exercicio, total ou parcial, de opcdo de lote adicional,

totalizando, desse modo, até 860.000 (oitocentas e sessenta mil) Cotas, conforme a demanda apurada apos a

Av. Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.277, 2° andar | 01452-000 | Jardim Paulistano | Sdo Paulo | SP | Tel: (11) 3030-7177

www.vortx.com.br

155



W YORTX

conclusao de processo de coleta de intencdo de investidores, a ser realizado nos termos da Instrugdo da CVM

n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 400"), conforme procedimento a ser

descrito nos prospectos do Fundo, todas com valor nominal unitario de R$ 100,00 (cem reais) cada, perfazendo
o montante total de até R$ 86.000.000,00 (oitenta e seis milhdes de reais). O procedimento de subscricdo e
integralizacdo das Cotas objeto da 12 (primeira) emissdo do Fundo serd definido no prospecto e demais

documentos da oferta.

9.2 No dmbito da 12 (primeira) emissdo de Cotas do Fundo, observada a hipdtese de subscri¢do parcial das
Cotas, a Administradora devera cancelar as Cotas ndo distribuidas, observada a colocagdo minima de 1.900.000
(um milhdo e novecentas mil) Cotas, correspondente a R$ 190.000.000,00 (cento e noventa milhées de reais),

na Data de Emissao (“Patriménio Minimo”), e a regulamentacao aplicavel.

9.2.1 Caso o Patrimdnio Minimo néo seja alcancado, a Administradora deverd, imediatamente:

a) fazer rateio entre os subscritores dos recursos financeiros recebidos, nas propor¢des das
Cotas integralizadas e acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacées do Fundo; e
b) em se tratando de 12 (primeira) distribuicdo de Cotas do Fundo, proceder a liquidagdo do

Fundo, anexando ao requerimento de liquidacdo o comprovante de rateio a que se refere a alinea acima.

9.22 Até que o registro de constituicdo e funcionamento previsto na regulamentagdo especifica seja
concedido pela CVM, as importancias recebidas na integralizacdo de Cotas do Fundo serdo depositadas em
banco comercial, banco multiplo com carteira comercial ou Caixa Econdmica em nome do Fundo, sendo
obrigatdria sua imediata aplicacdo em cotas de fundos de investimento referenciados em DI ou titulos de renda

fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel para atender as necessidades do Fundo.

9.3 As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, nos termos da Instrucdo CVM n° 400, a qual dependera
de prévio registro perante a CVM, ou de distribui¢do publica com esforgos restritos de colocacdo, nos termos
da Instrugdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada, observada ainda a possibilidade de
colocagdo privada das Cotas, com excecdo da 12 (primeira) emissdo, que devera ser necessariamente publica,
observado que, no ambito da respectiva oferta, a Administradora e o Gestor, em conjunto com as respectivas
instituicoes contratadas para a realizacdo da distribuicdo das Cotas de emissdo do Fundo, poderao estabelecer

o publico alvo para a respectiva emissédo e oferta.

9.4 Quando da subscri¢do das Cotas, o investidor devera assinar o Boletim de Subscricdo e o Termo de
Ciéncia de Risco e Adesédo ao Regulamento, para atestar que tomou ciéncia (i) do teor deste Regulamento; (ii)
do teor do Prospecto do Fundo; (iii) dos riscos associados ao investimento no Fundo; (iv) da politica de

investimento descrita no Capitulo V deste Regulamento; (v) da possibilidade de ocorréncia de patriménio
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liquido negativo, se for o caso, e, neste caso, de sua responsabilidade por consequentes aportes adicionais de

recursos.

9.5 As Cotas serdo integralizadas a vista, no ato da subscri¢cdo, em moeda corrente nacional, ou em Imoveis
ou direitos relativos a Imdveis, aceitaveis pela Administradora, conforme recomendacdo do Gestor, sendo
admitida a integralizagdo por meio de chamadas de capital, de acordo com as regras e prazos a serem fixados

no respectivo compromisso de investimento.

9.5.1 A integralizacdo em bens e direitos deve ser feita com base em laudo de avaliagdo elaborado por
empresa especializada, de acordo com os requisitos estabelecidos na legislacdo em vigor, e aprovado pela
assembleia geral, na mesma data de formalizagdo do respectivo boletim de subscricdo, em consonancia com o
item 9.5, acima, ou em consonancia com as regras e prazos estabelecidos no respectivo compromisso de

investimento.

9.6 As Cotas do Fundo serdo admitidas, exclusivamente, a negociacdo em mercado secundario em bolsa

de valores administrado pela B3, conforme determinado pela Lei n°® 11.196/05.
9.6.1  Fica vedada a negociacdo de fragdo de Cotas.

9.6.2  Qualquer negociacao de Cotas deve ser feita exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de

balcdo organizado, conforme determinado pela Lei n® 11.196/05.

9.7 Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da politica de investimento do
Fundo, a Administradora, conforme recomendacao do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes das
Cotas do Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em assembleia geral de Cotistas, desde que limitadas ao

montante maximo de R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais) (“Capital Autorizado”).

9.7.1  Sem prejuizo do disposto acima, a assembleia geral podera deliberar sobre novas emissdes das Cotas
em montante superior ao Capital Autorizado ou em condicbes diferentes daquelas previstas no subitem 9.7.2.,
abaixo, seus termos e condigbes, incluindo, sem limitacdo, a possibilidade de subscricdo parcial e o
cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribuicdo, observadas as disposi¢des da Instrugao
CVM n° 400.

9.7.2  Na hipdtese de emissdo de novas Cotas na forma do item 9.7., acima, o preco de emissdo das Cotas
objeto da respectiva Oferta terd como referéncia (observada a possibilidade de aplicacdo de descontos ou
acréscimos): (i) o valor de mercado, ou uma média do valor de mercado em relacdo a um determinado periodo,
das Cotas negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3, conforme venha a ser definido em conjunto

pela Administradora e o Gestor; (ii) o valor patrimonial, ou uma média do valor patrimonial em relacdo a um
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determinado periodo, das Cotas; e/ou ; ou (iii) as perspectivas de rentabilidade do Fundo; conforme venha a
ser definido em conjunto pela Administradora e o Gestor. J4 na hipotese do subitem 9.7.1., acima, o preco de
emissdo de novas Cotas devera ser fixado por meio de assembleia geral, conforme recomendagéo do Gestor,
levando-se em consideracdo o valor patrimonial das Cotas em circulagdo, os laudos de avaliagdo dos Imoveis,
dos Ativos Imobiliarios, dos Outros Ativos e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, o valor de

mercado das Cotas, bem como as perspectivas de rentabilidade do Fundo.

9.8 As Cotas objeto da nova emissdo assegurardo a seus titulares direitos iguais aos conferidos as Cotas ja
existentes.
9.9 O preco de emissdo e o volume das Cotas emitidas a cada emissdo sera determinado com base nas

possibilidades de investimentos apresentadas pelo Gestor, sendo admitido o aumento do volume total da
emissdo por conta da emissado de lote suplementar e quantidade adicional das Cotas, nos termos dos artigos
14, § 2° e 24 da Instrugdo CVM n° 400, caso a respectiva oferta esteja sendo conduzida nos termos da Instrugéo
CVM n° 400.

9.10  No ambito das emissdes realizadas os Cotistas terdo o direito de preferéncia na subscricdo de novas
Cotas, na proporcdo de suas respectivas participacdes, observados os prazos e procedimentos operacionais
necessarios ao exercicio de tal direito de preferéncia estabelecidos pela B3 e/ou pelo Escriturador, conforme o

Ccaso.

9.10.1 Os Cotistas poderao ceder seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros, caso os
Cotistas declinem do seu direito de preferéncia na aquisicdo das referidas Cotas e desde que tal cessdo seja
operacionalmente vidvel e admitida nos termos da regulamentacdo aplicavel, observados os prazos e

procedimentos operacionais estabelecidos pela B3 e/ou pelo Escriturador, conforme o caso.

9.1 N&o podera ser iniciada nova distribuicdo de Cotas antes de totalmente subscrita ou cancelada a

distribuicdo anterior.

CAPITULO X - ENCARGOS

10.1 Além da remuneracdo da Administradora e dos demais prestadores de servicos do Fundo, constituem
encargos do Fundo as seguintes despesas: (i) taxa de administragdo; (i) taxas, impostos ou contribuicbes
federais, estaduais, municipais ou autdrquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e
obrigacdes do Fundo; (iii) gastos com correspondéncia, impressdo, expedicdo e publicagdo de relatérios e
outros expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagbes aos Cotistas previstas neste
Regulamento ou na Instrugdo CVM n° 472; (iv) gastos da distribuigdo primaria de Cotas, bem como com seu

registro para negociagdo em mercado organizado de valores mobiliarios, inclusive despesas de propaganda no
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periodo da distribuicdo das Cotas; (v) honorérios e despesas do Auditor; (vi) comissdes e emolumentos pagos
sobre as operagbes do Fundo, incluindo despesas relativas a compra, venda, avaliagdo, locagdo ou
arrendamento dos Imoveis e relativas aos Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e/ou Ativos Financeiros que
componham o patriménio do Fundo; (vii) honorarios advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na
defesa do Fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenacdo que seja eventualmente
imposta ao Fundo; (viii) honorarios e despesas relacionados as atividades de consultoria especializada, que
objetive dar suporte e subsidiar a Administradora e, se for o caso, o Gestor em suas atividades de analise,
selecdo e avaliacdo de empreendimentos imobiliarios e demais ativos da carteira do Fundo e de empresa
especializada na administracdo das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do
patriménio do Fundo, exploracdo do direito de superficie, monitoramento e acompanhamento de projetos e
comercializagdo dos respectivos Imoveis e a consolidagdo de dados econdmicos e financeiros selecionados das
companhias investidas para fins de monitoramento de honorarios e despesas relacionadas as atividades de
formador de mercado para as Cotas do Fundo; (ix) gastos derivados da celebragdo de contratos de seguro sobre
os ativos do Fundo, bem como prejuizos ndo cobertos por seguros, desde que ndo decorra diretamente de
culpa ou dolo da Administradora, no exercicio de suas respectivas fungdes; (x) gastos inerentes a constituicao,
fusdo, incorporagao, cisdo, transformacao ou liquidagdo do Fundo e realizacdo de assembleia geral; (xi) taxa de
custédia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo; (xii) gastos decorrentes de avaliagbes que sejam
obrigatérias; (xii)) gastos necessarios a manutencdo, conservacdo e reparos de Imdveis integrantes do
patriménio do Fundo; (xiv) despesas com o registro de documentos em cartorio; (xv) honorérios e despesas do

representante de Cotistas; e (xiii) taxas de ingresso e saida dos Fundos Investidos, se houver.

10.2  Quaisquer despesas nao expressamente previstas como encargos do Fundo devem correr por conta da

Administradora.

10.3 A Administradora podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente
pelo Fundo aos prestadores de servicos contratados, desde que o somatério das parcelas ndao exceda o
montante total da Taxa de Administracdo respeitando os montantes totais estabelecidos nos itens 7.1 a 7.6.,

acima.

10.4  Os custos com a contratacao de terceiros para os servicos de: (i) atividades de tesouraria, de controle e
processamento dos titulos e valores mobiliarios; (ii) escrituracdo de Cotas e (iii) gestdo dos valores mobilidrios
integrantes da carteira do Fundo serdo deduzidos da remuneragdo da Administradora e arcados diretamente

pelo Fundo.
CAPITULO XI - POLITICA DE DIVULGAGAO DE INFORMAGOES

11.1 A Administradora divulgara as informacoes eventuais sobre o Fundo descritas no artigo 41 da Instrucao

CVM n° 472, na periodicidade l& indicada, em sua pagina na rede mundial de computadores
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(https://www.vortx.com.br), em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito e as mantera disponiveis

aos Cotistas em sua sede, no endereco indicado no Capitulo | deste Regulamento.

11.2  As informagdes acima especificadas serdo remetidas pelo Administrador a CVM, por meio do Sistema
de Envio de Documentos e as entidades administradoras do mercado organizado em que as Cotas sejam

admitidas a negociagao.

11.3 A Administradora deve prestar as informagdes periddicas sobre o Fundo, nos termos da

regulamentagdo especifica.

11.3.1 A divulgacdo de informagbes periddicas sobre o Fundo, nos termos do item 11.3, acima,
deverd ser feita na pagina da Administradora na rede mundial de computadores (https://www.vortx.com.br), em
lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida disponivel aos Cotistas na sede da

Administradora.

11.3.2 A Administradora deverd, ainda, simultaneamente a divulgagdo prevista no subitem 11.3.1,
acima, enviar as informagdes periddicas sobre o Fundo a entidade administradora do mercado organizado em
que as Cotas do Fundo sejam admitidas a negociacdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de

Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

11.33 As informagbes ou documentos referidos no item 11.3 poderdo ser remetidos aos Cotistas

por meio eletrénico ou disponibilizados por meio de canais eletrénicos.

114 A Administradora devera manter sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores,
em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, o Regulamento do Fundo, em sua versdo vigente e

atualizada.

11.5 A Administradora devera disponibilizar ou enviar, conforme aplicavel, a cada Cotista os documentos

exigidos nos termos da regulamentacdo especifica, observada a periodicidade e prazos 4 estabelecidos.
11.5.1 Cumpre a Administradora zelar pela ampla e imediata disseminagéo dos fatos relevantes.

11.5.2 Considera-se relevante, para os efeitos do subitem 11.5.1,, acima, qualquer deliberacdo da
assembleia geral ou da Administradora, ou qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel:
(i) na cotacdo das Cotas ou de valores mobilidrios a elas referenciados, (ii) na decisdo dos investidores de
comprar, vender ou manter as Cotas; e (iii) na decisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes

a condicao de titular de Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados.
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11.5.3 A divulgagdo das informacdes referidas no item 11.5. deve ser feita na pagina da
Administradora na rede mundial de computadores, em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e

mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

11.54 A Administradora deverd, ainda, simultaneamente a divulgagdo prevista no subitem 11.5.3,
acima, enviar as informagdes periddicas sobre o Fundo a entidade administradora do mercado organizado em
que as Cotas do Fundo sejam admitidas a negociacdo, bem como a CVM, através do Sistema de Envio de

Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores.

11.5.5 As informagbes ou documentos referidos no item 11.5. poderao ser remetidos aos Cotistas

por meio eletrénico ou disponibilizados por meio de canais eletronicos.
CAPITULO XII - POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RENDIMENTOS E RESULTADOS

121 A Administradora distribuird aos Cotistas, independentemente da realizacdo de assembleia geral, no
minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, se houver, apurados segundo o
regime de caixa, com base em balanco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de

cada ano.

12.2 Caso sejam auferidos lucros pelo Fundo, tais rendimentos poderdo ser distribuidos aos Cotistas, a
critério do Administrador e do Gestor, de comum acordo, e pagos mensalmente, sempre no 6° (sexto) dia util
do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagdo dos rendimentos do
semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado nao distribuido como antecipacdo sera

pago no prazo maximo de 10 (dez) dias Uteis apds o encerramento dos respectivos semestres.

12.2.1 Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 12.2. desse Regulamento os titulares de Cotas do Fundo
no fechamento do ultimo dia Util de cada més de apuracgéo, de acordo com as contas de depdsito mantidas
pela instituicdo responsavel pela prestacdo de servicos de escrituracdo das Cotas do Fundo, sendo certo que a
Administradora ird divulgar, no 1° (primeiro) Dia Util apds o respectivo més de apuracdo, o valor dos

rendimentos a serem distribuidos.

123 A parcela do resultado liquido ndo realizada financeiramente pelo Fundo sera registrada em conta de

Reserva de Resultado a Distribuir até que seja financeiramente realizada e distribuida.

124  Para fins de apuracdo de resultados, o Fundo mantera registro contabil das aquisi¢des, locacdes,

arrendamentos ou revendas.
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12.5 O Gestor, visando a arcar com as despesas extraordinarias dos Imdveis integrantes do patrimonio do

Fundo, podera formar “Reserva de Despesas Extraordinarias”, mediante a retencdo de até 5% (cinco por cento)

do valor a ser distribuido aos Cotistas semestralmente.

12.5.1 Entende-se por "Despesas Extraordinarias” aquelas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de

manutencao dos Imdveis, as quais sdo exemplificativamente e sem qualquer limitacdo descritas abaixo:

a) obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral do Imével;

b) pintura das fachadas, empenas, pocos de aeracéo e iluminacdo, bem como das esquadrias externas;

C) obras destinadas a repor as condicdes de habitabilidade do edificio;

d) indenizacoes trabalhistas e previdenciarias pela dispensa de empregados, ocorridas em data anterior

ao inicio da locacao;

e) instalagdo de equipamento de seguranga e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacdo, de esporte
e de lazer;

f) despesas de decoragao e paisagismo nas partes de uso comum; e

9) outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como proprietario dos Iméveis e/ou dos demais

Ativos (conforme aplicavel).

12.6  Caso a Reserva de Despesas Extraordinarias se mostre insuficiente ou tenha seu valor reduzido ou
integralmente consumido, a Administradora, mediante notificacdo recebida do Gestor, deverd convocar
assembleia geral, nos termos do Capitulo XV deste Regulamento, para discussdo de solugbes alternativas a

venda dos ativos do Fundo.

12.6.1 Caso a assembleia geral de Cotistas prevista no item 12.6. ndo se realize ou ndo decida por uma solugao
alternativa a venda de ativos do Fundo, e na hipdtese do montante obtido com a alienagéo dos ativos do Fundo
ou com a cessdo de recebiveis eventualmente gerados no processo de venda dos Iméveis e demais Ativos do
Fundo ndo seja suficiente para pagamento das despesas ordinarias e Despesas Extraordinarias, os Cotistas serdo

chamados para aportar capital no Fundo para que as obriga¢des pecuniarias do Fundo sejam adimplidas.

12.6.2 Na hipotese do subitem 12.6.1., uma vez resgatada a totalidade das Cotas, o Fundo seré considerado

liquidado e a Administradora tomara as providéncias aplicaveis para tanto.

CAPITULO XIII - POLITICA DE EXERCiCIO DE VOTO

131 O Gestor exercera o direito de voto em assembleias gerais relacionadas aos ativos integrantes do
patriménio do Fundo, na qualidade de representante deste, norteado pela lealdade em relacdo aos interesses
dos Cotistas e do Fundo, empregando, na defesa dos direitos dos Cotistas, todo o cuidado e a diligéncia

exigidos pelas circunstancias.
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13.2 O Gestor, se verificar potencial conflito de interesses, deixara de exercer direito de voto nas assembleias

relativas aos ativos integrantes da carteira do Fundo.

13.3 O Gestor exercera o voto sem a necessidade de consulta prévia a Cotistas ou de orientacdes de voto
especifico, ressalvadas as eventuais previsdes em sentido diverso no Regulamento, sendo que o Gestor tomara
as decisoes de voto com base em suas proprias convicgoes, de forma fundamentada e coerente com os

objetivos de investimento do Fundo sempre na defesa dos interesses dos Cotistas.

134 A politica de exercicio de voto utilizada pelo Gestor pode ser encontrada em sua pagina na rede

mundial de computadores (www.patria.com).
CAPITULO XIV - TRIBUTAGAO

14.1 N&o ha limitacdo de subscri¢do ou aquisicao de Cotas do Fundo por qualquer investidor, pessoa natural
ou juridica, brasileiro ou ndo residente. Entretanto, caso o Fundo aplique recursos em empreendimento
imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em
conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo em circulacéo, o

Fundo sera tributado como pessoa juridica nos termos da Lei n® 9.779/99.

14.2  Para propiciar tributacdo favoravel aos Cotistas pessoa natural, a Administradora envidard melhores
esforcos para que: (i) os Cotistas do Fundo ndo sejam titulares de montante igual ou superior a 10% (dez por
cento) das Cotas do Fundo; (ii) o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iii) as
Cotas, quando admitidas a negociagdo no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas

de valores ou mercado de balcdo organizado.

143 A Administradora e o Gestor ndo dispdem de mecanismos para evitar alteragdes no tratamento
tributario conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributario mais benéfico a

estes.
CAPITULO XV - ASSEMBLEIA GERAL

15.1 A Administradora convocara os Cotistas, com: (i) 30 (trinta) dias de antecedéncia da data de sua
realizacdo, para as assembleias gerais ordinarias, e (i) 15 (quinze) dias de antecedéncia da data de sua
realizacdo, no caso das assembleias gerais extraordinarias, por correspondéncia e/ou correio eletronico, para
deliberar sobre assuntos do Fundo. A presenca de todos os Cotistas supre a convocagdo por correspondéncia
e/ou correio eletronico. Adicionalmente, também sera admitida a realizagdo de convocagdo de assembleias

gerais mediante a publicagdo de edital de convocagdo em jornal de grande circulagdo.
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15.2 A convocagdo da assembleia geral, da qual constardo o dia, a hora e o local em que sera realizada a
assembleia geral, bem como a ordem do dia, deverd enumerar, expressamente, todas as matérias a serem
deliberadas, ndo se admitindo que sob a rubrica de assuntos gerais haja matérias que dependam de deliberacdo

da assembleia geral.

15.2.1 A Administradora disponibilizard na mesma data de convocagdo (podendo ser mantidas até a data da
assembleia geral de Cotistas): (i) em sua pagina na rede mundial de computadores; (ii) no Sistema de Envio de
Documentos disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores; e (iii) na pagina da entidade
administradora do mercado organizado em que as Cotas de emissdo do Fundo sejam admitidas a negociagao,
todas as informag6es e documentos necessérios ao exercicio informado do direito de voto em assembleia geral

de Cotistas.

15.2.2 Os Cotistas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas ou seus representantes eleitos
nos termos deste Regulamento ou, ainda, o Gestor, poderdo solicitar que a Administradora convoque

assembleia geral, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados do recebimento da solicitacdo.

15.2.3 Por ocasido da assembleia geral ordinaria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas
emitidas, conforme calculo realizado com base nas participagdes constantes do registro de Cotistas na data de
convocagdo da respectiva assembleia geral, ou representante dos Cotistas pode solicitar, por meio de
requerimento escrito encaminhado a Administradora, a inclusdo de matérias na ordem do dia da assembleia
geral, que passara a ser ordinaria e extraordinaria, desde que referido requerimento (i) esteja acompanhado de
eventuais documentos necessarios ao exercicio do direito de voto, observado o disposto na regulamentagao
especifica, e (ii) seja encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data da convocacdo da assembleia geral

ordinaria.

15.24 Quando a assembleia geral for convocada para eleger representante de Cotistas, as informacdes a
serem encaminhadas nos termos da regulamentagdo em vigor também incluiréo a declaragdo fornecida nos
termos do subitem 15.6.1, abaixo, sem prejuizo das demais informagdes exigidas nos termos da regulamentacao

especifica.

15.2.5 Caso os Cotistas ou o representante de Cotistas tenham se utilizado da prerrogativa do subitem 15.1.3,
acima, a Administradora deve divulgar, pelos meios referidos nos incisos (i) a (iii) do subitem 15.2.1, no prazo
de 5 (cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no subitem 15.2.3, o pedido de inclusdo de matéria

na pauta, bem como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

153  Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento, compete privativamente a

assembleia geral deliberar sobre:

a) demonstragdes financeiras apresentadas pela Administradora;
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b) alteragdo do Regulamento;

) destituicdo e escolha de substituto da Administradora;

d) destituicdo e escolha de substituto do Gestor;

e) emissdo de novas Cotas, exceto até o limite e nas condigdes do Capital Autorizado;

f) fusdo, incorporagao, cisdo e transformacdo do Fundo;

9) dissolugao e liquidacdo do Fundo;

h) alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociacao;

Q) apreciacdo de laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizagao de Cotas do Fundo;

) eleigdo, destituicao e fixacdo de remuneracdo de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade

com o disposto neste Regulamento, assim como o valor maximo das despesas que poderdo ser por
eles incorridas no exercicio de sua atividade;

k) alteracdo da Taxa de Administracao;

] aprovagao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos do inciso XII do artigo
18 da Instrugdo CVM n° 472;

m) alteracdo do prazo de duragdo do Fundo; e

n) grupamento ou desmembramento de Cotas.

15.3.1 A realizacdo de uma assembleia geral, anual, para deliberar sobre as demonstracdes contabeis, é
obrigatdria e devera ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do término do exercicio social e apds no

minimo 30 (trinta) dias contados da disponibilizacdo das demonstragdes contabeis auditadas aos Cotistas.

15.3.2 O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de assembleia geral, sempre que
tal alteracdo envolver (a) redugdo das taxas de administracdo, de custddia ou de performance, bem como (b)
decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou regulamentares, exigéncias
expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as Cotas do Fundo sejam
admitidas a negociagdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislacdo aplicavel e de convénio com
a CVM, e de adequagéo a normas legais ou regulamentares, ou, ainda, (c) em virtude da atualizagdo dos dados
cadastrais da Administradora, do Gestor e/ou da Custodiante do Fundo, tais como alteracdo na razao social,

endereco e telefone.

15.3.2.1 As alteragbes referidas nos subitens 15.3.2.(b) e (c), acima, devem ser comunicadas aos Cotistas, por
correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dias, contados da data em que tiverem sido implementadas,
observado que as alteracoes referidas no subitem 15.3.2.(a), acima, devem ser imediatamente comunicadas aos

Cotistas, nos termos da Instrucdo CVM n° 472.

154  Aassembleia geral instalar-se-a4 com qualquer nimero de Cotistas e as deliberagdes serdo tomadas por
maioria simples das Cotas presentes a assembleia ou, caso aplicavel, pela maioria simples das respostas a

consulta formal realizada na forma do item 15.4, abaixo, cabendo para cada Cota um voto, exceto com rela¢do
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as matérias previstas no item 15.2, alineas (b), (c), (f), (9), (), (k) e () que dependem da aprovacdo de Cotistas
gue representem, no minimo, a maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem: (i) 25% (vinte e
cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, se o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou (ii) metade,

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

15.4.1 Os percentuais de que trata o item 15.3, acima, deverdo ser determinados com base no nimero de
Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocacdo da assembleia, cabendo a
Administradora informar no edital de convocacéo qual sera o percentual aplicavel nas assembleias que tratem

das matérias sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado.

15.4.2 Somente podem votar na assembleia geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da

convocacao da assembleia, seus representantes legais ou procuradores constituidos ha menos de 1 (um) ano.

15.4.3 N&o podem votar nas assembleias gerais do Fundo, exceto se as pessoas abaixo mencionadas forem
os Unicos Cotistas do Fundo ou mediante aprovacdo expressa da maioria dos demais Cotistas na propria
assembleia ou em instrumento de procuracdo que se refira especificamente a assembleia em que se dara a

permissdo de voto:

a) a Administradora ou o Gestor;

b) os socios, diretores e funcionarios da Administradora ou do Gestor;

Q) empresas ligadas a Administradora ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios;

d) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;

e) o Cotista, na hipdtese de deliberagdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que

concorram para a formagéo do patrimonio do Fundo; e

f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.

15.4.4 Os Cotistas poderdo enviar seu voto por correspondéncia e/ou por correio eletrénico, desde que a
convocacdo indique essa possibilidade e estabeleca os critérios para essa forma de voto, que ndo exclui a
realizacdo da reunido de Cotistas, no local e horario estabelecidos, cujas deliberagdes serdo tomadas pelos

votos dos presentes e dos recebidos por correspondéncia.

15.5 A critério da Administradora, que definird os procedimentos a serem seguidos, as deliberacdes da
assembleia poderédo ser tomadas por meio de consulta formal, sem reunido de Cotistas, em que: (i) os Cotistas
manifestardo seus votos por correspondéncia, correio eletronico ou telegrama; e (ii) as decisdes serdo tomadas
com base na maioria dos votos recebidos e desde que sejam observadas as formalidades previstas neste

Regulamento e na regulamentagédo aplicavel.
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15.6 A Administradora enviara, no prazo de até 8 (oito) dias ap6s a data de sua ocorréncia, a ata da

assembleia geral extraordinaria aos Cotistas, por correspondéncia e/ou por correio eletronico.

15.7 A assembleia geral podera eleger até 1 (um) representante de Cotistas, com mandato de 1 (um) ano,
com termo final na assembleia geral de Cotistas subsequente que deliberar sobre a aprovagdo das
demonstragdes financeiras do Fundo, sendo permitida a reeleicao, para exercer as func¢des de fiscalizagdo dos

empreendimentos e demais investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e interesses dos Cotistas.

15.7.1  Somente pode exercer as fun¢des de representante dos Cotistas, pessoa natural ou juridica, que: (i) seja
Cotista; (i) ndo exerca cargo ou fungdo na Administradora, no Gestor ou no controlador da Administradora ou
do Gestor, em sociedades por estes diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob controle
comum, ou preste-lhes assessoria de qualquer natureza; (iii) ndo exerca cargo ou fun¢do na sociedade
empreendedora do empreendimento imobilidrio que constitua objeto do Fundo, ou preste-lhe assessoria de
qualquer natureza; (iv) ndo seja administrador, gestor ou consultor especializado de outros fundos de
investimento imobiliario, (v) ndo esteja em conflito de interesses com o Fundo; (vi) ndo esteja impedido por lei
especial ou tenha sido condenado por crime falimentar, de prevaricacéo, peita ou suborno, concusséo, peculato
contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal que vede, ainda que
temporariamente, o acesso a cargos publicos, nem ter sido condenado a pena de suspenséo ou inabilitagdo
temporaria aplicada pela CVM. Compete ao representante de Cotistas ja eleito informar a Administradora e aos
Cotistas a superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua funcao; e (vii) ndo seja

prestador de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios.

15.7.2 A remuneracdo do representante de Cotistas eleito na forma do item 15.6., assim como o valor méximo
das despesas que poderdo ser por ele incorridas no exercicio de sua atividade, serdo definidos pela mesma

assembleia geral que o elegeu ou elegeram.

15.7.3 A eleicdo do representante de Cotistas podera ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes e que
representem, no minimo (i) 3% (trés por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100
(cem) Cotistas, ou (i) 5% (cinco por cento) do total de Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem)

Cotistas.

15.7.4 A funcao de representante(s) dos Cotistas é indelegavel.
CAPITULO XVI - LIQUIDAGAO

16.1 O Fundo sera liquidado por deliberacdo da assembleia geral especialmente convocada para esse fim

ou na ocorréncia dos eventos de liquidagdo descritos neste Regulamento.

16.2  Sao eventos de liquidagdo antecipada, independentemente de deliberacdo em assembleia geral:
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a) desinvestimento com relagéo a todos os ativos integrantes do patriménio do Fundo;

b) renlincia e ndo substituicdo do Gestor e/ou da Custodiante em até 60 (sessenta) dias da respectiva
ocorréncia;

Q) descredenciamento, destituicdo, ou renuncia da Administradora, do Gestor, caso, no prazo maximo de

60 (sessenta) dias da respectiva ocorréncia, a assembleia geral convocada para o fim de substitui-lo ndo alcance
quérum suficiente ou néo delibere sobre a liquidacdo ou incorporagédo do Fundo; e
d) ocorréncia de patrimonio liquido negativo apds consumida a Reserva de Despesas Extraordinarias, bem

como apo6s a alienagdo dos demais ativos da carteira do Fundo.

16.3 A liquidacdo do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados apods (i) alienagdo da
totalidade dos Imdveis, Ativos Imobiliarios, Outros Ativos e Ativos Financeiros integrantes do patriménio do
Fundo, (i) alienagdo dos valores mobiliarios integrantes do patriménio do Fundo em bolsa de valores, em
mercado de balcdo organizado, em mercado de balcdo ndo organizado ou em negociagdes privadas, conforme
o tipo de valor mobiliario; (iii) a cessdo de recebiveis eventualmente gerados no processo de venda dos Imoveis

e demais Ativos do Fundo.

164  Apds o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as Cotas
serdo resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patriménio do Fundo, se for o caso,
no prazo méximo de 30 (trinta) dias contados da data da assembleia geral que deliberou pela liquidacdo do

Fundo ou da data em que ocorrer um evento de liquidagdo antecipada.

16.4.1 Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do montante

obtido com a alienagdo dos ativos do Fundo pelo nimero de cotas emitidas pelo Fundo.

16.5  Caso ndo seja possivel a liquidacdo do Fundo com a adogéo dos procedimentos previstos no item 16.3,,
acima, a Administradora resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do Fundo, pelo preco em
gue se encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo por parametro o valor da Cota em conformidade

com o disposto no subitem 16.4.1, acima.

16.5.1 A assembleia geral devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos do Fundo para

fins de pagamento de resgate das Cotas em circulagdo.

16.5.2 Na hipotese da assembleia geral referida acima ndo chegar a acordo sobre os procedimentos para
entrega dos ativos a titulo de resgate das Cotas, os ativos do Fundo serdo entregues aos Cotistas mediante a
constituigdo de um condominio, cuja fragdo ideal de cada Cotista sera calculada de acordo com a propor¢do

de Cotas detida por cada um sobre o valor total das Cotas em circulagdo. Apds a constituicdo do condominio
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acima referido, a Administradora estara desobrigada em relacdo as responsabilidades estabelecidas neste

Regulamento, ficando autorizado a liquidar o Fundo perante as autoridades competentes.

16.5.3 A Administradora deverd notificar os Cotistas para que elejam um administrador do referido

condominio, na forma do Cédigo Civil Brasileiro.

16.54 A Custodiante continuara prestando servigos de custddia pelo prazo improrrogavel de 30 (trinta) dias,
contado da notificacdo referida no item anterior, dentro do qual o administrador do condominio eleito pelos
Cotistas indicard a Administradora e a Custodiante, hora e local para que seja feita a entrega dos ativos. Expirado
este prazo, a Administradora poderd promover o pagamento em consignacédo dos ativos da carteira do Fundo,

em conformidade com o disposto no Cédigo Civil Brasileiro.

16.6  Nas hipoteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor devera emitir relatério sobre a demonstragdo da
movimentacdo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstragbes

financeiras auditadas e a data da efetiva liquidacdo do Fundo.

16.6.1 Devera constar das notas explicativas as demonstracdes financeiras do Fundo analise quanto a terem
os valores dos resgates sido ou nédo efetuados em condicoes equitativas e de acordo com a regulamentacédo

pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos ndo contabilizados.

16.7  Apos a partilha do ativo, a Administradora deverad promover o cancelamento do registro do Fundo,

mediante o encaminhamento a CVM, da seguinte documentacéo:

a) no prazo de 15 (quinze) dias: (i) o termo de encerramento firmado pela Administradora em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da assembleia geral que tenha deliberado a liquidagdo do Fundo,
quando for o caso; e (ii) o comprovante da entrada do pedido de baixa no registro no CNPJ; e

b) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentacdo de patrimonio do Fundo,

acompanhada do relatério do Auditor.
CAPITULO XVII - ATOS E FATOS RELEVANTES

171 Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar, direta ou indiretamente, as decisdes de
investimento no Fundo serdo imediatamente divulgados pela Administradora, pelos mesmos meios indicados

nos itens 11 e 11.1 deste Regulamento.

17.2  Considera-se exemplo de fato relevante, sem exclusdo de quaisquer outras hipoteses: (i) a alteragdo no
tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos Cotistas, (ii) o atraso para o recebimento de quaisquer

rendimentos que representem percentual significativo dentre as receitas do Fundo; (iii) desocupacdo ou
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qualquer outra espécie de vacancia dos Imoveis de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou
locacdo e que possa gerar impacto significativo em sua rentabilidade; (iv) o atraso no andamento de obras que
possa gerar impacto significativo na rentabilidade do Fundo; (v) contratacdo de formador de mercado ou o
término da prestacdo do servico; (vi) propositura de agdo judicial que possa vir a afetar a situagdo econémico-
financeira do Fundo; (vil) a venda ou locagdo dos Iméveis de propriedade do Fundo destinados a arrendamento
ou locagdo, e que possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade; (viii) alteracdo do Gestor e/ou da
Administradora; (ix) fusdo, incorporacao, ciséo, transformacédo do Fundo ou qualquer outra operacéo que altere
substancialmente a sua composicdo patrimonial; (x) alteragdo do mercado organizado em que seja admitida a
negociacdo de cotas do Fundo; (xi) cancelamento da listagem do Fundo ou exclusdo de negociagdo de suas

Cotas; (xi) desdobramentos ou grupamentos de cotas; e (xii) emissdo de Cotas.
CAPITULO XVIII - CORRESPONDENCIA ELETRONICA

18.1 Considera-se o correio eletronico forma de correspondéncia valida entre a Administradora e o Cotista,
inclusive para convocacdo de assembleias gerais e procedimento de consulta formal, desde que o Cotista
manifeste expressamente interesse na sua utilizagdo.

CAPITULO XIX - FALECIMENTO OU INCAPACIDADE DO COTISTA

19.1 Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, até o momento da adjudicacdo da partilha, o
representante do espélio ou do incapaz exercera os direitos e cumprira as obrigagoes, perante a Administradora,

que cabiam ao de cujus ou ao incapaz, observadas as prescri¢oes legais.
CAPITULO XX - EXERCICIO SOCIAL
20.1 O exercicio social do Fundo tem inicio em 01 de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano.
CAPITULO XXI - FORO
211 Fica eleito o foro da comarca da capital do Estado do Sdo Paulo, com expressa renlncia a qualquer

outro, por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer ddvidas ou questdes decorrentes deste

Regulamento.

* k %k
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Declaragao do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400
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DECLARAGAO DO COORDENADOR LIDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA
INSTRUGAO CVM 400

A XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instiuigio financeira integrante do sistema de distribuicio de
valores mobiliirios, com escritério na cidade ¢ estado de Sio Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitscheck, n® 1.909, Torre Sul, 25° a0 307 andares, inscrita no Cadastro
Macional de Pessoa Juridica mantdo pela Secretara da Receita Federal do Brasl do
Ministério da Economia f'ﬂNP]fhE"j sob o n° 02.332.686/0011-T8, neswe ato
representada na forma de sen Estanuo Social, na gualidade de instituicio intermediiria lider
(“Coordenador Lider”) da oferta piblica de distribuicio de cotas da 1* emissio
(“Oferta”) do PATRIA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, fundo investimento imobilidrio, constituido sob a forma de condominio
fechado, regido pelo seu Regubimento, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993,
conforme alterada, pela Instrugio da Comissio de Valares Mobilidrios (“CVM”) n° 472, de
31 de outubro de 2008, conforme alterads, ¢ pelas demais disposigoes legais ¢
regulamentares que lhe forem aplicivels, inscrito no CNPJ/ME scb o n® 35.754.164/0001-
99 (“Fundo”), administrado pela VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., instimicio com sede na cidade ¢ no estado de Sio
Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, o® 2277, 2° andar, Conjunte 202, inscrita na
CNPJ/ME sob o 0° 22 610.500,/0001-88, a qual £ autorizada pela CVM a exercer a
atividade de administragio de carteira de valores mobiltirios, por meio do Ato Declaraténo
da CVM n® 14.820, de 8 de janeiro de 2016 (“Administradora”), conforme exigide pelo
uﬁguﬁﬁdalmwﬁudaﬂ\"hin‘ m,dcﬂdtdmmbmdcm,mnfmalmdx

“Instrugiio CVM 4007), declara que:

o Fundo e o Coordenador Lider constimuiram seus respectivos consultores

®
legais para auxilid-los na implementagio da Oferta;

foram disponibilizados pelo Funde, pela Administradora ¢ pelo PATRIA
INVESTIMENTOS LTDA., com sede na cidade ¢ estado de S3o Paulo, na
Avenida Cidade Jardim, o® 803, 8° andar, sala A, inscrito 0o CNPI/ME sob o
A 12.461.756/0001-17, habilitado para a administragio de carteiras de valores
Dedaratério CVM n® 11789, de 06 de julho de
mentos que

@

mobiliidos, conforme Ato
2011, na qualidade de gestor do Fundo (“Gestor), os docu

consideram relevantes para a Oferu;

foram soliciades pelo

(i) além dos documentos a qué s¢ refere o item (i) acma,
relativos ao Fundo, i

Coordenador Tider documentos ¢ informagBes adicionais
Admintstradora ¢ an Gestor;
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173



{s, INvestimentos

() 2 Administradota confirmou ger dis

ponibilizado, com veracidade, consisténcia,
qualidade e suficiéncia, todos os g

; Doumentos e prestado todas as informacdes
consideradas relevantes sobre seus negdcios para andlise do Coordenador Lider

¢ de seu assessor legal, com o fim de permitir aos investidores uma tomada de
decisio fundamentada sobree 4 Oferta;

v} 2 Administradars ¢ o Gestor, em conjunte com o Coordenador Lider,
participaram da claboragio da Prospecto, disetamente e por meis do sew
wssessor legal;

(V)  twomou todas as cautelas ¢ iiu com elevados padedes de dilipincia,
respondendo pela falta de diligéncia ou omissio, para asscgurar que (a) as
informagGes prestadas pelo Funda sejam verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, permitindo a0s investidores uma tomada de decisio fundamentada
a respeito da Oferta; e (b) as informagdes fomecidas a0 mereado durante todo
o prazo de distribuicio, inclusive aqueles constantes do Esmdo de Viabilidade,
que integram o Prospecta da Offerta, inclusive suas respectivas analizagies, sio
suficientes, pemmitindo a0s investidores 1 tomada de decisio fundamentada a
respeito da Oferta,

O Coordenador Lider declara, sinda, que (i) o Prospecto contém, nas sua datm de
disponibilizagio, e conterd, em cada data de atualizagio, as informacdes relevantes
necessdrias a0 conhecimento, pelos investdores, snhrcanrm,aswuad-nFundn,n
Fundo, suas atividades, sua situacio econdmico-financeira, os riscos inerentes ao
investimento no Fando ¢ quaisquer outras informacies relevantes, bem como que (i) o
Prospecto, bem como suss atualizagies, incluinds o Estudo de Viabilidade, foram
claborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Tnstrucio CVM 400,

Sig Paulo, 7 de abrl de 2020

: O
. f L
: 5 CORRETORA DE CAMBIO, TITULDS E VALORES

MOBILIARIOS S.A.
Coordemador | ider

Mome: Fausio AS S8 Da situa  Nome remiucio CUmwa AU DA
Cage: medion Carger bl ReTor

Scanned with CamScanner
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Declaragdo da Administradora, nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM 400

175



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

176



W VORTX

DECLARACAO DA ADMINISTRADORA PARA FINS DO ARTIGO 56 DA
INSTRUCAO CVM 400

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.,
institui¢io devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) a exercer a
atividade de administracio de carteira de valores mobilidrios, por meio do Ato Declaratério da
CVM n° 14.820, de 8 de janeiro de 2016, com sede na cidade e estado de Sio Paulo, na
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, inscrita no
Cadastro Nacional de Pessoa Juridica mantido pela Secretaria da Receita Federal do Brasil do
Ministério da Economia (“CNPJ/ME”) sob o n® 22.610.500/0001-88, neste ato representada
na forma de seu Contrato Social, na qualidade de administradora do PATRIA LOGISTICA
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo investimento imobilidrio,
constituido sob a forma de condominio fechado, regido pelo seu Regulamento, pela Lei n®
8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrugio da CVM n° 472, de 31 de
outubro de 2008, conforme alterada, e pelas demais disposigoes legais e regulamentares que lhe
forem apliciveis, inscrito no CNPJ/ME sob o n® 35.754.164/0001-99 (“Fundo”), vem, no
dmbito da oferta publica de distribuigio das cotas da 1* emissio do Fundo (“Oferta”), nos
termos do Artigo 56 da Instrugio CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada
(“Instrugao CVM 4007), declarar que:

(i) o prospecto da Oferta (“Prospecto”) contém, na sua data de disponibilizagio,
e conters, em cada data de atualizagio, as informagdes relevantes necessdrias ao
conhecimento, pelos investidotes, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo,
suas atividades, situacio econdmico-financeira, os riscos inerentes a sua
atividade e quaisquer outras informagoes relevantes;

(i) o Prospecto, bem como suas atualizagdes, incluindo o Estudo de Viabilidade,
foram elaborados de acordo com as normas pertinentes, incluindo a Instrucio
CVM 400;

(i)  as informagdes prestadas, por ocasiizo do arquivamento do Prospecto, e
fornecidas ao mercado durante a Oferta, sio verdadeiras, consistentes, corretas
e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisio
fundamentada a respeito da Oferta; e
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(iv) ¢ responsivel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das
% prestadas por ocasido do registro e fornecidas a0 mercado durante

¢/abrl de 2020.

5= ITULOS E VATORES MOBILIARIOS
LTDA.

Administradora
Nomes' ugénia de Jesus Souza Queiroga Nome: Carolina Otioboni Teles Santiago
Cargo: "G 15461802000-3 Cargo: CPF: 221.821.428-86
RG: 33.857.755-5

109.635.843-24
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Estudo de Viabilidade
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DocusSign Envelope ID: 04A325E8-0B33-4150-AFE9-3993FB7179A6

CUSHMAN &
||I[”.I

WAKEFIELD

Laudo Completo de Analise de
Viabilidade de Fundo de Investimento
Imobiliario - Fll

PREPARADO PARA: Patria Investimentos Ltda

FINALIDADE: Registro na CVM para Oferta Publica/de
Distribuicdo de Cotas atendendo as normas estabelgcidas na
Instrucdo CVM n° 472 e respectivas alteragdes;

PROPRIEDADES: Imoéveis logisticos localizados emiltatiaia/RJ e
Ribeirdo das Neves/MG

DATA: 11 de junho de 2020
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Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

Sé&o Paulo, SP 04571-100
||I|||.. E‘I}LSKHE"::?EHL% Fone:l1-55 11 5501 5464

cushmanwakefield.com.br

Sao Paulo, 11 de junho de 2020.

PATRIA INVESTIMENTOS LTDA

At.: Sr. Antdnio Fernando Checchia Wever
Av. Cidade jardim, 803 - 8° andar
01453-000 — Séo Paulo — SP

Ref.: Relatério de Analise de Viabilidade do Fundo de Investimento Imo
Prezado Senhor,

Em atencéo a solicitagdo de V.Sas. e conforme acordado em do
& Wakefield, tem o prazer de apresentar o relatério de analis

A analise considerou um periodo de 10 anos, de agosto de 2020 (data prevista para a
integralizagéo do Fundo). Todas as andlises de ili
base nas projegoes de LCA Consultores (da

Periodo 2020 2021 2022 2023 2024 PAYAS) 2026 2027 2028 2029 2030

IPCA

Projetado 1,21% 2,84% 3,50% 3,5 55% 3,40% 3,49% 3,45% 3,40% 3,51% 3,56%

Fonte: LCA Consultores — Data-ba

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 1
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DocuSign Envelope ID: 04A325E8-0B33-4150-AFE9-3993FB7179A6

Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
([l SusHman & R
||I . WA K E Fl E LD cushmanwakefield.com.br

Pressupostos Adotados

Valor Implicito do Fundo

O Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario sera integralizado pelo valor de R$ 430.000.000,00
(Quatrocentos e Trinta Milhdes de Reais).

]
>
Q
<.
2N
Q)
ol
o
Q
o
(7]
Z
<
o
4]
A
©*
N
o
o
o
o
<
o
o
<
o
o
o
c
[
=
o
Q
[]
3
=
o
(7]
=
=
(o]}
[0)
(2]
Q
)
Py
[)
Qo

Neves

= |Imposto sobre a Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI): R$ 8.87
e Cinco Mil Reais), dos quais R$ 4.500.000,00 correspond
R$ 4.375.000,00 ao CD Refrigerado em Ribeirdo das Neves/

= Comissado de Estruturagéo: R$ 4.759.269,51
= Comiss3o de Distribuicdo: R$ 10.708.356,39
= Assessores Legais: R$ 300.000,00

= Taxa de Registro na CVM: R$ 317.314,36

= Custo de Marketing: R$ 50.000,00

= B3 - Taxa de Analise de Ofertas Pub

= ANBIMA - Taxa de Registro: R$ 15.548,00
= Cartorio e Despesas de istro: R$ 15.000,00
= Roadshow: R$ 40.000,0
= Reserva de Caixa" 3.6

= Confecgado de Site: R$ ,00
- R$ 1.000.000,00

OBS.: Os custos de 1, diligéncia, emolumentos de cartério de notas e registro de imdveis ainda estdo em
fase de validagéo e podem ser alterados no ato de fechamento da transacdo de compra e venda dos ativos.
Todavia, tendo em vista estudos preliminares ja realizados, os valores aqui mencionados ndo devem aumentar
e ja consideram um cenario mais conservador de despesas.

Despesas Operacionais Recorrentes

O Patria Logistica Fundo de Investimento Imobiliario tera as seguintes despesas operacionais anuais
recorrentes, todas pagas mensalmente a razdo de 1/12 avos:

= Taxa de Administragado (*): Equivalente a 0,13% ao ano, incidente sobre:

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 2
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- O valor do Patriménio Liquido do Fundo de abril a setembro de 2020, totalizando R$ 524.771,91/ano ou
R$ 43.730,99/més

- O valor total da Oferta do Fundo a partir de outubro de 2020, totalizando R$ 559.000,00/ano ou
R$ 46.583,33/més

= Taxa de Gestdo (*): Equivalente a 1,00% ao ano, incidente sobre:

- O valor do Patrimoénio Liquido do Fundo de abril a setembro de 2020, totalizando R$ 4.036.707,01/ano
ou R$ 336.392,25/més

- O valor total da Oferta do Fundo a partir de outubro de 2020, totalizando R$ 4.300.000,00/ano ou
R$ 358.333,33/més

A Taxa de Gestdo do Fundo tera descontos de 40% e 20% ao longo, respecti nte, rimeiro e
segundo anos da instituigdo do Fundo

= Taxa de Custddia: R$ 93.600,00/ano ou R$ 7.800/més

= Taxa de Escrituragdo: R$ 10.800,00/ano ou R$ 900,00/més

= Honorarios Advocaticios: R$ 7.200,00/ano ou R$ 600,00/més

= Taxa CVM: R$ 12.000,00/ano ou R$ 1.000,00/més

= Despesas Cartoriais: R$ 1.200,00/ano ou R$ 100,00/més

= Despesas CETIP: R$ 24.000,00/ano ou R$ 2.000,00/

Auditoria: R$ 30.000,00/ano ou R$ 2.500,00/més

Reavaliagdo dos Ativos: R$ 14.400,00/ano ou R$

= Site e Outros: R$ 16.800,00/ano ou R$ 1.40 /m

(*) A mudanca de base de calculo das taxas dm
outubro de 2020 assume a hipotes

Receitas Operacionais

As Receitas do Patria Logistica Fundo de stimento Imobiliario serdo advindas dos Fluxos de Caixa
Operacionais de cada um ivos que compdem o Fundo.

O valor retido em cai do no mercado financeiro por taxa equivalente a 100% do CDI, com aliquota
de renda na fonte. Para o calculo destas receitas foram utilizadas projegdes

2024 em
diante

Selic, média anual (% a.a.) 2,60% 1,92% 3,85% 5,73% 6,50% ao ano

Fonte: LCA Consultores — Data-base 04/06/2020
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Perpetuidade

Na simulacéo financeira foi considerado o retorno eventual das cotas compradas na primeira emissdo e a
extingdo do fundo, mediante a venda dos ativos, em julho de 2030, 10 (dez) anos apds a integralizagdo do

fundo.
As taxas de capitalizagdo de saida (terminal cap rate) utilizadas para o célculo das perpetuidades de cada ativo

foram as seguintes:

Perpetuidade

Terminal Cap Rate
7,50% R

Itatiaia
Ribeirdo das Neves 9,00%

R
Total Média ponderada = 8,1563% R$
A seguir apresentamos a consolidagédo anual do fluxo mensal el a raoc

grio analisado.
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FLUXO ANUAL - PATRIA LOGISTICA Fll

Ano 0 Ano1 Ano3 Ano4 Ano7 Ano8
ul20 Ago-20a Ago-22a Ago-23a Ago-26a: Ago-27a
Jul-21 Jul-23 Jul-24 Jul-25 Jul-27 Jul-28 Jul-29

RECEITAS OPERACIONAIS RS0 R$32249.926 R$33.000.483 R$33.976.954 R$35.002.356 R$35578.054 R$36.482.220  R$39.060.982  R$40.602.262 R$42.011.962 RS 43.506.951
Ribeirdo das Neves RS0  R$15.096.700 R$15.398.680 R$15.749.710 R$16.121.248 R$16.029.329 R$16.754.542 | R$S18.:859.632 R$19.688.051 R$20.372.198  R$21.097.038
Itatiaia RSO R$17.153226 R$17.601.803 R$18.227.244 R$18.881.108 RS$19.548.725 R$19.727.678  \R$20210.350 R$20.914.211 R$21.639.764  R$22.409.913
DESPESAS RECORRENTES RSO  -R$3.252.898  -R$4.299.702 -R$5.345.004  -R$5.533.723  -R$5.730.350 4 -R$5.928.774 -R$6.133.342 -R$6.345.858  -R$6.562.971  -R$6.790.376
Taxa de Administragdo RSO -R$541.886  -R$S7L046  -R$589.437  -R$610.249  -R$631.933 ' MRS653814  \R$676.374  -R$699.810  -R$723752  -R$748.830
Taxa de Gestao RS0  -R$4.168354  -R$4.392663 -R$4.534.132  -R$4.694221 -R$4.86M019  -R$5.020.341  -R§51202.875  -R$5.383.150  -R$5.567.326  -R$5.760.232
Desconto Taxa de Gestdo RSO R$1.667.341 R$ 878.533 RSO R$0 RSO RSO RSO RSO RSO RSO
Taxa de Custédia RSO -R$ 93.600 -R$95.617 -R$ 98.696 -R$ 102.181 -R§105.812 -R$ 109,476 -R$ 113.253 -R$ 117.177 -R$ 121.186 -R$ 125.386
Taxa de Escrituragio R$0 -R$10.800 -R$11.033 -R$11.388 -R$11.790 -R$ 12,209 -R$12.632 -R$ 13.068 -R$13.520 -R$13.983 -R$ 14.468
Honorérios Advocaticios RSO -R$7.200 -R$7.355 -R$7.592 -R$ 7.860, -R$8.139 -R$8.421 -R$8.712 -R$9.014 -R$9.322 -R$9.645
Taxa CVM R$0O -R$12.000 -R$12.259 -R$12.653 -RS 134000 -R$13.566 -R$14.035 -R$14.520 -R$15.023 -R$15.537 -R$16.075
Despesas Cartoriais R$0 -R$1.200 -R$1.226 -R$ 1.265 -R§1:310 -RS1.357 ~RS 1.404 -R$1.452 -R$1.502 -R$1.554 -R$ 1.608
Despesas CETIP R$0 -R$24.000 -R$24.517 -R$25.307 -R$26.200 RS 27131 RS 28.071 -R$29.039 -R$30.045 -R$31.073 -R$32.150
Auditoria RSO -R$30.000 -R$30.646 -R$31.633 -R$32.750 -RS$ 33.914 -R$ 35.088 -R$36.299 -R$37.557 -R$38.842 -R$40.188
Reavaliagio dos Ativos R$0 -R$ 14.400 -R$14.710 -R$15.184, -R$ 15720 -R$ 16279 -R$16.842 R$17.424 -R$18.027 -R$18.644 -R$19.290
Site e Outros R$O -R$ 16.800 -R$17.162 -R$17.715 -RS 18340, -R3d8,992 -R$19.650 -R$20.328 -R$21.032 -R$21.751 -R$ 22,505
RESULTADO LIQUIDO OPERACIONAL RSO R$28.997.028 R$28.700.781 R$28:631:950  R$29.468.633 R$20.847.704 R$30.553.446 R$32936.640 R$34.256.404 R$35.448.991  R$36.716.575
INSTITUICAO DO FUNDO -R$ 430.000.000 RSO RS0 R$O RSO R$0 R$0 R$0 R$O RSO RSO
Valor dos Ativos -R$ 400.000.000 RSO RSO RSO RS0 RSO RSO RSO RSO RSO RSO
18I -R$ 8.875.000 RSO RSO RSO RS0 RSO RSO RSO RSO RSO RSO
Comisséo de Estruturagao -R$4.759.270 RSO RSO RSO RS0 RSO RSO RSO RSO RSO RSO
Comiss&o de Distribuicio -R$10.708.356 R$0 R$0 RS0 RSO R$O R$O R$O R$O R$0 R$O
Assessores Legais -R$300.000 R$O R$O R$0 R$0 RSO RSO RSO RSO R$0 R$0
Taxa de Registro na CVM -R$317.314 R$ O R$0 R$O R$0 RS0 R$0 R$0 R$0 R$0 R$0
Custo de Marketing -R$ 50,000 R$ 0 RS0 RSO RS0 R$O R$O R$O RSO RSO RS0
B3 - Taxa de Andlise de Ofertas Publicas -R$11.703 RSO RSO RS0 RS0 RSO RSO RSO RSO RSO RSO
B3 - Taxa de Distribuigso Padréo Fixa -R$35.108 RS0 RS0 RSO RS0 RSO RSO RSO RSO RSO RS0
B3 - Taxa de Distribuigo Padréo Variavel -R$ 140.000 RS0 RSO RSO RS0 R$O RSO RSO RSO RSO RSO
ANBIMA - Taxa de Registro -R$15.548 R$ 0 R$0 RS0 RS0 RSO R$O R$O R$O R$0 R$0O
Cartorio e Despesas de Registro -R$15.000 R$0 R$O R$O R$0 RS0 RSO R$O R$O R$O R$0
Roadshow -R$40.000 RSO, R$0 R$O R$0 RSO RSO RSO RSO RSO RSO
Reserva de Caixa -R$3.670.701 RS0 RS0 RS0 RS0 RSO RSO RSO RSO RS0 RS0
Estudo de Viabilidade =R$50.000 RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO RSO R$0
Confecgdo de Site -RS 12,000 RS0 RS0 RSO RS0 R$O RSO RSO RSO RS0 RS0
Diligéncia e Registro -R$ 1.000.000 RS0 RSO RSO RS0 R$O RSO RSO RSO RSO RSO
PERPETUIDADE RSO R$O RSO R$O R$0 R$0 R$O R$O RSO RS0  R$551.688.654
FLUXO DE CAIXA -R$430.000.000 R$29.065.067 R$28.794.420 R$28.782.824 R$29.656.147 R$30.044.708 R$30.750.450 R$33.133.643 R$34.453.408 R$35.645.995 R$592.272.934
Reserva de Caixa R$3.670.701 R$3.670.701 R$3.670.701 R$3.670.701 R$3.670.701 R$3.670.701 ~ R$3.670.701  R$3.670.701 ~ R$3.670.701  R$3.670.701 R$3.670.701
Receita Financeira RSO RS 68.039 R$93.640 R$ 150.874 RS 187.513 R$ 197.004 R$197.004 R$197.004 R$ 197.004 R$ 197.004 R$ 197.004
Distribuigao aos Cotistas RSO R$29.065.067 R$28.794.420 R$28.782.824  R$29.656.147 R$30.044.708 R$30.750.450 R$33.133.643 R$34.453.408 R$35.645.995  RS$36.913.579
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Resultados Obtidos

Analisando o portfélio de aquisicdo do Fundo, tem-se 88% da area bruta locavel, 79%? da receita de
locagéo, vinculado a contratos atipicos e, somado a esse percentual, tem-se mais 7% da area bruta
locavel, 17%?2 da receita de locagao, que tem renda garantida para os préximos 18 meses também em
modalidade atipica de locagdo. Sendo assim, considerando-se uma exposi¢cdo de mais de 95% do
portfolio a contratos atipicos e uma duragdo média de 5,3" anos nos contratgs de locagédo, o Fundo
conta com uma seguranca de renda e uma rentabilidade (yield) média estim
para os préximos 10 anos.

No curto prazo, o Fundo ja consegue fornecer uma rentabilidade
6,70% no segundo ano, o que representa, aproximadamente 5

portfolio, considerando o NOI dos ativos. Sendo 7,62%?3
de Ribeiréo das Neves.

Conforme explicagao anterior, uma cota adquir
Investimento Imobiliario teria, sob a ética do Catista, u
0,75% ao més, equivalente a 9,41% ao ao

Interna de Retorno (TIR) da ordem de
go do pgriodo analisado.

A rentabilidade (yield) média estim ide % ao ano.

' Ponderado pela receita do portfélio em 01/jun/20.

2 Considera CDI liquido, descontado da tributagéo de 15%; resultando em 1,23% para o Ano 1 e 2,05% para o
Ano 2 da analise (Projegdes do CDI com base na LCA Consultores).

3 Considera receitas dos ativos para o primeiro ano do fluxo de caixa projetado, na data base de 01/ago/20.
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Rentabilidade Anual

7,38%

7,15%

6,76% 6,70% 6,69% 6,90% 6,99%

Ano 1 Ano 2 Ano 3

8,29% G

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation &

Cushman & Wakefield
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Resumo do Portfolio:

Abaixo detalhes sobre os imdveis e portfélio:

@ﬁ Contrato atipico
Duragao dos contratos 5 R

45.5

%}a Area locdvel

Nota: dados de 01/jun/2020

Séo Paulo, SP 04571-100
Fone: +55 11 5501 5464
cushmanwakefield.com.br

~ 96 % da receita dos ativos

s de prazo médio

mazenagem seca
0.0 m2 de patio intermodal
o 61 de armazenagem refrigerada

Aproximadamente R$ 32 Mpor ano

S .8

S8 Xerox
| —

Galpao 200

BTS para SEB de 39.979 m? e
contrato tipico para Xerox
de 5.600 m*

Galp3o 200 (Centro de Distri Pétio Intermodal

> Inddstria da SEB instalada no
galpdo vizinho

ABL: 45.580 m? ABL: 60.000 m?

Pé-direito liv n - Desvio ferroviario de 1.450 m

Capacidade de 10 ton/m?

Capacidade do piso: 6 to

> 88% de contrato BTS e 5,4
anos de prazo remanescente
médio’

Docas: 60 Prédio de apoio e portaria de

seguranca

Populagdo diaria na produgdo: 1.200

Esteira de ligagdo com o galpdo industrial locado para SEB

*Segundo o Patria | Tomando-se a data-base 01/jun/2020 ponderando pela receita de locagao

o=

—

Pétio Intermodal

Primeiro BTS de Pétio
Intermodal da América Latina'

Conex@o direta com terminal
de containers e veiculos no
Porto do Rio de Janeiro

100% de contrato BTS com 6,1
anos de prazo remanescente?

= Imovel classe A+;

*= Taxa de ocupagdo de 100%, sendo 92%* da receita de locagdo do imovel sujeita a contratos de locagédo

atipicos;

4 Ponderado pela receita do(s) ativo(s) em 01/jun/20.
Cushman & Wakefield
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= Prazo médio remanescente dos contratos de 5,6 anos®.

Galpao Refrigerado Ribeirdo das Neves:

BTS para BRF ancorando a maior parte do
empreendimento (6 médulos dos 11 existentes). Demais
modulos com renda garantida por 18 meses.

Ativo foi eleito pela BRF como o melhor Centro de
Distribui¢do da panhia em 2015 e 2016

20 médio
renda garantida

Espago administrativo atrelado a area
de armazenagem

42 docas

Gerador de 500 kVa

= Imovel classe A;

de contrato atipico de longo prazo e 36%° por
imeiros 18 meses pds-aquisicao;
ja considerando prazo da locagdo temporaria.
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Impactos da Covid-19 no Mercado de Capitais Brasileiro

Apesar de o novo cendrio macroeconémico requerer atencdo e estar impactando diferentes setores,
entendemos que o portfélio de aquisicdo (imoveis) do Fundo n&do deve sofrer impactos relevantes em
decorréncia da propagacgao da doenga causada pelo novo coronavirus (Covid-19) no pais, devido a uma série
de fatores que descreveremos a seguir.

O portfélio do Fundo sera composto por iméveis que, no nosso entendimento, devido as suas caracteristicas,
tendem a ser mais resilientes em situagdes adversas. Cerca de 96%°5 do fluxo de c: do portfolio do Fundo
sera proveniente de contratos de locacao atipicos de longo prazo e da renda garanti
dos imoveis e, portanto, ndo sédo esperadas alteragdes em suas projecgdes. a0 atipicos,
firmados no contexto de desenvolvimento no modelo “build-to-suit’, correspon %" do fluxo de

renda garantida a ser firmado
ipo de revisdo em fungao de alteragdes
ntrato corresponde a cerca de 17%'

com o vendedor do imével de Ribeirdo das Neves nao
nos aluguéis de mercado ou situagdo macroecondmi

do fluxo de caixa do portfélio do Fundo. A parcela re e caixa do portfolio, representando cerca
de 4%, corresponde a um contrato tipico de lo i tatiaia com a Xerox.

Um outro aspecto que deve ser levado en o é o fato de o segmento logistico ser um dos menos
afetados na atual crise até o momenta isso parece ser a necessidade cada vez mais clara
de operagdes de logistica mais eficie , 0 que tém grande impacto nas operagdes de empresas de todos os
setores. Em linha com isso, ha uma ace rescimento do comércio pela internet (e-commerce) para
todos os setores, o que compensaria uma ada redugéo de demanda dos servigos temporariamente

entendimento de que o cre
No caso especifico do imo

os impactos contratuais gerados pelo atual cenario de crise econdmica no
erdo significativos e, portanto, os valores aqui tratados continuam validos, observado
lagdo a redugado temporaria de receitas do Fundo.

portfélio do
o disposto abaixo ¢

Tendo em vista que os impactos da Covid-19 ainda s&@o de dificil, se ndo impossivel, mensuragao,
vislumbramos uma situacéo de redugéo temporaria, pelo periodo de 6 meses, em relagdo as receitas do Fundo
decorrentes da exploragdo comercial de seus imoveis, o que implicaria em uma reducgéo do dividend yield
estimado para esse periodo para o patamar de 6,4% a.a. No longo prazo, ao longo dos 10 anos de fluxo
projetado, o impacto de redugéo temporaria das receitas do Fundo é baixo dado a recuperagao do pagamento
de aluguéis em seu fluxo normal de locagéo de tal forma que ndo ha alteragao substancial no dividend yield e
0 mesmo se manterd em um patamar préximo a 7,38% a.a. na média. Além disso, conforme conversas

5 Data base 01/jun/2020
Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA |10

191



DocuSign Envelope ID: 04A325E8-0B33-4150-AFE9-3993FB7179A6

Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
Iy Sustiman & o a5s T oot o4
il WAKEFIELD o o

mantidas com o Gestor do Fundo, as possiveis redu¢des temporarias dos contratos de locagéo dos iméveis a
serem adquiridos pelo Fundo estdo atualmente ocorrendo por meio de diferimentos, ou seja, havera uma
recuperacao na rentabilidade do Fundo ja a partir do seu 7° més e ndo havera impacto relevante no dividend

yield no primeiro ano do Fundo.

A
AN
O
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Encerramento

Declaramos nos termos do Anexo | & Instrugdo CVM n® 472/08 que:

S0 Paulo, SP 04571-100
Fone: +55 11 5501 5464
cushmanwakefield.com.br

= Este laudo de avaliagdo foi elaborado em consonancia com as exigéncias da Instrugdo CVM n® 472/08;
= A Cushman & Wakefield Negdcios Imobiliarios Ltda. ndo mantém relac@o de trabalho ou de subordinagdo

com as sociedades controladoras ou controladas pelo administrador;

= A Cushman & Wakefield Negdcios Imobiliarios Ltda. ndo possui quaisquer cotas

de Investimento Imobiliario — Fll (*Fundo).

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira disposicdo

Atenciosamente,

@m{m

FE0ATIIBRT D425,

Pétria Logistica Fundo

.Sas. pa uaisquer esclarecimentos.

Danielly Melo

Coordenadora - Industrial e Ag
Cushman & Wakefield, Brasil

Gerente

Dacusigned by

Marts Growata

SE48CCZ2TO0ACT

PS5

William da Silva Gil, MRICS
RICS Registered Valuer
- Industrial & Agronegdcios

Cushman & Wakefield, Brasil

Rogério Cermeti, MRICS

RICS Registered Valuer

Diretor - YValuation & Advisory

CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul

Cushman & Wakefield
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Anexo A: Relatério de alteragdes

VERSAO LAUDO

Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
Sao Paulo, SP 04571-100

Fone: +55 11 5501 5464
cushmanwakefield.com.br

ALTERAGCOES

AP-19-66032-900900d_Estudo de Viabilidade FlI

Rev01_AP-19-66032-900900d_Estudo de Viabilidade FlI

Rev02_AP-19-66032-900900d_Estudo de Viabilidade FlI

QO

Cushman & Wakefield
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O

Primeira versao
Inclusdo do texto “Impactos da Covid-19 no Mercado de
Capitais Brasileiro” e “Resumo do Portfolio”, além de
complementacéo do texto da secédo “Resultados Obtidos”.
Foi atualizado a projecéo de inflacdo, utilizada no fluxo de
caixa, alterando, consequentem , 0 resultado final do
estudo.

Alteragdo de data referé
corregao de percentuais

<

do (pag. 1) e
CDI (pag. 6).
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Laudo de Avaliagao do Ativo Alvo 1
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Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria

PREPARADO PARA: Patria Investimentos Ltda., na qualidade dg
gestor do Patria Logistica Fll, administrado pela Vortx DTVM Ltda.

FINALIDADE: Avaliacéo dos ativos que formarao o Fll; constituigée
de Fundo Imobiliario e registro na CVM de aquisicdo dé"ativos para
constituicdo de fundo em consonancia com o Anexof12 da
Instrugdo CVM n° 472.

PROPRIEDADE: Galpéo G200 e Patio de contaifers /‘Compléxo
logistico Multimodal Itatiaia, situado na Awemida Industrial Alba
Bernardes Faria e Silva, n° 1.881, Itatiéia - RJ

DATA: 08 de junho de 2020
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Sao Paulo, 08 de junho de 2020.

Patria investimentos Ltda

At.: Sr. Antonio Fernando Checchia Wever.
Av. Cidade Jardim, 803 - 8° andar.
01453-000 — Séo Paulo — SP

Ref.: Relatério de Avaliagdo do Galpdo G200 e Patio de containers localizado inio Patria

Prezado Senhor,

Em atengao a solicitacdo de V.Sas. e conforme acordado em doc firmadoi@ntre as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de A a obiliaria’para identificar o Valor de
Mercado para Venda do imoével em referéncia.

me| 0, obtidos através de nossos contatos
emieomo nas metodologias previstas na
Normas Técnicas (ABNT).

A avaliagao foi elaborada com base nos dados disponi
com corretores e profissionais especializados no m
norma NBR 14.653:2001, e suas partes, da Associa

O presente Laudo Completo de Avaliacdo
exclusivamente ao uso interno da empres
de Avaliagdo Imobiliaria nao sera permi
& Wakefield, e no caso de eventual pe
nenhuma hipétese a divulgagéo ou pub
devera ser sempre citada, sob as penalidad

m 69 paginas e destinar-se-a Unica e
. A publicagéo ou divulgacdo deste Laudo Completo
formal por escrito da empresa emissora, Cushman
a ser feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em
al. Ainda na reproducgéo de qualquer informagéo, a fonte
eis e criminais impostas pela violagao de direitos autorais.

De acordo com o que fo
Avaliacdo Imobiliaria, com
especificagdes técn doi
imovel, na data dex19 ver

0, com as “Premissas e Disclaimers” descritas no Laudo Completo de
ias de mercado na regido na qual o imével estd inserido, nas
e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o
o de 2020:
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Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

INFORMACOES BASICAS

Tipo da propriedade: Imovel urbano, logistico, galpdo, multiusuario

Endereco: Avenida Industrial Alba Bernardes Faria e Silva, n°® 1.881, Itatiaia/RJ
Data da avaliagao: 19 de fevereiro de 2020

Data da inspecéo: 12 de fevereiro de 2020

Objetivo: Determinar o Valor de Mercado para Venda

Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria
Finalidade: avaliagdo dos ativos que formardo o FllI; co;

Metodologias:

N° de controle Cushman &
Wakefield/Contrato: Rev01_AP-19-66032-900900d \

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 1l
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DESCRICAO DA PROPRIEDADE

Terreno: Topografia da area util: Muito boa - sem declividade ou plano
Formato: Irregular
Area: 640.030,00 m? (conforme matriculas)
) 5 o .
Area APP 122.500,00 m? (conforme estimativa via Google

Earth e planta do condominio)

39.000,00 m? (conforme estimativa via Google
Earth e planta do condomini
Trata-se de um galpao mod
predominantemente para a e
Descrigéo: patio de armazenamg
a malha ferroviari
principal o Porto do

Demais areas com restricao

ogistico alugado

Blocos, Edificagdes e Benfeitorias

Galpao 200: Area Construida Total:
Estado de Conservagao:
Idade Aparente:
Vida Remanescente:

Patio de containers: Area de Patio Total:
Estado de Conservagao:
Idade Aparente:

técnicos.
Acessibilidade:
Vizinhanga:
Infraestrutura logistica: Rodoviaria

ll aestrutura basica disponivel

Oficio Unico do Municipio de Itatiaia sob as matriculas n® 3467 e 3467.

Transporte:

Melhoramentos Publ

DOCUMENTAGCAO

Registros:

Notificagédo de Langamento, sob Inscricdes Imobiliarias n° 236.14.02.19.001,
236.14.02.19.002, 236.14.02.19.003, 236.14.02.19.004, 236.14.02.19.005,
236.14.02.19.006, 236.14.02.19.007, 236.14.02.19.008, 236.14.02.19.009,
236.14.02.19.010, 236.14.02.19.011 e 236.14.02.19.030.

Outros: Planta com quadro de areas e tabela de alugueis vigentes

Taxas e Dispéndios:

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | IV
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ZONEAMENTO
Zona: Zona Industrial - Itatiaia
Uso: Comércios e servigos de pegueno a médio porte e industrias de médio a grande
porte
Taxa de Ocupagdo: 0,40

Coeficiente de aproveitamento 2 vezes a area de termeno

MERCADO

O imdvel avaliando esta localizado no Mercado de Itatiaia. Seu perfil ocupacional & composto p
por galpdes industriais e logisticos. Possui baixa densidade de ocupagio, havendo
terrenos ndo desenvolvidos.

A regido do avaliando apresenta ocupagdo proxima de 95% e, por isso, ha p
Pertanto, conduzimos a pesquisa de galpdes de alto padrdo ao longo da
apresentam valores ofertados entre R$ 15,00/m* até R$ 17,00/m*
109.956,00 m". As diferengas de valores se ddo principalmente pg[ caracte
construtivo, depreciaco e acesso.

como localizagdo, padrdo

A pesquisa indicou média oferta de terrenos a venda e peq
ao avaliando. Em termos de demanda, o mercado apre
e de locagdo de galpdes.

pes para locacdo de padrdo similar
transacbes de venda de terrenos

De acordo com as pesquisas realizadas na regia
ofertados entre R$ 77,22 até R$ 300,00 /mg
diferencas de valores se ddo principal
localizagdo, topografia, zoneamento, e

niveis para venda apresentam valores
entre 54.420,00 m* e 191.644,00 m*. As
ticas de cada imovel, tais como acesso, area,

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES
OPORTUNIDADES

Wwlocado, sendo 95% de drea com contratos “Built to Suit”
lizagAo proxima a Rodovia Presidente Dutra, com facil acesso para Sio
Rio de Janeiro;

Possui um patio de containers acesso direto a ferrovia que o conecta ao

Porto do Rio de Janeiro; e

= A propriedade encontra-se 100% alugada com contratos até 2026 em sua
maioria, o que garante renda ao proprietario a médio prazo.

PONTOS F E = Compete com outros municipios (em relagdo & atratividade de investidores)
AMEACAS que estdo mais proximos das cidades do Rio de Janeiro e Sdo Paulo; e
= O mercado logistico da regido tem certa dependéncia da indastria
automobilistica.

CONCLUSAO DE VALORES
228.681.000,00

Valor de Mercado para Venda: - ) ) § .
P (Duzentos e Vinte e Oito Milhdes, Seiscentos e Ditenta e Um Mil Reais)
ns ns l,—.-:w-. I,—:wu
M D o g g g
[1eE= [ teE=
Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA v
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Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

PENEDO

Poneda

Resende
(@)
118,
ftatisin =
A
Fonte: Google Earth Pr itado pi ushman & Wakefield
Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | VI
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AVALIACAO - PORTARIA

AVALIACAO — ESTACIONAMENTO DE CAMINHOES

——— e & B AN NN

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | VII
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RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES
WAKEFIELD

AVALIACAO — GALPAO G200

AVALIACAO — GALPAO G200

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | VIII
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AVALIACAO — GALPAO G200

AVALIACAO — GALPAO G200 DOCAS

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | IX
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AVALIAGAO — PATIO DE CONTAINERS

AVALIAGAO — PATIO DE CONTAINERS

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | X
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Introducao

Objetos

Os objetos desta avaliagdo sdo um galp&o logistico modular alugado para a empresa SEB e para a empresa
Xerox e um patio de containers conectado diretamente a malha ferroviaria que o interliga ao Porto do Rio de
Janeiro, localizado dentro do condominio Patria Itatiaia na Avenida Industrial Alba Bernardes Faria e Silva, n°®
1.881, Itatiaia - RJ.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria tem por objeti eterm Valor de Mercado para
Venda dos imoveis supracitados.

Finalidade

Esta avaliacdo foi contratada para fins de avaliacdo
Imobiliario e registro na CVM de aquisi¢ao de ativos
12 da Instrugdo CVM n° 472.

ormarao o Fll; constituicdo de Fundo
o de’fundo em consonancia com o Anexo

OBS.: O conteudo deste Laudo Completo de i iliaria & confidencial e destina-se Unica e
exclusivamente aos fins aqui descritos.

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo de A Imobiliaria é o contratante Patria Investimentos Ltda.
OBS.: Este Laudo Compl aliacdo Imobiliaria destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa
contratante.

Publicidade

¢éo deste Laudo Completo de Avaliagéo Imobilidria ndo sera permitida sem autorizagao
formal por esc presa emissora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permissao, devera ser
feita em sua integralidade, ndo sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgacdo ou publicagao parcial.
Ainda na reprodugao de qualquer informagéao, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impostas pela violacdo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliagao

= Data efetiva da avaliagdo: 19 de fevereiro de 2020;
= Data da vistoria da propriedade: 12 de fevereiro de 2020.

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 1
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Documentacgao

A seguir listamos as informagdes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

MATRICULA

Numero do Registro: 3.467 3.467

Cartorio: Oficio Unico do Municipio de Itatiaia Oficio Unico do Municipio de Itatiaia

Data da Matricula: 24 de janeiro de 2020 20 de janeiro de 2020

Enderego do imovel: Avenida Industrial Alba Bernardes Faria e Silva, n° 1.881 - Itatiaia/RJ Terreno em ltatiaia, limitrofe & Rodovia Presidente Dutra

Itatiaia Investimentos Imobiliarios e Participagdes S.A. e BTS 100 Itatiaia

Proprietario: Investimentos Imobiliarios e Participagdes S.A.
Data da Aquisigao: 26 de outubro de 2012

Valor da Aquisigao: 12.518.833,45

Area Construida (m?2): 99.482,18

Area de Terreno (m?): 562.050,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

236.14.02.19.001,
Numero de Contribuinte: 236.14.02.19.00 14, . 236.14.02.19.007, 236.14.02.19.008,

Prefeitura: ltatiaia

Ano Base do Documento em Referencia: 2019

Proprietario: tim s Imobiliarios e Participagdes

Enderego do Imovel: dente Dutra, km 315 - ltatiaia
Area Construida (m?):
Area de Terreno (m?):
Valor Venal do Imével (R$): 50.237.861,56

3.226,25 sem incentivos e 50.770,86 com incentivos

Valor de contrato

Area Ocupada (m?) Inicio do Contrato Término do Contrato atualizado (R$/més)
SEB - G200 39.979,44 21/03/2016 20/03/2026 801.849,66
Xerox - G200 5.600,40 17/02/2016 16/02/2021 112.497,19
Multiterminais - Patio 60.000,00 01/06/2016 31/05/2026 482.517,84

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS Planta com quadro de areas

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 2
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OBS.: Para fins de calculo de valor consideramos que o imével ndo apresenta qualquer titulo alienado e ndo
consta qualquer registro de énus ou decorréncia de acéo de responsabilidade da mesma.

Comentarios sobre a documentacgao recebida

Informagoes relativas aos contratos foram fornecidas através de uma planilha de alugueis, portanto ndo tivemos
acesso aos contratos diretamente. Como os objetos da avaliagdo compde a parcialidade do condominio
logistico referente as matriculas e ndo tivemos acesso as respectivas fragdes ideais tivemos de elaborar um
racional como premissa para este dado. As areas de servidao, referentes a linha ferroviaria, e as areas de
preservacgao, referentes aos lagos e corregos, existentes no terreno foram estimadas ‘utilizando-se a planta do
imovel e a ferramenta Google Earth Pro por falta de dados mais precisos.

A
0\0\

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 3
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Analise da localizagao

A propriedade em estudo denomina-se Condominio Patria Itatiaia e esta situada na Avenida Industrial Alba
Bernardes Faria e Silva, n® 1.881, Itatiaia - RJ.

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

= 400 metros da Rodovia Presidente Dutra;

= 122 km do Porto de ltaguai;

= 148 km do Aeroporto Internacional do Galeao;

= 158 km do centro da cidade do Rio de Janeiro;

= 160 km do Porto do Rio de Janeiro;

= 189 km do Aeroporto Internacional de Séo José dos Campos;
= 288 km do centro da cidade de S&o Paulo.

MAPA DA CIRCUNVIZINHANGA EM QUE SE LOCALIZA O IMOVEL (SEM ESCALA):

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 4
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Aspectos gerais

O imoével encontra-se na regido do Vale do Paraiba Fluminense, distrito localizado na zona oeste do estado do
Rio de Janeiro, é administrado pela Prefeitura de Itatiaia. A microrregido do Vale do Paraiba Fluminense
pertence a mesorregido do Sul Fluminense.

A seguir enumeramos algumas observacdes gerais sobre a regido.

= Populagado: A populagédo de Itatiaia de acordo com o ultimo censo realizado em 2010 era de 28.783
habitantes, com previsdo de crescimento para 2019 de 31.805 habitantes (IBG

os maiores produtores e consumidores do pais, cidade do Rio de Janei
regido do Sul Fluminense conta com um polo automotivo, no qual o mu

= Fraquezas: Itatiaia € um municipio ainda em processo de de
Ocupacéao circunvizinha

Predominantemente industrial.

Acesso

Nivel regional

stado de RJ. A Zona Industrial de Itatiaia esta localizada
io a essa regido é a Rodovia Presidente Dutra.

O municipio de ltatiaia faz parte da regiao oeste d
na porgéo leste do municipio. O principa

Nivel local
A Avenida Industrial Alba ria e Silva é asfaltada e possui uma faixa de rolamento para cada
sentido da via. Seugestado nservagéo é bom. Nao possui inclinagdo que prejudique o acesso por

caminhdes e carrétas.

O imével ndo dispd

Infraestrut

A localizagdo do imével é favorecida pela Rodovia Presidente Dutra (BR-116), que liga a regido as duas
principais regides metropolitanas do pais (Sdo Paulo e Rio de Janeiro).

Para o transporte aéreo, o Aeroporto Internacional do Galedo (Rio de Janeiro) localiza-se a 148 km da
propriedade, sendo atingivel em cerca de 1 hora e 55 minutos de automével (sem transito). O Aeroporto
Internacional de S&do José dos Campos (Sao Paulo) se encontra a aproximadamente 189 km da propriedade,
sendo atingivel em cerca de 2 horas e 17 minutos (sem transito).

A propriedade também se encontra a 122 km do Porto de Itaguai, um dos principais portos do Brasil, exportador
de minérios e capacitado para trabalhar com containers.

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 5
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Além disso, a propriedade encontra-se conectada diretamente a linha férrea que interliga o municipio ao Porto
do Rio de Janeiro.

Conclusao

O Sul Fluminense tem se beneficiado como ramo industrial automotivo, pois trouxe muitas empresas da area
para a regido o que proveu empregos e crescimento, criando um polo industrial. Itatiaia conta com fabricas
como a Hyundai e a Jaguar Land Rover.

Por situar-se entre os maiores polos consumidores do pais, facilita o escoamento da
Presidente Dutra, via que margeia o bairro do avaliando, facilita a logistica para transpo

Paulo e Rio de Janeiro.

produgdo. A Rodovia

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 6
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Analise Mercadoldgica

Cenario econbmico

Apds o mercado mundial atingir suas maximas histéricas entre os meses de janeiro e margo, o coronavirus
criou um ambiente de alto risco, levando o IBOV mergulhar 45% em um periodo de 34 dias e o mesmo
aconteceu com o S&P 500, que recuou 27% no mesmo periodo.

O primeiro bimestre de 2020 foi acompanhado de grande otimismo por parte do
reducao de 16,7% volume financeiro de transagdes de compra e venda de prédios ¢
com o mesmo periodo de 2019. Grande parte do otimismo com o merca inha n

ado, mesmo com uma

coronavirus fez com que estes mesmos indicadores foss
respectivamente. Em linha com o ambiente externo,
projecéo do PIB mundial rebaixada de 3,61% para -1
mercado interno € o ambiente politico que trem cri
periodo.

Produto Interno Bruto

ui ternamente a instabilidade politico-econémico que
te a guerra comercial entre os EUA e a China que é por

no fim de 2019 e continuo! rali de alta até o fim de fevereiro quando o IBOV recuou 7% em um Unico
dia decorrente do surto de

avirus ainda seguem sem um desfecho, a medida que o numero de infectados
no mundo tem au ente, as restricdes de circulagcdo de pessoas e fechamento de alguns setores
tem causado forte economia mundial. Diante teste cenario as proje¢des para o PIB de 2020 foram
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PIB %) x Comsumo das F.amuha-s [% da FIB) x I-E..L'I- ['3.ﬁ:|
Fonte L0

Faki b 200k mr 208 HIY

— ) m— o s P Bl [ g

Taxa basica de juros e inflagao

desde entdo segue em tendéncia de
espesta ao surto de coronavirus no Brasil
rentena. O primeiro corte emergencial foi
em maio, mais um corte desta vez de 75

O processo de redugéo da taxa Selic comegou em o
queda, culminado em janeiro de 2020 em 4,25%, c
novos cortes foram feitos na tentativa de combater o
no inicio de margo, reduzindo em 50 pontos b
pontos base, levando a Selic a 3% ao ano.

Selic ()|

Fasilp LCA

e

43 S
e L]
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T s wn i jan 18 n1e Al il

—
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Cambio e risco-pais

No inicio de 2020 o dolar estava cotado a R$ 4,02 e até o dia 12 de maio a moeda americana ja acumulava
uma valorizagdo de 46,4%, quando atingiu R$ 5,89. Esta valorizagdo vem na contram&o do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentagdes sdo decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupagao no mercado e fez com que o capital migrasse para ativos menos volateis e mais sélidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual o pais atravessa. Diante deste cenario as projegdes para
o dolar que antes eram de R$ 3,78 para o final de 2020, foram revisadas para R$ 4,80 aliado a uma deteriorag&o
no risco-pais (EMBI+).

Taxa de Cambio x EMEBI+ Brasil

Fonte: LCA

600

500 500

400 - 4,00

300 3,00

L] — 1.00

100 1,00
o 0,00

2013 204 25 NG R0 021 022

o F NAR+ Brasil, fin bane) e—S 055 final do poriodo

a Industria Geral, que apresentou uma retragao de 1,14% em 2019, também
andemia, tendo como projecdo para 2020 uma retracdo de 8,4%, também
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WAKEFIELD

PIM-PF (var. % anual) ¥ PNAD Continua [var.% anual)
Fonte: LCA

15,005

10,003

RRLL

/

10,0084

2014 2015 2016 2017 ok

s P Y- PF . % anual)

Projegcdes para a economia brasileira

PIB TOTAL 35 33 13 > 4 35 35 3.1

(var, %)

Taxa de

Desempreg 8,51 11,50 6 11,87 13,88 12,52 10,51

0, %

PMC

Restrita 43 6,3 23 19 2,0 34 1,0

(Volume,

%)

PIM-PF

(var, %) -8,2 1,0 -1,1 -8,4 73 3,2

IPCA, % 10,67 3,75 4,31 1,79 3,33 3,50

IGP-M, % 10,5 7,54 7,3 4,70 4,23 4,21
IPA-M, %

(60%) 1 9,42 9,09 5,69 4,42 3,68
IPC-M, %

(30%) 4,12 B9 2,50 3,62 855
INCC-M,

% (10%) 3,97 4,13 3,35 5,07 5,66

Selic, final

de periodo 14,25 13,75 7,00 6,50 4,50 2,25 3,50 6,50

%

R$/US$

(final de 3,90 3,26 3,31 3,87 4,03 4,80 4,20 4,07

periodo)

EMBI+

Brazil (final 523 328 240 276 214 347 203 177

de periodo)

Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (07/05/2020)
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Mercado de ltatiaia

O municipio de ltatiaia possui o 16° maior PIB do estado do Rio de Janeiro, porem possui o segundo maior PIB
per capita do estado do Rio de Janeiro. O setor industrial possui grande importancia ao municipio, com uma
contribuigao de 33% ao PIB, ficando atras somente do setor de servigos.

Oferta e demanda

Foi observado que na regido do avaliando encontram-se uma quantidade média de ofertas de terrenos a venda

levantamento do departamento de Market Research da Cushman &
na regiéo, cerca de 4,7%, entretanto, essa taxa vem subindo desd

Por conta da baixa oferta de galpdes, foi necessario ampliar o r:
nos municipios de Queimados e Seropédica, pelo lado do esta
estado de Séo Paulo.

Precos praticados

De acordo com as pesquisas realizadas na regi 0s disponiveis para venda apresentam valores
s variando entre 54.420,00 m? e 191.644,00 m2. As
r risticas de cada imdvel, tais como acesso, area,

tanto conduzimos a pesqui ara mercados de galpdes de alto padrédo ao longo da Rodovia Presidente Dutra.
As amostras apresentam rtados entre R$ 15,00/m? até R$ 17,00/m? com areas variando entre
3.264,00 m? e 109.956,00 ngas de valores se dao principalmente por caracteristicas como

Consideramo avaliados como sendo de elevada liquidez e atratividade no mercado, pois tanto o
galpéo logistico, qua o patio de containers estdo 100% alugados a valores superiores aos valores de
mercado por conta das caracteristicas do imével e dos contratos.

O galpéo logistico possui um apelo comercial com o inquilino, pois 0 mesmo possui um outro galpao, com sua
area produtiva, no mesmo condominio conectados por uma esteira de ligagdo. O patio se diferencia de um
terreno pavimentado comum pois possui ligagéo direta a malha ferroviaria que o conecta ao Porto do Rio de
Janeiro.
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Impactos da Covid-19 no Mercado de Capitais Brasileiro

Apesar de o novo cendrio macroeconémico requerer atencdo e estar impactando diferentes setores,
entendemos que os imdveis em analise ndo devem sofrer impactos relevantes em decorréncia da propagacéo
da doenga causada pelo novo coronavirus (Covid-19) no pais, devido a uma série de fatores que
descreveremos a seguir.

Tanto o Galpao 200 quanto o Patio Intermodal, no nosso entendimento, devido as suas caracteristicas, tendem
a ser mais resilientes em situagdes adversas. Cerca de 92%° do fluxo de caixa dos imoveis é proveniente de
contratos de locagéo atipicos de longo prazo, portanto, ndo sao esperadas alteracde suas projegdes. Os

realizado para o desenvolvimento e construcdo do imével. Nessa
unilateralmente pela descontinuidade da locacgéo, devera pagar a tot

de operacdes de logistica mais eficientes, o que tém
setores. Em linha com isso, ha uma aceleragéo no c
todos os setores, o que compensaria uma e ad
paralisados. Pelo historico recente do setor de

entendimento de que o crescimento do e

operagoes de empresas de todos os
omércio pela internet (e-commerce) para
demanda dos servigos temporariamente
stados Unidos e na Europa, existe hoje um
a um aumento na demanda por espacos logisticos.

Em resumo, entendemos que os imp
imoveis em analise ndo serao significati

ais gerados pelo atual cenario de crise econémica nos
to, os valores aqui tratados continuam validos.

8 Ponderado pela receita do(s) ativo(s) em 01/jun/20. )
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Analise da Propriedade

Descricao do terreno

O imdvel possui as seguintes caracteristicas:

Terreno
O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as seguintes car: isticaggbasicas:
= Area bruta de terreno: 640.030,00 m%;

= Area de preservagéo 122.500,00 m?;
permanente (APP):

= Area de serviddo (ferrovia):  39.000,00 m?
= Acesso: Através da Rodovia Presi
O acesso a propried

= Condigdes do Solo:
suficiente para suportar as estruturas
é proposta. Nao observamos evidéncias
do imovel e a drenagem aparentemente

= Formato:

= Topografia: pografia dg@ terreno € muito boa - sem declividade ou plano;
= Localizag&o: alizacdodda propriedade é considerada boa;

= Utilidade publica: id0'POssui a infraestrutura basica disponivel.

= Benfeitorias do imév:
= Restrigdes de uso do

Pavimentagao;
ecebemos informagédo ou documento que demonstrem serviddes
ou restricdbes que possam afetar o uso do imoével, bem como nao
identificamos no local sinais de invasodes.
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Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Va(eﬁeld

OBS;1.: A area do terreno féigebtida através da planta do imével fornecida pelo cliente, ndo tendo sido aferida
in loco por nossos técnicos:

OBS:.: A area emyazulicorresponde a parte do patio conectada a via férrea contemplada nesta avaliagdo, nao
tendo sido aferidajin /oco por n@ssos técnicos.

OBS:s.: Agiea em Gihza corresponde a area estimada da ferrovia que atravessa o terreno, néo tendo sido
aferida in loco'peE,NOSSOS técnicos.

OBS..: A area em verde corresponde a area estimada de APP presente no terreno, ndo tendo sido aferida in
loco por nossos técnicos.
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Descrigao das construgdes e benfeitorias

Galpao 200 — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

Itens Caracteristicas

Composicédo Térreo
Mezanino
Estrutura Concreto armado
Fachada Placas metdlicas
Cobertura Metalica
lluminagéo Fluorescente
Seguranga Contra Incéndio Extintores de ihcéndio; hidrantes e sprinklers
Capacidade do piso (T/m?) 6

Pé direito (m) 1

Principais acabamentos internos

Pisos Concreto
Paredes a late
Forros
Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA |15
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Patio de Containers — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

“

ltens Caracteristicas
Composigao Térreo Armazen
lluminagao Fluorescente

Seguranga Contra Incéndio Hidrantes
Principais acabamentos internos
Pisos Concreto intertravado \
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Quadro de areas

Para fins de calculo de avaliagédo, neste estudo, foram utilizadas as areas construidas fornecidas pelo cliente,
conforme descrito a seguir:

QUADRO DE AREAS

AREA DE TERRENO AREA (m?) FONTE
Area do Terreno (m?): 640.030,00 Matricula
Fragdo ideal: 0,66 Ponderada pelas construcdes

existentes no el

AREA CONSTRUIDA

Galpao 45.580,00
AREA DE BENFEITORIAS
Pavimento asfaltico 13.074,00

Pavimento intertravado — Patio de containers 63.246,00
Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS.1: As areas construidas foram extraidas por doc
in loco por nossos técnicos.

OBS..: A area de pavimentagao intertravada a ent
Pro, entretanto, a area de patio locavel € 60.000,00m?, ¢
tendo sido aferidas in loco por nossos té

ne

tabela de alugueis fornecida pelo cliente, ndo

Area equivalente de terren

Para que seja possivel a comparagéo do v: terreno com elementos comparativos, adotamos o conceito
de Area Equivalente. Para 9, aplicamos um peso de 100% sobre a area economicamente aproveitavel do
mesmo e um peso de 109 3
aedificandi, caso exigtam. R

No caso do terren

AREA DE TERRENO EQUIVALENTE - IMOVEL AVALIADO

AREA

TIPO DE AREA AREA TOTAL (M2) PESO EQUIVALENTE (M?)
Area Util 478.530,00 100% 478.530,00

Demais Areas Com Restrigéo 39.000,00 10% 3.900,00

Area de Preservagao Permanente 122.500,00 10% 12.250,00

TOTAL 640.030,00 494.680,00

O mesmo conceito sera aplicado aos elementos comparativos e os calculos de valor serdo baseados apenas
nas areas equivalentes de cada terreno.
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Zoneamento

As diretrizes que regem o uso e ocupagao do solo no Municipio de Itatiaia sdo determinadas pela Lei
Complementar n° 35, de 05 de abril de 2016.

De acordo com a legislagéo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de Zona Industrial - Itatiaia.

LOCALIZACAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

Fonte: Camara Muni‘cipal de ltatiaia

Restricoes quanto ao uso e ao aproveitamento

Sao as restricdbes de ambito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o aproveitamento
do solo, onde podemos classificar:

= Restricdes quanto a utilizagao;
= Restrigdes quanto a ocupagao;
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A primeira refere-se aos fins de utilizagédo das atividades que podem se instalar em determinado segmento do
espaco fisico, isto é, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades residenciais, comerciais,
industriais, etc.

A Ultima, por sua vez, refere-se exclusivamente aos aspectos de ocupacdo fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupacao do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes, percentuais minimos
a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais, etc.).

Dentre as restricdes de ocupacgéo, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos e principais:

= Taxa de Ocupagéo: é a relagao entre a area ocupada pela projegéo horizontal de construgéo e a area
do lote ou terreno onde ela se aloja; e
= Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relacdo existente area ‘computavel" da

construgéo permitida e a area do respectivo lote ou terreno.

Restrigoes quanto a ZONA INDUSTRIAL - ITATIAI

Usos:

Comeércios e servigos de pequeno a médio porte e inddstrias dkgrande porte.
Ocupacao
= Taxa de Ocupagéo: 40%; e \

= Coeficiente de Aproveitamento: maxin 00 e significa que a area computavel' ndo pode exceder
2,00 vezes a area do terreno.

OBS.: Informacgdes obtidas através de ca@ al junto a Camara Municipal de ltatiaia.

Comentarios sobreg@,zoneamento

N&o somos especialistas na
consulta informal rieda

1 Area Computavel: medida de area utilizada pelas municipalidades para o calculo do aproveitamento maximo permitido para um terreno. Varia conforme o
local. Como regra geral, inclui as areas cobertas a partir do pavimento térreo e exclui, em geral, subsolos e areas operacionais nos pavimentos superiores,
tais como casa de maquinas de elevadores e barrilete. Afeta diretamente o aproveitamento econémico dos terrenos e podem ser alteradas por mecanismos
tais como outorgas onerosas e vinculagdo de CEPACs.
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Avaliacao

Processo de avaliagao

Para a consecugdo do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a norma NBR 14.653-1/2001 —
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e suas partes 14.653-2/2011
— Iméveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a finalida e identificar o valor de

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologi
imovel, da finalidade da avaliagéo e da disponibilidade, qualidad

mercado.
Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologia is co e consta da norma:
Métodos para identificar o valor de um bem, de frutos e direitos

Método Comparativo Direto de Dados de Me

“Identifica o valor de mercado do bem e tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra

Compdem-se uma amostra de dados
semelhantes ao avaliando. Os dados serao
a tendéncia de formagéo d lor.

Método Involutivo

“Identifica o valo cado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabi ni condmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e co condigdes do mercado no qual estéd inserido, considerando-se cenarios viaveis
cializagéo do produto.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Para os fins deste método, entende-se por aproveitamento eficiente aquele recomendavel e tecnicamente
possivel para o local numa data de referéncia, observada a tendéncia mercadolégica na circunvizinhanga, entre
os diversos usos permitidos pela legislagédo pertinente.

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padrédo previstas),
ndo podemos desconsiderar que as condigdes de mercado, a época da formulagdo da hipétese, podem variar
significativamente para o momento de execugéo e comercializagéo do imovel. Diferentes cenarios econémicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econémica real do momento de execugéo e/ou
comercializagao do imovel.
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Método Evolutivo

“Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagdo
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagéo.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Neste método, a indicagdo do valor total do imével objeto da avaliagdo pode ser obtida através da conjugagéo
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reprodugéo das benfeitorias, devidamente
depreciado e o fator de comercializagéo.

O fator de comercializagéo estabelecera a diferenca entre o valor de mercado de bem e o seu custo de
reconstrugdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do rcado na época da
avaliagao.

Método da Capitalizagdao da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da s
cenarios viaveis.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Empreendimentos conforme o imével em avaliagao.

Em linhas gerais, neste método é necessario realizar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minimade a

receitas e despesas, assim como montar
alor estimado do imével corresponde ao

valor atual do fluxo de caixa descontado pela ta Ilvidade
Saliente-se que a estimacgao do valor do das premissas de receita e despesas, bem como da
taxa minima de atratividade, fixada idades de investimentos alternativos existentes no

mercado de capitais e também dos risco 5¢i0; Portanto, a estimagao pode variar conforme a volatilidade
dos mercados em geral.

Métodos para identi

Método Comparative Diret:

“Identifica o cus
constituintes da a

A utilizagao
partir da qual séo
dados de mercado.

do deve considerar uma amostra composta por imoveis de projetos semelhantes, a
dos modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de

Método da Quantificagdo de Custo

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.” (NBR-14653-1, abril/2001)

E utilizado para identificar os custos para reedificacdo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construgdo quanto de orgamento sempre com a citagédo das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econémica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatorios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagéo
econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual séo
determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos
de retorno, dentre outros.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é a ¢
representativa de dados de mercado de iméveis com caracteristicas, tanto quanto p:
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa jun
anuncios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias locai ropriet e outros envolvidos no
segmento. Os elementos comparativos devem possuir os seguint: s de equivaléncia, de acordo com as
“Normas”:

= Equivaléncia de Situagéo: da-se preferéncia a locais
bairro e zoneamento;

ituacdo geo-socioecondmica, do mesmo

= Equivaléncia de Tempo: sempre que possi;
contemporaneidade com a avaliagao;

= Equivaléncia de Caracteristicas: sempre qu SS
avaliagdo no que tange a situacao, grau de a
utilizagéo etc.

No tratamento de dados da amostra

nt comparativos devem apresentar

rrer a semelhanga com o imével objeto da

eit , caracteristicas fisicas, adequagao ao meio,

ilizados, alternativamente e em fungao da qualidade e da
s seguintes procedimentos:

1, abril/2001 a especificagdo de uma avaliagédo esta relacionada, tanto com o
a a realizagédo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagdes, quanto com o

mercado e as infol s que possam ser dele extraidas.

As especificagdes das avaliagdes podem ser quanto a fundamentagéo e precisao.

A fundamentacéo esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a precisdo sera estabelecida
quando for possivel medir o grau de certeza numa avaliagéo.

Ocorrendo o estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacdo desejado, este, tem por
objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas n&o representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentagdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagéo “a priori”.
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Aplicagao da metodologia

Os célculos e analises dos valores s&o elaborados levando em consideracdao as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizagédo dentro da regido em que esta inserido.

O processo de avaliagéo é concluido através da apresentagao do resultado provindo do método de avaliagéo
utilizado. Quando mais de um método ¢ utilizado, cada abordagem ¢é julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informagdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlagao de alguns deles ou todos.

através do Fluxo de Caixa Descontado para determinacdo do Valor de Me|
Valor de Mercado para Locagdo determinado pelo Método Comparativo
aferimos o valor pelo Método Evolutivo.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcéo, basicamente,
da avaliagado e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacoe:

Método comparativo direto de dados de

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 1
Mercado identifica o valor de mercado do bem_por
comparaveis, constituintes da amostra.

O Método Comparativo utiliza ofertas de ocacgéo de propriedades similares na regido circunvizinha.
Estas ofertas séo ajustadas para homogeneizaras diferencas entre elas devido a localizagao, area, idade, etc.

venda e locagéo i similares; (ii) verificacdo das informagdes; (iii) grau de comparabilidade das
ofertas e; (iv) ausé@ncia s legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a opinido de valor do
imovel.

Para a homoge dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:
Fatores aplicaveis a terrenos, construcoes e benfeitorias

Fator Fonte, Oferta ou Elasticidade de Negociacao

Fator presumindo a negociagao sobre o valor inicialmente ofertado.
Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgoes.
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A seguir apresentamos tabela de fatores aplicados devido a elasticidade de negociagéo, que varia conforme
oferta e demanda e tipologia do imével.

FATOR CRITERIO DE ATRIBUICAO

1,00 Imovel Transacionado

0,99 - 0,95 Elasticidade de negociagao baixa - Mercados Maduros Com Maior Demanda que Oferta
0,90 - 0,94 Elasticidade de Negociagdo Normal Em Condigdes Normais de Mercado

0,80 -0,89 Elasticidade de Negociagéo Alta - Mercados onde a Oferta é Maior qugga Demanda

Elasticidade de Negociagdo Muito Alta - Mercados em Claro Deseq
Atipicos com Dificil Absorgédo no Mercado
Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;

<0,79

Fator Localizagao

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como lo a nivel némico, fator comercial,
acessibilidade, etc.

Aplicavel a:

= Terrenos; e

= Construgdes.

O Fator Localizagdo depende da percepgdo. de v pe rcado, acerca de uma determinada area. Em
geral, busca-se obter amostras compara ames area do avaliando para evitar ajustes excessivos, que
vao contra a fundamentagéo do calc

N&o adotamos ula objetiva para a localizacdo tendo em vista se tratar de uma variavel que deve ser
considerada caso a caso.

Fator Acesso

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas de acesso ao imdvel, como acesso por via asfaltada, via
de terra, beira de rodovia, etc.

Aplicavel a:

= Terrenos
= Edificios / empreendimentos
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Para fator acesso é considerado o quadro de notas abaixo, conforme nosso entendimento do mercado local.

NOTA (0 A 100) CRITERIO DE ATRIBUIGAO

Muito Bom - Acessos pavimentados sem dificuldade de circulacéo e mobilidade de pessoas

95-100 e veiculos

90 - 94 Bom - Acessos pavimentados com algum tipo de dificuldade em mobilidade de pessoas ou
veiculos.

85 - 89 Regular - Acesso pavimentado (geralmente de baixa qualidade) com dificuldade tanto em
mobilidade e circulagéo e veiculos quanto de pessoas.

80 -84 Ruim - Acesso néo pavimentado (ou pavimentado em parte) com difici de
locomocéao e mobilidade.

<0.79 Muito Ruim - Acesso ndo pavimentado com intensa dificuldade dé 30 e'mobilidade

urbana, influenciadas ou n&o por épocas chuvosas.
Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Em seguida, é atribuida uma nota para o avaliando e para a
férmula a seguir:

most ns e, posteriormente, aplica-se a

Fator Acesso =

O resultado corresponde ao fator aplicavel S
homogeneizado em relagéo ao avaliando.

Fatores aplicaveis apenas a
Fator Area

Fator que leva em conside!
maior o preco unitario (val

30 a variagdo de'preco unitario em fungdo da area, onde quanto menor a area,
ida de area) do terreno ou edificio e vice-versa.

O célculo se da atra te formula:

- 1 ou 1
Area do Elemento Comparativo faon'ly
Area do Avaliando

Fator Area = (

Utiliza-se os seguintes critérios:

= Se a diferenga da area da amostra for menor ou igual a 30% a area do avaliando, o resultado é entédo
elevado a poténcia de 0,25 (ou '/4); e

= Caso seja superior a 30%, é elevado a poténcia de 0,125 (ou '/s).
Fator Topografia:

Fator usado para adequar a topografia do elemento comparativo a topografia do imével avaliado.

O fator topografia é calculado pela formula abaixo:
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Nota da Topografia do Imével Avaliando

Fator T ia =
ator Topografia Nota da Topografia do Elemento Comparativo

As notas de topografia para o avaliando e para os comparativos sao atribuidas de acordo com a tabela a seguir:

DECLIVIDADE (%) FATOR OU NOTA CONCEITO

0 1,00 Muito Bom - sem d

Declive até 5% 1,05

Declive de 5% a10% 1,11

Declive de 10% até 20% 1,25

Declive de 20% a 30% 1,43

Aclive até 10% 1,05

Aclive de 10 a 20% 1,11

Aclive acima de 20% 1,18 im- Aclive’acima de 20%

Abaixo Nivel da Rua de1,00m a 2,50m 1,11 R i 3 Abaixo Nivel da Rua de1,00m a
Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a 4,0m 1 4Lgnr:- Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a
Acima Nivel da Rua até 2,0m 00 Muito Bom- Acima Nivel da Rua até 2,0m
Acima do Nivel da rua de 2,0m a 4,0 4Re(3)?:lar— Acima do Nivel da rua de 2,0m a

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pe A IBAPE).

Por sua vez, a declividade (D) é a relagdo e a distancia horizontal e vertical de 02 pontos distintos em um

Nos casos de valorizagéo, tais como os terrenos em zona de incorporagéo, onde o declive existente pode
resultar em economia de escavacdes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverdo
ser detalhados e justificados.

Fator Zoneamento

Fator que considera o aproveitamento referente ao zoneamento em que o imével e os comparativos estdo

inseridos.
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Em areas urbanas adensadas o valor unitario do terreno varia de forma préxima com seu potencial construtivo.
Porém, em zonas pouco adensadas, deve-se adotar um impacto reduzido dessa variavel, por sem improvavel
a utilizagéo total desse potencial.

A exemplo do Fator Localizag&o, o Fator Zoneamento deve ser considerado caso por caso.

Fatores aplicaveis apenas a construgoes e benfeitorias

Fator Padrao

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrdo construtivo
especificacdes técnicas ou categoria do imével.

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:

FC
CA Custo Unitario del@

Ca Custo Unitario de Co

CR8N ormal para Edificio 8 pavimentos para respectivo estado

w da Construgdo na Composic¢éo do Valor Unitario Final

O custo Unitario d calculado considerando a seguinte formula:

Custo Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

O Fator R8N é ia do custo unitario SINDUSCON para Padrao Residencial com 8 pavimentos e padrao
Normal.

O IBAPE determina os seguintes fatores, em relagdo ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a
cada tipologia:
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PADRAO CONSTRUTIVO

INTERVALO DE INDICES PC

CLASSE GRUPO PADRAO Inferior Médio Superior
1.1.1 Barraco Rustico 0,060 0,090 0,120
1.1 Barraco
1.1.2 Barraco Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 Casa Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 Casa Proletario 0,624 0,734 0,844
1.2.3 Casa Econémico 0,919 1,070 1,221
1.2.4 Casa Simples 1,251 1,497 1,743
1.2 Casa .
1.2.5 Casa Médio 1,903 2,355
1.2.6 Casa Superior 08
1.2.7 Casa Fino 4,399
1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo 4,843
1.3.1 Apartamento Econémico 1,020

1.3.2.1 Apartamento Simples s/ Eleva 1,500
1.3.2.2 Apartamento Simples c/ Elevador 1,680
1.3.3.1 Apartamento Médio s/ Ele r 1,980
1.3 Apartamento  1.3.3.2 Apartamento Médio, leval 1,980
1.3.4.1 Apartamento S| ado 1,992 2,226 2,460
1.3.4.2 Apartamento r 2,172 2,406 2,640
1.3.5 Apartamento Fi 2,652 3,066 3,480
3,490 3,650 3,850
0,600 0,780 0,960
0,972 1,206 1,440
1,200 1,410 1,620
1,452 1,656 1,860
2.1 Escritério 1,632 1,836 2,040
: . o Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
2 comercial, Servico 1.4.2 Escritorio Superior of Elevador 2,052 2,286 2,520
. scritorio Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6 Escritdrio Luxo 3,610 3,850 4,000
2.2.1 Galpao Econdémico 0,518 0,609 0,700
2.2.2 Galpao Simples 0,982 1,125 1,268
Galpa .
2.2.3 Galpao Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 Galpao Superior 1,872 1,872 1,872
3.1.1 Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213
3. Especial 3.1 Cobertura 3.1.2 Cobertura Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 Cobertura Superior 0,333 0,486 0,639

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
Fator Depreciagao

Para levar em consideragédo o estado de conservagdo dos imoveis comparativos em relagdo a propriedade
avaliada foi aplicado um fator de depreciagédo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A explicagdo detalhada
do critério de depreciagdo é apresentada a seguir.

Aplicavel a:
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= Construgdes e benfeitorias em geral, incluindo construgdes e infraestrutura.

E importante notar que se trata de depreciacéo fisica, e ndo contabil.

Critério de Depreciacao

Depreciagéo é a diferenca entre o custo de construgdo novo e o seu valor atual. A depreciagao inclui perda de
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioragao fisica; (2) obsolescéncia funcional e (3) obsolescéncia
externa.

afeta sua utilizagéo atual. Pode ser causado por mudangas ao longo dos
da estrutura, materiais ou arquiteténicos obsoletos pelos padrdes atuais;

LEGENDA
Valor Unitario
Coeficiente residual correspondenteéiao padrao (TABELA 1) R

Coeficiente Ross/Heideck (TABELA Kd

-Heidecke foi criado para levar em consideracdo a depreciacéo fisica em
onservagao da construcéo. Na pratica, a idade da construgéo € estimada em
idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de construgéo.
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ESTADO DE CONSERVAGAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

Necessitando de reparos simples a

a Novo f importantes
b Entre novo e regular g Necessitando de reparos importantes
Necessitando de reparos importantes a
c Regular h .
edificagdo sem valor
E | i e
d ntre regular e necessitando de Edificagio sem valor

reparos simples
e Necessitando de reparos simples

O Kd é estimado conforme estado de conservagéo e percentual de vida
util), conforme a tabela de Ross Heideck a seguir:

dade aparente/vida

IDADE EM  £5TADO DE CONSERVAGAO
% DA VIDA

UTIL g h
2 0,990 0,987 0,965 0, 0,469 0,246
2,5 0,988 0,984 0,963 0, 0,80 0,660 0,468 0,246
3 0,985 0,982 0,960 0,9 0,658 0,467 0,245
3,5 0,982 0,979 0,805 0,656 0,466 0,244
4 0,979 0,976 0,90 0,802 0,654 0,464 0,243
4,5 0,977 0,973 ,898 0,800 0,653 0,463 0,243
5 0,974 0,971 0,895 0,798 0,651 0,462 0,242
55 0,971 0,893 0,796 0,649 0,461 0,241
6 0,968 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240
6,5 0, 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240
7 963 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239
7,5 0 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238
8 0,9 0,954 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
8,5 X 0,951 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237
9 0,951 0,948 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236
9,5 0,948 0,945 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235
10 0,945 0,942 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234

Por questdes de praticidade, a tabela acima apresenta somente os percentuais de idade aparente até 10%. A
tabela original apresenta percentual até 100%.

A seguir apresentamos a planilha de vidas Uteis e obsoletismo:
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TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

VIDA REFERENCIAL OU COEF. RESIDUAL (R)

CLASSE TIPO PADRAO VIDA UTIL (ANOS) EM %
Comercial Escritério Econdémico 70 20%
Simples 70 20%
Médio 60 20%
Superior 60 20%
Fino 50 20%
Luxo 50 0%
Galpoes Econdmico 60

Simples 60
Médio 80 %
Superior 80 20%
Coberturas Simples 20 10%

Médio 2 10%
Superior

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias (NORMA BAP@

Valor de Mercado para Locagéo

10%
A seguir apresentamos o resultado do

FORMACAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADOG
EDIFICIO

Galpao 200

Valor Unitario (R$/m 16,63
Area CONSTRUI 45.580,00
cao (R$) 757.891,25
Na préxima pa sentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da

amostra, referentes a determinagéo do Valor de Mercado para Locagao do imovel em estudo.
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Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

e

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman andWakefieId.
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A propriedade denominada LOG ltatiaia localiza-se na
BRodovia Presidente Dutra, Km 312, Itatiaia/RJ, distante
i8aproximadamente 2,7 km do avaliando, possui
£12.551,60 m? de area construida. O prego pedido para
locagdo da unidade é de R$ 16,00/m? de area
construida. O prego ajustado é R$ 14,40/m? de area
construida.

Esta amostra possui pé direito de 12 m*@xcapacidade
do piso de 8 T/m?2.

A amostra se compara da segduinte fotfna, com o
avaliando:

= ACESSO: Similar
= DEPRECIAGAQ: Similar
= LOCALIZACAO:Similar
=  PADRAO: Similar

AmostraiN° 2

A “prepriedade _ldcaliza-se na Avenida Coronel
mProfess@r, Antonio Esteves, 2880 - Resende/RJ,
distante apreximadamente 3,3 km do avaliando, possui
3.264,00 m? de area construida. O prego pedido para
locagd@ da unidade é de R$ 15,00/m? de érea
construida. O preco ajustado é R$ 20,89/m? de area
construida.

Esta amostra possui pé direito de 10 m e capacidade
do piso de 6 T/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= DEPRECIACAO: Pior

= LOCALIZACAO: Melhor
= PADRAO: Pior
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Amostra N° 3
~' ——— A propriedade denominada VBl Log - Seropédica
: ~— mocaliza-se na Rodovia Presidente Dutra, km 204,
~ a8 Scropédica/RJ, distante aproximadamente 90 km do
avaliando, possui 27.454,00 m? de area construida. O
preco pedido para locagdo da unidade €& de
R$ 15,00/m? de area construida. O precgo ajustado é
R$ 16,29/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 12 m apacidad

do piso de 6 T/m?2.
se a,_com o

A amostra se compara d
avaliando:

odovia Presidente Dutra, km 198,
J, distante aproximadamente 96 km do

15,43/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 12 m e capacidade
do piso de 5 T/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar
= DEPRECIACAO: Pior
= LOCALIZAGAO: Pior
=  PADRAO: Similar
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Amostra N° 5

A propriedade denominada GLP Queimados localiza-
se na Rodovia Presidente Dutra, km 197 -
Queimados/RJ, distante aproximadamente 98 km do
avaliando, possui 22.783,31 m? de area construida. O
preco pedido para locagdo da unidade ¢é de
R$ 17,00/m? de area construida. O precgo ajustado é
R$ 19,80/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 10 m €)capacidade
do piso de 6 T/m?2.

A amostra se compara da seguinte forfna, com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= DEPRECIAGAO: Pior
= LOCALIZACAO: Rior
=  PADRAO: Similar

Amostra/N° 6

A propriedade deflominada DVR Business Park -
Cacapava localiza-se na Rodovia Presidente Dutra,
Km134 < Cacapava/SP, distante aproximadamente
@145 km do avaliando, possui 109.956,00 m? de area
constpuida. O preco pedido para locagéo da unidade &
de R$ 15,00m? de area construida. O prego ajustado é
R$12,95/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 12 m e capacidade
do piso de 6 T/m?2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= DEPRECIACAO: Pior

= LOCALIZACAO: Melhor
=  PADRAO: Similar
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AVALIAGAO

ENDERECO

A Condominio Pétria Itatiaia Avenida Industrial Alba
Bernardes Faria e Silva, n° 1.881, Itatiaia/RJ
COMPARATIVOS

LOG ltatiaia Rodovia Presidente Dutra, Km 312,
Itatiaia/RJ

, Avenida Coronel Professor Antonio Esteves, 2680
- Resende/RJ

3 VBILog- Seropédica Rodovia Presidente Dutra,
km 204, Seropédica/RJ

4 Prologis Queimados Rodovia Presidente Dutra,
km 198, Queimados/RJ

5 GLP Queimados Rodovia Presidente Dutra, km
197 - Queimados/RJ

5 DVRBusiness Park - Cagapava Rodovia
Presidente Dutra, Km 134 - Cagapava/SP

AREA TOTAL DE
TERRENO (m?)

640.030,00

74.000,00 12.551,60
20.007,79 3.264,00
300.000,00 27.454,00
468.944,00 12.920,00
30.000,00 2278331
324.000,00 109.956,00
Cushman & Wakefield

AREA

CONSTRUIDA (m?)

45.580,00

PRECO PEDIDO V. UNITARIO DE LOCAGAO (R

PARA LOCACAO DE AREA CONSTRUIDA) INFORMANTE

200.825,60 LOG Commercial

48.960,00 T Dias
411.810,00 5 VBI Real Estate
205.428, 1590 Prologis
387/816,27 17,00 GLP

1.649,840,00 15,00 DVR

Participagbes

245

CONTATO TELEFONE

Kelly — (11)3512-6452
Cassia  (24) 992926813
Rodrigo (1) 2344-2301

Ruan  (11)2665-6936

Regina Kono  (11) 3500-3685

Ricardo

Looe® (11)3889-7332
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIAN OCAC,
= = = VALOR HOI ENEIZADO VALOR SANEADO FATOR
OFERTA ACESSO DEPRECIACAO LOCALIZACAO PADRAO (RS/m?) ACUMULADO
A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 -

COMPARATIVOS

1,00 1,00 1,00 1,00

! 0.80 Similar Similar Similar Similar 1440 1.00
P 0.90 100 1'.13 0,94 20,89 1,55
Similar Pior Melhor

1,06 1,00 1,14

3 0.90 Pior Similar Pior 16,29 1.2
1,00 1,01 1,07

4 0,90 Similar Pior Pior 15,43 1.08
1,08 1,09 1,14

5 0,90 Pior Pior Pi . 19,80 19,80 1,29
1,00 1,02 0, 1,00

6 0.0 Similar Pior Melho Similar 12,95 12,95 0.9

Média 16,63 16,63
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Galpao 200

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 15,65

HOMOGENEIZAGAO SANEAMENTO
Limite Superior (+30%) 21,62 Limite Superior 18,50
Limite Inferior (-30%) 11,64 Limite Inferior 14,76
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianga 80%
Numero de Elementos 6 Significancia do intervalo de @ 20%
Amplitude do Interval 23%
Desvio Padréo 3,11
Distri. "t" Stu 1,48
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?) 16,63 6
0,19
16,63
757.891,25
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Método evolutivo

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método Evolutivo indica o valor do bem pela
somatoria dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificagéo do valor de mercado, deve
ser considerado o fator de comercializagéo.

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem informado ndo pagaria pela propriedade
sendo avaliada nada mais a nao ser o valor do custo para produzir uma semelhante com igual utilidade. Sobre
os custos de reprodugdo das construgdes e benfeitorias € aplicada uma depseciagdo levando-se em
consideragdo os aspectos fisicos e funcionais, a vida Util e o estado de conse 0. Este, método é
particularmente aplicavel quando o imével sendo avaliado possui benfeitari
representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativamente lizadas estédo
construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou locacédo de

Determinacao do valor de terreno — Método C ativo'\Rireto de Dados de
Mercado

Para cada um dos elementos comparativos de ofert na regido foram utilizados fatores de
homogeneizagao para ajusta-los as caracteristicas dg imovel i ara a homogeneizagao dos valores

A seguir, apresentamos o memorial de calculo pa o valor do terreno de acordo com o Método

Comparativo Direto de Dados de Mercado

FORMACAO DO VALOR DE VENDA DO TERRENO ATRAVES DO METODO COMPARATIVO DIRETO
141,25

Unitario Médio - Area Equivalente (R$/ m?)

Area Equivalente( m2) 494.680,00

Unitario Médio - Area Total (R$/ 109,18

Area Total( m?) 640.030,00
69.875.656,29

uisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da amostra,
alor de Mercado para Venda do terreno do imével em andlise.
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Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

Fonte: Google Earth Pro, editado por Cushman & Wakefield.
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Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Rua Sem nome a 400
metros da Rodovia Presidente Dutra, Itatiaia/RJ,
distante aproximadamente 1 km do avaliando, possui
191.644,00 m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Zona
Bindustrial - Itatiaia e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 2.

O prego pedido de venda da propriedade é dg
R$ 77,22/m2. O prego ajustado & R$98,88/m?2,

A amostra se compara da’ seguintedforma“com o
avaliando:

= ACESSO: Pier

= AREA: Menor

= LOCAIIZACAO: Pior

» TOPOGRAEIATRior

=  ZONEAMENTO; Similar

Amostra,N° 2

A“propriedade localiza-se na Avenida Industrial Alba
Bernardes Faria e Silva, n® 1.881, Itatiaia/RJ, distante
aproximadamente 1 km do avaliando, possui
/7. 707,00 m? de area total e APP de 20.000,00 m?2.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Zona
Industrial - Itatiaia e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 2,00.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 128,69/m2. O prego ajustado é R$ 143,30/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

=  AREA: Menor

= LOCALIZAGAO: Pior

=  TOPOGRAFIA: Pior

=  ZONEAMENTO: Similar
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rua 1, Resende/RJ,
distante aproximadamente 15 km do avaliando,
possui 54.420,00 m? de area total.

130 terreno é regido pela lei de zoneamento Zona de
BServicos - Resende e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 2,00.

O prego pedido de venda da propr!
R$ 147,00/m2. O prego ajustado é R$ 15

4 A amostra se compara da seg
avaliando:

= ACESSO: Pior
*  AREA: Men
= LOCALIZACA
= TOP IA: P
=  ZONEAME

aN°4

ropriedade localiza-se na Rodovia Presidente
Dutra, Porto Real/RJ, distante aproximadamente 17
km do avaliando, possui 148.000,00 m? de area total
e APP de 53.000,00 m2.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Zona
Industrial - Porto Real.

O preco pedido de venda da propriedade é de
R$ 101,35/m2 O prego ajustado é R$ 143,33/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= AREA: Menor

»  LOCALIZACAO: Pior
= TOPOGRAFIA: Pior
=  ZONEAMENTO: Pior

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 42

251



DocusSign Envelope ID: 3CA52780-7DO0F-4E37-92FD-DF5EODE5BBFO

CUSHMAN & )
llllllll WAKEFIELD AVALIAGAO

Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Acesso Granja Penedo,
Itatiaia/RJ, distante aproximadamente 3,3 km do
avaliando, possui 60.000,00 m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento Zona
Residencial 4 - lItatiaia e possui coeficiente de
aproveitamento maximo de 3,00.

O prego pedido de venda da prop
R$ 300,00/m2. O prego ajustado é R$ 163

A amostra se compara da seg
avaliando:

= ACESSO: Pior

» AREA: Men

= LOCALIZACA elhor
r

= TOP; IA: S
= ZONEAME elhor
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CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO
AREATOTALDE AREATOTAL DEMAISAREASCOM  AREAEQUIVALENTE  PRECO  UNITARIOPORAREA UNITARIO POR AREA
LOGRADOURO TERRENO () DEAPP(m’)  RESTRIGAO (m?) (™) PEDIDO (RS)  TOTAL(RSim?)  EQUIVALENTE (Rsims) "NFORMANTE CONTATO  TELEFONE

Condominio Patria ltatiaia Avenida Industrial Alba
A Bernardes Faria e Silva, n° 1.881, ltatiaia/RJ 0640.050.00 12250000 39.000.00 494.650.00 - - 3

COMPARATIVOS

Rua Sem nome a 400 metros da Rodovia Presidente

Do s 191.644,00 0,00 0,00 191.644,00 14.799.000,00 e uiane
2 [yerida idustial Alba Bemardes Faria o it 77.707.00 2000000 000 50.707,00 10.000.000,00 i Toreana SRS
3 Ruat, ResendelRy 5442000 0,00 0,00 5442000 8000.000,00 i Dias | Tereaina (%‘939325;;5757103
4 Rodovia Presidente Dulra, Porto ReallRJ 148.000.00 5300000 000 100.300.00 16.000.000,00 o Terezna S0
5 Acesso Granja Penedo, tatiaialRJ 60.000,00 0,00 0,00 60.000,00 18.000.0 Corretor E’g;x:ﬁ g:; ot
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HOMOGENEIZAGAO DOS ELEMENTOS PARA VENDA

i i VALOR HOMOGENE! VALOR SANEADO FATOR
OFERTA ACESSO AREA LOCALIZACAO TOPOGRAFIA  ZONEAMENTO (R$/m?) ACUMULADO

A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

COMPARATIVOS

R T )
cae oom e
R O N R )
A R
A S B,
Média 141,25 141,25
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TRATAMENTO DE AMOSTRA

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 150,85

HOMOGENEIZAGAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 183,63 Limite Superior 158,59
Limite Inferior (-30%) 98,88 Limite Inferior 123,92
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianga 80%
Numero de Elementos Significancia do int 0 de confian 20%

25%

25,29

1,53

5

0,18

141,25
69.875.656,29

Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?)
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Situagao paradigma

Para a andlise isolada do patio de containers, foi utilizado o mesmo raciocinio de homogeneizagéo por fatores explicado anteriormente com base
no valor de mercado do terreno total, utilizado como situagao paradigma. Neste caso, foi aplicado os fatores Area e terminal ferroviario conforme
tabela abaixo. Consideramos necessario considerar como um diferencial positivo do avaliando a existéncia detlim acesso direto a linha férrea e
para isso adicionamos este fator.

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO
. AREA TOTAL DE TERRENO DEMAIS AREAS COM AREA K 0 UNITAGIBPOR AREA  UNITARIBPOR AREA
IDENTIFICAGAQ ) AREATOTAL DE APP () L e ) EQUVALENTE (1) AREA FERROVIARIO o i) R s VALORTOTAL (RS)  FATOR ACUMULADO
Galpao G200 e pétio de
containersCondorminio Péria ltatiaia
s A 640.030,00 122.500,00 39.000,00 494.680,00 100 100 5 09,18 69.875.70000 100
Faria e Sita, " 1.881, ltaiaialR)
" i 130 200
literminais 60.000,00 0,00 000 60.000,00 32513 32513 19.507.800,00 230
Menor Methor
Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 47
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Determinacéao do valor de construgao

O calculo do custo das construcdes foi feito por uma estimativa de custo de construgdo por metro quadrado
como novo para a construcéo de acordo com o seu tipo de acabamento e instalagdes, aplicando este custo
unitario sobre sua respectiva area construida.

Para levar em consideragdo a obsolescéncia externa da propriedade avaliada foi aplicado um fator de
depreciagdo sobre o custo unitario de construgdo. A explicagdo detalhada do critério de depreciagao foi
apresentada no item anterior.

Fator de Comercializagao

a adequagao ao local e as condigbes

acima dos praticados no mercado), o bom aproveitamento do terre|
mercadoldgicas.

A seguir, apresentamos o memorial de calculo para determinaca 6vel, de acordo com o Método

Evolutivo.
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TERRENO

ENDEREGO AREA DE TERRENO (m?) “RAGAO IDEAL UNITARIO MEDIO (RSr VALOR TOTAL (RS)

Condominio Palria ltatiala Avenida Industrial Alba Bernardes Faria e Siva, n° 1.881, taiaia/R) 640.030,00 066 45.942.656,56

CONSTRUGOES

DENOMINAGAO AREAIQUANTIDADE PADRAO IBAPE FATORREN  ReN BASE/JANEIRO  CUSTO UNITARIO %OBRA  DEPRECIAGAD  CUS|DINOVO  CUSTORERRECIADO
Galpso 45.580,00 22.3 Galpao MédioL INF. 137 1.551,13 212195 1,00 097 9671829139 ©3.900.834,00
VALOR DAS CONSTRUGOES 45.580,00 9671829139 3.900.800,00
BENFEITORIAS

. UNIDADE DE VIDA UTIL Ao CUSTONOVO CUSTO DEPRECIADO
DENOMINAGAO Meoion . AREAIQUANTIDADE SERv. ¥ Nos) % OBRA  DEPRECIAGAO ") )
Pavimentagéo asfallica m 13.074,00 b 30,00 1,00 090 957.544,99 861.684,10
Pavimentagéo intertravada m 63.246,00 b 30,00 100 090 6.174.706,98 5.556.550,20

VALOR DAS BENFEITORIAS 7.132.251.97 6.418.234.30

RESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

CUSTO DE REPOSIGAO TOTAL (R$) 146.270.690,86

FATOR COMERCIALIZAGAO 1,20

VALOR DE MERCADO PARA VENDA (RS) 17552500000

VALOR DO IMOVEL POR M* CONSTRUIDO 3.851,00

'VALOR DO IMOVEL POR M? DE TERRENO 274,00
Em resumo, conforme pode ser observado na do apresentada acima, temos que o Valor de Mercado para Venda do imdvel avaliando é de
R$ 175.525.000,00 (Cento e Setenta e Cinco Mil tos e Vinte e Cinco Mil Reais).
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Método da Capitalizagao da Renda para Locacao — Patio de Containers

Determinado o Valor de Mercado para Venda do terreno do patio de containers, somamos o valor referente
a pavimentagao existente e aplicamos uma taxa de capitalizagdo de mercado para formar uma opinido de valor
para locagao da propriedade.

A taxa de capitalizagéo representa o retorno médio atual que um investidor potencial estaria disposto a receber
por investir seu capital no tipo de ativo imobiliario sendo avaliado. Esta taxa estabelece uma relagdo entre a
receita operacional bruta e o valor da propriedade. Quanto maior for a taxa de capitalizagdo maior sera o risco
percebido pelo investidor potencial.

Nesta avaliagdo para determinagdo de valor de locacéo, utilizamos o Métodx i o da Renda
partindo do Valor de Mercado para Venda do imével determinado pelo Mé

VALOR UNITARIO DE UNITARIO DE VENDA DO

PROPRIEDADE TERRENO (R$/m?) PATIO (R$/m?)

Patio de containers do Condominio Péatria Itatiaia 325,13 422,76
Aplicamos ao valor unitario de area privativa esti 12,00% ao ano, que conforme nosso
entendimento e baseado nas andlises efetuadagié al investidores poderiam se interessar, ao
adquirir o imovel para renda. Também aplicamos © no valor unitario de locagéo, tendo em vista
que o patio em questédo é um patio interm as aprovagdes necessarias para tal.

A seguir, apresentamos 0 memorial de
valor de locagéo do imével

étodo da Capitalizagdo da Renda para a determinagédo do

FORMAGAO DO VALOR DE LOCAGAO PELO MET DA CAPITALIZACAO DA RENDA

VALOR UNITARIO PARA VALOR UNITARIO PARA
PROPRIEDADE VENDA (RS/r?) RETORNO (a.m) LOCAGAO (RS/)

422,76

1,00% 4,23

VALOR UNITARIO PARA VALOR UNITARIO

A 2

PROPRIEDADE AREA (M?) LOCAGAO (RS/r?) PESO AJUSTADO (RS/?) VALOR TOTAL (R$)
d a dominio Pétria Itatiaia Avenida Industrial

Alba Bernardes Faria e Silva 88 atiaia/RJ 60.000,00 423 13 5.50 329.752,80

Total 60.000,00 5,50 329.752,80

Valor do Imével por n? de area R$ 5,50 /m?

CENARIOS

CENARIOS PARA O EDIFICIO Galpao G200 e patio de containersCondominio Patria Itatiaia Avenida Industrial Alba Bernardes Faria e Silva, n° 1.881, Itatiaia/RJ

Taxa de Retorno Anual

11,00% 11,50% 12,00% 12,50% 13,00%
Taxa de Retorno Mensal
0,92% 0,96% 1,00% 1,04% 1,08%
3,88 4,05 4,23 4,40 4,58
232.518,00 243.087,00 253.656,00 264.225,00 274.794,00
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Método da Capitalizagcdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de analise na avaliagédo foi o Método da Capitalizagdo da Renda - Discounted Cash Flow (DCF) -
que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo de exploragéo do
empreendimento. As proje¢cdes usualmente se dividem em 2 partes:

= Periodo de projecdo explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores
condigOes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Este flu
prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de projec

O modelo de analise considera a apuragao dos resultados do empreendimento antes

determinacgéo do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de a o

de 10 anos.

de caixa futuro de longo

Condominio de galpdes

fluxos de caixa comegando em abril de 2020 e distribuicdo m o 0 desempenho provavel do
empreendimento. NOs assumimos que esse prazo de a j iente e realista para a projecéo de fluxo
de caixa desse tipo de imével. Embora esse tipo de ati il maior, uma analise de investimento
torna-se mais significativa se limitada a um periodo;de te sideravelmente menor do que a vida util
econdmica real, porém longo o suficiente pa acbes contratuais, investimentos e ciclos

econdmicos.

As receitas e despesas que um investig
tempo analisado. Os parametros que
baseados em praticas atuais do mercad
imovel.

er e tipo de investimento variam durante o periodo de
S projecoes das receitas liquidas operacionais futuras foram

Premissas adotadas eracional
As principais premi adot: foram:

= Contratos:

Valor de contrato Valor de contrato proxima

Inquilino Ocupada (m?) Inicio do Contrato Término do Contrato izado (R$/més) izagao (R§/més)
SEB - G200 39.979,44 21/03/2016 20/03/2026 801.849,65  °00-378,52 (a partir de
maio/20)
Xerox - G200 5.600,40 17/02/2016 16/02/2021 112.497,19
Multiterminais - Pétio 60.000,00 01/06/2016 31/05/2026 482.517,84 49845617 (a partir de

julr20)

= O fluxo foi elaborado em regime de caixa, ou seja, foi considerado as datas efetivas de recebimento de
pagamento dos alugueis, onde as diferencas entre competéncia e caixa nos contratos sdo de 3 (trés)
meses para SEB e 1 (um) més para Xerox e Multiterminais;
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= Unitario de locagéo de mercado, ponderado pelo percentual de contrato vigente:

RENT ROLL

. A Valor de contrato Unitario de locagdo  Unitario de locagdo de % de ponderagao do Unitario de locagao
Inquilino Area Ocupada (nv) i (R$/més) (RS$/nP?) (R$/nm) contrato ponderado (R$/n?)
SEB - G200 39.979,44 801.849,66 20,06 16,63 75% 19,20
Multiterminais - Patio 60.000,00 482.517,84 8,04 5,50 75% 7,41
= |PTU: Custo anual de R$ 50.770,86 (conforme planilha fornecida pela Patria Investimentos);

= No fluxo de caixa aplicamos a taxa de inflagéo;
= Consideramos que todos os contratos de locacao terdo probabilidade de reno

galpéo 200) utiliza o galpdo 200 como CD da fabrica. Quanto ao contr
contrato tipico, como ja houve o histérico de entregar ABL e esta ser a

95%;
= Aadministragdo do empreendimento (condominio logistico) s

= E importante ressaltar que este relatério é for
CUSHMAN & WAKEFIELD em um modelo de ana
pela Patria Investimentos e de levantamento de
projecbes refletem significativamente pre
esperados, incluindo pressupostos do pl
premissas das quais dependem os re

= Admitimos um crescimento anual rg

tos em relagdo aos futuros resultados
da conjuntura econdmica, entre outras

CAPM - Modelo de precificacaoide ativos de capital

Para a determinagéo da taxa de desconto d xo de caixa utilizado na avaliagao adotou-se o método do
CAPM - Capital Asset Model ou Modelo de Precificagdo de Ativos de Capital. Apesar de
tradicionalmente as empres ias utilizarem-se de uma estimativa composta da TJLP (Taxa de Juros
de Longo Prazo) mdis,um s de risco associado tanto ao imével quanto ao mercado em que o ativo se
encontra, o CAPNIfor um'modelo que permite estudar o impacto duplo e simultédneo da lucratividade e do
risco, para tal a fertamenta g, caleulada a partir de dados publicos faciimente encontraveis.

A Cushm
locais e internac

d gera mensalmente uma estimativa do CAPM para cada tipologia a partir de referéncias
precificagao de ativos semelhantes.

Para o mercado nacional de iméveis industriais e logisticos, temos para a data base de 30 de abril de 2020
uma taxa de CAPM Real de 8,10% a.a.

Além do caélculo referencial para o mercado nacional como um todo, adotamos um range de aplicagéo da taxa
acima (+/-15%), representando casos em mercados e situacdes de maior ou menor risco e liquidez. Aplicada
ao resultado acima, obtemos a seguinte faixa:

6,88% 8,10% 9,31%
Fonte: Cushman & Wakefield - Valuation & Advisory
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A Cushman & Wakefield iniciou o processo de medir a taxa de desconto especifica de um imével no ultimo
trimestre de 2017, de forma que o acompanhamento dos indicadores acima permite o ajuste anual no caso de
atualizagdes de valor de mercado e valor contabil.

Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 10 anos foi descontado para formar o valor presente do imovel
reflete o perfil de risco do:

= Ambiente Externo: abrange as circunstancias atuais do mercado industrial e de
Brasil e na Area de Influéncia, bem como dos fundamentos econémicos do pais;

dominios logisticos no

= Ambiente Interno: engloba as condigbes da operacao e desempenho do ra de capital
dos empreendedores do mesmo.

Partindo do resultado do CAPM descrito acima, arbitramos um risco ifi 6vel, que pode contribuir
de forma positiva ou negativa para o risco geral a ser aplicado no

O “spread” de risco do empreendimento € composto por variave
e de logistica. Na composigao do “spread” foram consid onentes como localizagdo, concorréncia

de mercado, qualidade e estado de conservagao das acao atual e o desempenho historico
operacional.

Para o imével em questéo adotamos a taxa de % a.a. tomando como base a sua situagao
mercadoldgica, a qualidade do ativo, sua localiz tual/potencial e seu posicionamento frente a

concorréncia. Como o fluxo foi inflacion
nominal em 10,66%.

30 média de 3,42%, calculamos a taxa de desconto

Taxa de Capitalizagao (“Cap Ra

Utilizamos a taxa de capitalizacdo de 7,50% a® ano para formar uma opinido de valor de mercado residual da
propriedade no 10° ano do, _periode,de analise. A taxa é aplicada sobre a estimativa da receita operacional
liquida do 11° ano do,period@d O valor de mercado residual é entdo somado para compor o fluxo de
caixa operacionaldin

Inflagdo

Para estes flux@s,utilizamos taxa de inflagdo. Todas as taxas representam retorno nominal:

2021 (p) 2022 (p) 2023 (p) 2024 (p) 2025 (p) 2026 (p) 2027 (p) 2028 (p) 2029 (p) 2030 (p)

2,84% 3,50% 3,56% 3,55% 3,40% 3,49% 3,45% 3,40% 3,51% 3,56%
Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (04/06/2020)

Despesas
Para a analise do empreendimento em questao, foram consideradas as seguintes despesas:

= Seguro (reembolsavel);
= |PTU (reembolsavel);
= Condominio (reembolsavel);
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= FRA - fundo de reposigcéo de ativos; e
= Comissao de locagéo.

Resultados do fluxo de caixa
Receita liquida operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano de operagéo dos ativos é
de R$ 17.049.529, e de R$ 22.150.768 para o 10° ano. Os resultados dos anos 1 e 7 da andlise sdo onde
incidem os vencimentos dos contratos simulados, considerando 95% de chance de fénovacéo dos contratos.

NET OPERATING INCOME

25.000.000 v
20.000.000
15.000.000
10.000.000
5.000.000
0
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Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast Forecast
Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11
For the Years Ending mar-2021  mar-2022  mar-2023  mar-2024  mar-2025 mar-2026  mar-2027  mar-2028  mar-2029  mar-2030  mar-2031 Total
Rental Revenue
Potential Base Rent 17.229.791 17.181.260 17.181.260 17.181.260 17.181.260 17.181.260 19.680.039 20.345.287 20.345.287 20.345.287 20.345.287 204.197.275
-39.054 0 0 0 0 0 -332.404 0 0 0 0 -371.458
0 -14.541 0 0 0 0 -18.148 0 0 0 0 -32.688
17.190.737 17.166.719 17.181.260 17.181.260 17.181.260 17.181.260 19.329.487 20.345.287 20.345.287 20.345.287 20.345.287 2?3.;?;.1‘2‘9
40 401.120 005.200 6 0 6.898 984.90 026 8 989 008.9 802.868 .727.949

CPI Increases
Total Rental Revenue
Other Tenant Revenue

Total Expense Recoveries
Total Other Tenant Revenue
Total Tenant Revenue
Potential Gross Revenue
Effective Gross Revenue
Operating Expenses

IPTU

Sequro

Custo condominal

Custo privativo
Total Operatina Expenses
Net Operatina Income
Leasina Costs

Leasina Commissions

Total Leasina Costs
Total Leasina & Cabital Costs
Cash Flow Before Debt Service

Cash Flow Available for Distribution

18.186.459 20.166.161 25.148.155 219,521,078

7.821.694
7.821.694

_£805.597
805.597

842.251
842.251

880.911
880.911

706.347
706.347

565.377
565.377

591.523
591.523

618.319
618.319

646.700
646.700

676.384
676.384

771.349.
4

172208 w7481y L83 I813 L83 75813 196800 203453 203453 2034s 203483 2041973
: . 55. 777 X . \ X X . 7 X
360.000 374724 301699  409.678 4281482 [ 447464 467.689, 488642  510.338 53355 558.048 70.322
49.044 51.050 53.363 55.812 58.374 60.960, 63.715 66.569 69.525 72.68: 76.02! 6;;%%;

i 4.181

0 4.84 0 0 0 0 84.772 0 0 0 0 89.619
0 4.847 0 £0 0 0 84.772 0 0 0 0 89.619
0 4.847 0 0 -0 0 84.772 0 0 0 0 89.619

22.150.768 22.944.683 217.368.972

17.049.529 17.391.166 18.014.633 18.660.703 .19.326:330 19.994.333 19.763.020 20.679.002 21.394.806 22.150.768 22.944.683 217.368.972
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P.V. of
Analysis Period Cash Flow Cash Flow
Period Endina Before Debt Service @ 10.66%
Year 1 mar-2021 17.049.529 16.144.435
Year 2 mar-2022 17.391.166  14.879.896
Year 3 mar-2023 18.014.633  13.928.872
Year 4 mar-2024 18.660.703 13.038.474
Year 5 mar-2025 19.326.330  12.202.768
Year 6 mar-2026 19.994.333  11.408.479
Year 7 mar-2027 19.763.020 10.186.773
Year 8 mar-2028 20.679.002 9.634.305
Year 9 mar-2029 21.394.806 9.007.596
Year 10 mar-2030 22.150.768 8.427.431
Totals 194.424.289 118.859.027
Property Resale @ 7.50% Cap 302.410.916 _109.822.368
Total Unleveraged Present Value _228.681.396.
Percentaae Value Distribution
Income 51,98%
Net Sale Price 48.02%
100.00%
* Results displaved are based on Forecast data only
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Fluxo de Caixa

ANALISE DO FLUXO

PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: abr-20
Data Final do Fluxo: mar-30
Periodo do Fluxo: 10 ano

Crescimento Real nas Receitas e Despesas:

2021 (p) 2022 (p) 2023 (p) 2024 (p) 2025 (p) 2026 (p) 2027 (p) 2028 (p) 2029 (p) 2030 (p)
1,22% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,0
Inflagéo (IPCA):

2021 (p) 2022 (p) 2023 (p) 2024 (p) 2025 (p) 2026 (p) 2027 (p) 2028 (p) 2029 (p) 2039 (p)
2,84% 3,50% 3,56% 3,55% 3,40% 3,49% 3,45% 3,40% 3,51%

RENT ROLL

ato Valor de contrato proxima

izado (R$/més) atualizagao (R$/més)
836.378,52 (a partir de
maio/20)

Inquilino Area Ocupada (m?) Inicio do Contrato Término

SEB - G200 39.979,44 21/03/2016 801.849,66

Xerox - G200 5.600,40 17/02/201 112.497,19

498.456,17 (a partir de

Multiterminais - Pétio 60.000,00 01/06/201 482.517,84 ul/20)

PREMISSAS DE MERCADO
Probabilidade de Renovacéo:
Aluguel da Renovagéo (BTS):
Aluguel da Renovacéao (Mercado):

95,00%
R$ 19,20 Ponderagao entre o mercado e o contrato vigente
R$ 16,63 Comparativo Direto de Mercado

Aluguel da Renovacao (Patio - BTS): R$ 7,41 Ponderacao entre o mercado e o contrato vigente
Prazo do novo contrato: 5 anos

Meses Vagos: 9 meses

Caréncia (mercado): 3 meses

Comissao de Locagéo na Renov. 1 més de locagéo

DESPESAS

IPTU: R$ 50.770,86 p/ano

Custo condominial: R$ 1,08 p/m?

Custo privativo: R$ 2,38 p/n?

FRA - Fundo de Reposil de Ati 1,00% % Receita de Locacao Potencial

Seguro: R$ 360.000,00 p/ano
PREMISSAS FINAI

Taxa de Desconto (Real): 7,00% ao ano

Taxa de Capitalizagdo 7,50% ao ano
Comissao de venda na perpetuidade: 1,15%
RESULTADOS

VPL - Valor Presente Liquido: 228.681.396 R$

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS: Referéncia para o crescimento real das receitas e despesas estabelecida através de percentual (40%)
sobre a média entre as previsdes de crescimento anuais do PIB Industrial e PIB Servigos, obtidas do "Sistema
de Expectativas de Mercado" do Banco Central do Brasil (BACEN), data-base de 04/06/2020.
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Analise de Desvios para Alteragdes no Cenario Esperado

A anélise de desvios foi efetuada através de variagbes de cenarios com simulagdes de alteragdes da taxa de
desconto e taxa de capitalizacdo (Cap Rate), retratando desta forma um intervalo de resultados possiveis
nestas hipoteses alternativas. Projetando-se estas alteragdes nas variaveis mais significativas, obtivemos as
seguintes alteragdes no Valor Econémico do Empreendimento.

ANALISE DE SENSIBILIDADE
TAXA DE CAPITALIZAGAO (%)

6,50% 7,00% 7,50%
6,00% R$262.549.567,55 R$252.638.169,37 R$244.048.291,08
6,50% R$253.872.272,86 R$244.401.660,37 R$236.193.796,33
7,00% R$245.577.144,53 R$236.525.850,35
7,50% R$237.644.984,30 R$228.992.676,54
8,00% R$230.057.655,38 R$221.785.072,93
Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

TAXA DE
DESCONTO (%)

enida Industrial Alba Bernardes Faria e
ta erido no intervalo de valor entre
omo Valor de Mercado para Venda do

O Valor de Mercado para Venda do imével industrial |
Silva, n° 1.881, lItatiaia/RJ, conforme cenarios p
R$ 202.806.796,00 e R$ 262.549.568,00. Sendo q
imovel o valor de R$ 228.681.396,00 (Cenario Neutro
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Resumo de Valores

Para determinagado do Valor de Mercado para Venda, adotamos o valor obtido no “Método da Capitalizagao da
Renda” através do fluxo de caixa descontado:

RESUMO DE VALORES
PROPRIEDADE: Galpao G200 e patio de containers - Condominio Patria Itatiaia Avenida Industrial Alba
Bernardes Faria e Silva, n° 1.881, Itatiaia/RJ

METODOLOGIA

Fluxo de Caixa Descontado
Método Evolutivo
Valor de Mercado para Venda

0\0\
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Concluséo final de valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imdvel esta inserido, nas especificacdes técnicas do
imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o imovel, na data de 19 de
fevereiro de 2020:

Condominio Patria Itatiaia Avenida Industrial Alba Bernardes Faria e Silva, n® 1.881,
Itatiaia/RJ

VALOR DE MERCADQ PARA VENDA
228.681.000,00
(Duzentos e Vinte e Oito Milhdes, Seiscentos e Oi el eais,

P Luscleguis

@ @ [;2:5”_ L;i-e'f'-’-:;:::?x""“--
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Especificagdo da avaliacéo

A especificagdo de uma avaliagéo esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como
com o mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante
do grau de fundamentacéo desejado tem por objetivo a determinagéo do empenho no trabalho avaliatério, mas
nao representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagéo. Quanto ao grau de preciséo, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, n&o é passivel de
fixagao “a priori”.

Para o presente trabalho teremos cinco classificagdes: Uma para o célculo do valor
Evolutivo”, uma para o calculo do valor das construgdes através do “Método

através do “Método

Método Evolutivo

Para o “Método Evolutivo”, o presente trabalho é classifica
conforme o que dispéem as normas da A.B.N.T.. Ressaltamo

ndamentacgéo esta diretamente
independendo, portanto, unicamente

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO METODO EVOLUTIVO
(TABELA 10, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
DESCRICAO RESULTADO PONTOS

au |l de fundamentagé@o no Método Comparativo

1 Estimativa do valor do terren: .
ou no Involutivo

2

Grau Il de fundamentagéo no método da

2 Estimativa dos custos de reedica e 2
quantificagéo do custo

3 Fator comercializacéo Justificado 2

SOMATORIA 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAQAO NO CASO DE UTILIZACAO DO

METODO EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011

1] |

Pontos Minjmfies 8 5 3

1e2comgraullleo3no
minimo grau Il

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

Itens obrigatérios 1 e 2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |
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Método da Quantificagdo de Custo

Para o “Método da Quantificagdo de Custo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a
fundamentagéo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentagao
esta diretamente relacionado com as informagbes que possam ser extraidas do mercado, independendo,
portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE QUANTIFICAGAO DE CUSTO

(TABELA 6, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
DESCRIGAO

RESULTADO PONTOS

Pela utilizagéo de custo u

1 Estimativa do custo direto . ) 2
projeto semelhante ao proje
2 BDI Justificado 2
os técnicos consagrados,
3 Depreciagdo Fisica e, vida Util e estado de 2
SOMATORIA 6

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE

UTILIZACAO DE QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2,
GRAUS

Pontos Minimos 7 5 3
Itens obrigatdrios demaﬁ no minimo 1 € 2 no minimo no grau Il todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDAMENTA , O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Comparativo de Terreno

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentagéo e “GRAU III” quanto a precisédo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T..
Ressaltamos que o grau de fundamentacgéo esta diretamente relacionado com as informacdes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES
(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO

Caracterizagéo do imével avaliando Completa quanto ao:

Quantidade minima de dados de mercado efetivamente

utilizados
3

Identificagdo dos dados de mercado 2
4

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fator 2
SOMATORIA 8

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o int: ad uste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero

menor de dados de mercado, a amostra seja menos hetero

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZACAO DE
TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS

Pontos Minimos

Itens obrigatdrios .
e 4 no Grau lll, com os ltens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

. L . todos, no minimo no grau |
mais no minimo no Grau |l minimo no Grau |

QUANTO A FUNDAMEN Ol ENQUADRADO COMO: GRAU Il

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO
POR FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

. GRAU
DESCRICAO I I |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do intervalo de confianga 24,55%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Comparativo de Locagdo de Galpao

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, o presente trabalho € classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentagéo e “GRAU III” quanto a precisédo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T..
Ressaltamos que o grau de fundamentagao esta diretamente relacionado com as informagdes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagbes e/ou de
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZACAO DO TRATAMENTO POR FATORES

(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRICAO RESULTADO v ONTOS

1 Caracterizagao do imoével avaliando Completa quanto aos fatores utiliz ato 2

Quantidade minima de dados de mercado
efetivamente utilizados

informacde: tivas a todas as

3 Identificagéo dos dados de mercado o
caracteristicas

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de

4 fatores a2,00 2
SOMATORIA 8
*No caso de utilizagéo de menos de cinco dados de mercado, o int: ad ste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um ndmero

menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE
TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

GRAUS 1 1l |

Pontos Minimos

Srau lll, com os  Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

Itens obrigatoérios ! il .
ais no minimo no Grau Il minimo no Grau |

todos, no minimo no grau |

QUANTO A FUNDAME Ol ENQUADRADO COMO: GRAUII

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO
POR FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

~ GRAU
DESCRICAO
1] Il |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do intervalo de confianga 22,51%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Método da Capitalizagdao da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

Para a avaliacdo do valor de venda através do “Método da Capitalizacdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentagao para identificagéo
do valor, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.. Ressaltamos que o grau de fundamentagdo esta
diretamente relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto,
unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de seu contratante.

TABELA 4 - IDENTIFICAGAO DE VALOR E INDICADORES DE VIABILIDADE (ABNT 14653-4:2002

DESCRIGAO RESULTADO

7511 Analise operacional do empreendimento 2
7512 Analise das séries histéricas do empreendimento (*) 1
7513 Analise setorial e diagnéstico de mercado 2
7514 Taxas de desconto 2
7515 Escolha do modelo 1
75151 Estrutura basica do fluxo de caixa 3
75152 Cenarios fundamentados imo de 1 1
75153 Andlise de sensibilidade 1S(i)r;)ula(;éo {niea com variagao em tomo de 1
75154 Andlise de risco Risco justificado 2

SOMATORIA 15

(*) Somente para empreendimento nem operagéo

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO

PARA IDENTIFICAR O VALO
Graus Il |
Pontos minimos 2 de 13 a 21 de7a12

inferiores, admitindo-

Restrigoes maximo de 4 itens em graus inferiores ou n&o atendidos minimo de 7 itens atendidos
AMENTACAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU II
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Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria e as conclusdes nele descritas, ao qual
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“Cushman & Wakefield” diz respeito a Cushman & Wakefield Negdcios Imobiliarios Ltda. empresa emissora
deste Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da C&W que prepararam e assinaram este,lau

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissa:
= Asinformagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mes

junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser conflavel
do empreendimento podem ter forneC|do algumas de

estimativas, opinides, dimensdes, esbogos, exposi¢oes e uais. Qualquer usuario autorizado do
Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da C&W eventuais imprecisdes ou erros que ele acredita existir
no Laudo

= As areas de terreno e/ou relativas a_cons baseadas nas informagbes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administragao ento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliad

= Os documentos ndo foram analisad a juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descri¢do legal ou por qua estdes que sao de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado a de um avaliador imobiliario

= Na&o foram realizados e analises de ambito estrutural para as construgdes existentes e das suas
fundacgdes;

= Da mesma for mos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalagcdes existentes na
Propriedade, eu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

= As condigbes
realizada pelo

Ihoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspegao visual
C&W ndo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
a condlgao de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou

= Para efeito de célculo de valor, consideraremos que a Propriedade ndo apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de énus ou decorréncia de agdo de responsabilidade da mesma;

= As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
alteragdes em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar significativamente
as conclusdes do laudo;

= Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo sdo fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagbes e néo representam um ndmero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condigbes vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagao parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicagdo ou divulgagéo deste Laudo ou parte do mesmo néo sera permitida sem autorizagéo formal por
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e C&W,
este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos propdsitos
para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de divulgacéo, esta devera obedecer a obrigatoriedade
de divulgacao do laudo em sua integralidade, também nas reproducdes de qualquer informagéo a fonte
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo dos direitos
autorais;

= A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qua
administrativo relativo a propriedade ou a avaliagao;

= O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Im

r tribunal ou processo

condigdes
mais ou menos
a izar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c yrmidade com todas as leis

e outras autorizagdes governamentais foram ou podem ser obti das para qualquer uso em que
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;
= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se h
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O
autenticidade ou completude das informagdes de
aconselhamento legal a respeito da interpr ao

As provisdes de receitas e despesas fi

sume nenhuma responsabilidade pela
idas por terceiros. A C&W recomenda um

er, ndo sao previsdes do futuro. Ao contrario,
seu conhecimento do pensamento atual de mercado
e a C&W nao oferecem nenhuma garantia ou
tizem. O mercado imobiliario esta em constante flutuagéo

= Salvo disposicao contrario, ndo recebemos um relatério de analise do solo. No entanto, assumimos
que a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. Ndo se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspegdo do imoével. A
drenagem parece ser adequada;

= Salvo disposigao em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
invasdes, ou restricdbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condicao adversa existe;

= Salvo disposicdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenga destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;
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= Salvo disposi¢cdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspegéo detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores néo estao qualificados para emitir um parecer sobre a adequacgéo ou
condigao destes componentes. Aconselhamos a contratagdo de um perito neste campo, se a informagao
detalhada for necessaria;

= Se, com a aprovagao prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte
deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua decisdo de investimento global, juntamente
com suas consideragdes independentes de investimento e os critérios de subscricdo. A C&W ressalta que
este credor ou investidor deve compreender todas as condigbes extraordinarias e hipotéticas e
pressupostos e condigdes limitantes incorporados neste Laudo;

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocas
servigos; e

dos na execugao dos

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso e Disclaimers
bem como Condigdes Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.

<X
o\@\
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Certificado de Avaliacao

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

As declaracdes e fatos contidos neste relatdrio s&o verdadeiros e corretos;

A analise, opinides e conclusbes sdo limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condicfes Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinifes, analises imparciais e conclusbes;
N&o temos interesse presente ou fufuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoal relativo as
partes envolvidas;

pré-determinados;
A inspecao da propriedade objeto deste laudo foi realizada
as fotos e observado o padréo e estado de conservacdo doi
Mossas analises, opinides, resultadcs e este laudo for
preceitua a NBR 14.653:2001 e suas partes da ABNT; e
MNossa remuneracdo para execugdo deste Laudo g
valor predeterminado ou estipulado, que favoreg
posterior relacionado ao uso deste Laudo de aval

esenvolvimento ou conclusao de um
niratante, ou a ocoméncia de evento

do0.

NacuSigned by Nocusigaed by
p/ Funala W-VM,S Daviclly Mals
DE4p97T350EA4D6.. FRA0ATIBUTL42S ..
Pablo Prado Danielly Melo
Consultor - Industrial e Agronegdcios Coordenadora — Industrial & Agronegdcios
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil
Leigeed By
[y
p/ e L
S Sera TUBMIO | 131138 BOT
[eE=
T

Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered
Waluer

Diretor, Valuation & Advisory

CAU: n° 50812-8

Cushman & Wakefield, América do Sul

Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
Anexo B: Definigbes técnicas

Anexo C: Relatorio de alteragdes

A
0\0\
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Anexo A: Documentacgao recebida

A
0\0\
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Matricula:

.

Pty oo

e MATRICULA

i

(R).1 ato

- g Oficio Unico do Municipio de Itatiaia LIVRO 2 - REGISTRO GERAL
Rua Prefeito Assumpgdo, 96-B - SL, Centro TRICULA CHlA
“<" CEP:27580-000 - Fone/Fax: (24) 3352-3386 3.467 [-"01 j

IMOVEL: Terreno em Itatiaia, com &rea de 562.050,00m*, sem benfeitorias, na
zona rural do Municipio de Itatiaia/RJ, com as seguintes medidas e
confrontagdes: partindo do marco inicial denominado ponto 1, na planta de
levantamento. Esse ponto situa-se na intersecdo da édrea de propriedade da
Xerox do Brasil $.A, com o antigo leito da FCB seguinde linha =
confrcntando com a area da Xerox do Brasil S.A tem-se um ladc de 746,0
atingindo o ponto 2, onde vira a esquerda, seguindc em linha
confrontande com a &rea da Xerox do Brasil S.A tem-se um lado dg
atinginde o ponte 3, onde vira a direita, seguinde em i
confrontando com a Rodovia Presidente Dutra, sentindc S3o Paulo
Janeirc, tem-se um lade de 310,00m atingindo o pontc 4 onde
confrontande com a atual Rede Ferroviaria Federal S5.A
direito da faixa de dominio da atual Rede Ferroviaria Fe
lado de 1.350,00m atinginde o ponto 5, onde vira a
linha reta, confrontando com © antige leito da Ferrovi
ten-se um lado de 1.442,00m atinginde © marce inic
encerrande dessa forma o© poligono com &rea de 5 50,00m*.
517.038.008.826. Modulo Rural [ha) 40,0000; NS

Modulo Fiscal: 28,0000; N° de médulos fisc tha} 2,000C. °
NIRF: 5.716.696-0. PROPAIETARIOS: ALAMBARI PARTICIPACOES |
LTDA, inscrita no CNPJ/MF scb o n® 06.27 sede na Rua
Leonel Joaquim Serra Fiiho n® 20% parte Resende/RJ.

Aquisicio/Registro Anterior: Instrumen tuigdo de Firma |
de 14/04/2004, registrade ns JUCERJR em 10/05/2004, |
devidamente registrada em 01/11/2004 n tridula n* 5429 do 3° !

Oficio de Resende. Itatiaia, 0 Oficial

Escritura Poblica de
dc KRio de Janeirg, lavrada em
, prenotada sob o n°® 4356, an
26/10/2012. VALOR: R$12.518.833, BSMISSAQ: Isento de ITBI conforme
Guia n°® 224/2012. kI EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES
LTDA, J& qualifi teriormente. ADQUIRENIE: ITATIAIA INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS E P S.A, sociedade andnima de capital fechado,
inscrita no CNPJ sol .440/0001-56, com sede na Capital do Estaac
de Sdo Paul rigadeiro Faria _Lima, n® 2.055, €° andar, sala M.

i {Inclpbo custas 4o ate R-1 das matriculas 3467 e
Tak 1,8 R32,9%; Tab 1.8 R$4,55 (12%): Tab 1.6 RSy, 2}
b 2.3/R$47,77; Subtoral R51.343,99; FETI R$266.7%
50/ Prov CGIT2/2005-318: R§14,76. Toral RS1.782.44
A oficial.

R-1/3.467 - TITULQ: COMPRA
Compra e Venda, do 18° Ofic
20/06/2012 no Livro 7216-ES, f

o

Ezglunentos:
34681 Tab 5.1 Obss* R$12,02 (2x):
4x1; Tab 1.9 ¢
FUNDPERJ RSET,1

Itatiaia, 0

e
s termos do requerimento de 21/03/2012. instruido pela
Certididc n’ 5/D.A.L/SMP/2012, expedida pela Prefeitura BMunicipal de
Itatiaia, protocolado sob o n® 4592 em 21/03/2013, fica averbado gue fol
feito o langamento como &rea urbana do imével objeto da presente
matricula.Referencia Cadastral: 23.6.14.02.19.000. gwuagsres: Tap 5.1 RS71,33; Tao
Tub 20.4 RS1S,48; Subtotal: RS9, 60: FETJ RSLE,92; FUSDEER] RS4,73; FUNPERJ Red,71: FURNAPEN
oMy R51,7¢ Mutua/Acoter MSL0,86¢ Toral R5115.36. Itatiaia-RJ, 28/05/201%. Dou fe,

D ofigial.

R-3/3.467 - MEMORIAL DE INCORPORACAO: Nos termos do requerimento de

visualizagao disporibilizada pel Central Registadares d i gistradoresorg b Visualizads em:24 OG0 164057
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- g Oficio Unico do Municipio de Itatiaia

#_# Rua Professor Assumpgio, 96-B - SL, Centro
" CEP: 27580-000 - Fone/Fax: (24) 3352-3386

ANEXOS

LIVRO 2 - REGISTRO GERAL

[——-\IA;T:’sl;Aj [—Fl(z')ll.\

processo

parecer no
PARTICIPAGOES

IMOBILIARIOS E

Paulo, na Avenida Cidade Jardim,

16.1 RS0, P95 Tab 36.3 R$10,74;
FUNDPERS: . W81,695,40; FUNPER): R§1.895,40;
Prenctagde WS30,94) Distribuigdo R$27,%6)

Itatiaia, "14/03/20139. Dou fé,
Eletrdnico BCSM 15068 CDX

10670/2017) .

TEANSMITENTE:
S.A., 3& gquali

n® 803, 9°

€ 3x); Subtotal:
E¥ R$1.316,32;
GI12/2009-818;

* 0 Oficial.
Rimasds

FUi

PMCNV  R37ST,18;

ITATIAIA INVESTIMENTOS
anteriormente.
] : BTS 100 ITATIAIA INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES
8.A.. sociedade andnima, com sede na cidade de S3io Paulo, Estade de Sio

andar,

inserita no CNPJ sob o n® 23.399.353/0001-01. Emclumentos: 7ab 5.1 R$37,83%,
Tak 16.5 R$12 N

ficada

sala H, It

R537.908,18; FEVJ:

R322,18; Total:
Selo de

aim Bibi,

‘isusliza; 3 disporibilizada pels Central Registadores d

gistradare

= org.be)-Visualizady 242020 16:4057
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TREULA—

3.468

"

‘Oficio Unico do Municipio de Itatiaia LIVRO 2 - REGISTRO GERAL
Rua Prefeito Assumpgio, 96-B - SL, Centro IATRICULA 1CHA
CEP: 27580-000 - Fone/Fax: (24) 3352-3386 | 3.468 l 01 l

IMOVEL: Terreno em Itatiaia, com area de 77.980,00m*?, sem benfeitorias, na
2zona urbana do Municipio de Itatiaia/RJ, com as seguintes medidas e
confrontagSes: partindo do marco inicial denominado perto &, na planta do
levantamentc esse ponto situa-se na intersecdo do Ric Campe Belo, com a
atual Rede Ferrovidria S.A seguindo em linha curva confrontande com o Ric
Campo Belo, tem-se um lado de 1.090,00m atingin onde wvira a
esquerda, seguindo em linha reta confrontande
Dutra, tem-gfe um lado de 625,00m atingindo o pont
seguindo em linha reta, confrontando com
1.353,00m atingindo o marco inicial denomi
forma os poligono com a area de 77.980C,00..
Rural (ha)} 40,0000; N°® de Médulos Rurais: 1,3:;
de moédulos fizcais: 2,4600; FMP (ha: Z,
EROPRIETARIOS: .ALAMAARY EMPREENDIMENTOS E pmucxncozs
CNPJI/MF scb o n® 06.274.389/0001-40, com se&d z

[_'

RUISISS LBJ

(R).1 ato

Filho n° 209 parte, Jardim “Tropical,
Anterior: Instrumento PBarticular de Consct
devidamente registrada em 01/11/2004 no atc
Oficio de Resende. Itatiaia, 07/02/2013. Dou Ze,

"Piblica de
—avradeo em
£356, em
rme Guia
E PARTXCIPACO!S LTDA,
ITATIAIA INVESTIMENTOS
aEas &3 P.EM. BS'L‘ATR IX

R-1/3.468 - TITULO: COMPRA E VENDA.
Compra e Venda, do 18° Oficioc de Nct=
20/06/2012 no Livro 7218-ES, fls,
26/10/2012. YALOR: R$1.736.889,30, 1% 2
n° 224/2012. TRANSMITENTES: ALAMBARY FMPREEN
jéa qualificada anteriormente .-'C‘ e
IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES -

fechado, inscrita no CNPJ s¢
do Estado de S3o Paulo, ra
anrdar, sala M, Bairro uard..
matriculas 3467 e 3468) Tab §.1

(2x}; Tob 1.€ R$G,23 |4x); T
R31.343,99; FETJ 35258, 73 My

R$14, 78, Total R$1.78Z,44

Visualzago disponibilzada pela Central Registradores da Imavels wiwv.regis radores .ong br) Visualz ado e m:2QV01/2020 16:4107
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IPTU:

236.14.02.19.001 32958 |SEB - G 200 24033,79| 20462,55 3571,24
236.14.02.19.002 32959 |SEB -G 200 35089,06| 29884,39 5204,67
236.14.02.19.003 32960 |SEB - G 200 23827,51| 20288,78 3538,73
236.14.02.19.004 32961 |SEB -G 200 23827,51| 20288,78 3538,73
236.14.02.19.005 32962 |SEB -G 200 23827,51| 20288,78 3538,73
236.14.02.19.006 32963 |SEB -G 200 23980,39| ,20418,6 3561,79
236.14.02.19.007 32964 |Xerox - G 200 35234,33( 30007,93 5226,4
236.14.02.19.008 32965 |Xerox - G 200 23827,51,.20288,78 3538,73
236.14.02.19.009 32966 |SEB - G 200 23827,51| 20288,78 3538,73
236.14.02.19.010 32967 |SEB - G 200 23827,51| 20288,78 3538,73
236.14.02.19.011 32968 |SEB - G 200 23980,39| 20418,6 3561,79
236.14.02.19.030 33123 |Patio (Multiterminais) 197943,23| 189530,6 8412,59
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Tabela de alugueis:

ABL Inquilino Contrato de aluguel Aluguel
(pp ou m?) Inicio Prazo Meés de inflagdo Término RS R$ / m? ou pp
Itatiaia G200 - BTS 39.979 SEB jun-19 6,9ano(s) dez-19 mai-26 801.850 20,06
Itatiaia G200 - Espec 5.600 Xerox mar-20 0,9ano(s) dez-19 fev-21 112.497 20,09
Itatiaia Pétio - BTS 60.000 Multiterminais jul-19 6,9ano(s) mai-20 jun-26 482.518 8,04
Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | H
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Anexo B: Definicbes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definigdes

Avaliagdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de suas
utilizagcdes econdmica, para uma determinada finalidade, situagéo e data.” (NBR 14653-1:2001);

Fator comercializagao: “A diferenga entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedi¢do ou de
substitui¢cdo, que pode ser maior ou menor do que um”. (NBR 14653-1:2001);

Imével urbano: “Imével situado dentro do perimetro urbano definido em lei w

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir recei 0 de comercializagédo ou
comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, p industrial ou rural.” (NBR

14653-1:2001);

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimen
servigos.” (NBR 14653-4:2002);

Homogeneizagdo: “Tratamento dos precos observad
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferenc;
e os do bem avaliando.” (NBR 14653:2001

Valor de mercado “as is”: Valor de merca

conservagao, uso e zoneamento g
Evaluation Guidelines, OCC-4820

0 a exploragao do comércio ou

diante a aplicagdo de transformacgdes
entre os atributos dos dados de mercado

para uma propriedade em seu estado de
avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and

Valor de liquidacao fo
que o médio de absor¢

Finalidade do la glie se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locagéo, aquisi¢ao,
alienagao, d mento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que 3 essidade de obter um laudo de avaliagéo;

Estudo, de viabili nico-econdmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
mpreendimento, com a utilizag@o de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);
ade: “Analise do efeito de variagdes dos parametros do modelo adotado, no resultado
da avaliacdo”. (NBR14653-4:2002);

Valor maximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

Destinatario do laudo: o cliente e outra parte, conforme identificado por nome ou tipo como sendo
destinatario do laudo de avaliagdo em contrato firmado com o contratante;

Imovel paradigma: imovel hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrao representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagéo publica, redes

de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | |
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||I|||II WAKEFIELD ANEXOS

Anexo C: Relatério de alteragdes

VERSAO LAUDO ALTERAGOES

AP-19-66032-900900d Primeira versao

Inclusdo do texto “Impactos da Covid-19 no Mercado de
Capitais Brasileiro”, atualizagdo do texto “Cenario
Econdmico”, além da atualizagao das projegdes de inflagdo
e crescimento real de despesas e receitas, utilizadas no
fluxo de caixa, alterando, con entemente, o Valor de
Mercado para Venda do imdvel.

&
N
O

Rev01_AP-19-66032-900900d

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | J
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ANEXO IX

Laudo de Avaliagao do Ativo Alvo 2
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WAKEFIELD

Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria

PREPARADO PARA: Patria Investimentos Ltda., na qualidade dg
gestor do Patria Logistica Fll, administrado pela Vortx DTVM Ltda.

FINALIDADE: Avaliagéo dos ativos que formarao FlI; constituica@
de Fundo Imobiliario e registro de CVM de aquisi¢cdo dé"ativos para
constituicdo de fundo em consonancia com o Anexof12 da
Instrugdo CVM n° 472.

PROPRIEDADE: Galpéo Refrigerado Ribeirdo das,Nevesyt
Localizado na Rodovia Presidente Juscelimogi§ubitsSeheck - Ribeirdo
das Neves/MG

DATA: 08 de junho de 2020
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Praga Prof. José Lannes, 40 — 3° andar

S0 Paulo, SP 04571-100
|I||||.. SJLLEKHE';?ENL% Fone: +55 11 5501 5464

cushmanwakefield.com.br

Sao Paulo, 08 de junho de 2020.

Patria Investimentos Ltda.

At.: Sr. Antonio Fernando Checchia Wever.
Av. Cidade Jardim, 803 - 8° andar .
01453-000 — S&o Paulo — SP

Ref.: Relatorio de Avaliagao Imobiliaria do Galpao Refrigerado Ribeirdao das es, galpao situado na
Rodovia Presidente Juscelino Kubitscheck, Ribeirdo das Neves - MG.

Prezado Senhor,

Em atencéo a solicitagédo de V.Sas. e conforme acordado em docum i re as partes, a Cushman
& Wakefield tem o prazer de apresentar o Laudo Completo de Avali iliaria para identificar o Valor de

exclusivamente ao uso interno da empresa Con cacao ou divulgacado deste Laudo Completo
de Avaliagdo Imobiliaria nao sera permitid

Avaliagdo Imobiliaria, co
especificagdes técnicas do
imovel, na data de fe
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PATRIA INVE_STl MENTOS LTDA_ Praca Prof. José Lannes, 40 — 3° andar
At.2 Sr. Antonio Femando Checchia Wever S350 Paulo. SP 04571-100
Ay. Cidade Jardim, 803 - 8° Andar . Fone: +55 11 5501 5464
530 Paulo/SP cushmanwakefield.com.br

CONCLUSAO DE V.
TIPO DE VALOR WVALOR TOTAL

Valor de Mercado para Venda R$ 180.281.000,00 (Cento & Oitenta Milhdes Duzentos e Oitenta & Um Mil Reais)
Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Este Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria, bem como a indicagdo de valor estdo sujeitos as premissas e
exclusdes de responsabilidade descritas no item “Premissas e Disclaimer” deste Laudo.

Salientamos que a Cushman & Wakefield ndo possui cotas no Patria Logistica FlI, a al se refere o imovel

avaliando, além de ndo possuir relagdo de trabalho ou subordinagdo da Vo TVM L d ra do
Fundo.
Esta carta ndo possui validade como opinido de valor se separada udo que contém os textos,

fotos, anexos e conclusdes que embasam este estudo.

Agradecemos a oportunidade e permanecemos a inteira dispo: ara quaisquer esclarecimentos

que se fagcam necessarios.

Atenciosamente, O
DocuSegned by \ NacuSigned by
Fumnale Maropuns | Daiclly Ml
DELRSFTSSOEMDG... CEA0ATT9BET 425
Renata Marques Danielly Melo
Consultora - Industrial e Al Coordenadora — Industrial e Agronegocios
Cushman & W d, B Cushman & Wakefield, Brasil
Lo by
e

o [

[ P )
Sageng w13 1w

[ teE= [1eB=

e T

William da Silva Gil, MRICS, RICS Rogério Cerreti, MRICS, RICS Registered
Registered Valuer Valuer

Gerente - Industrial e Agronegocios Diretor, Valuation & Advisory

Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, América do Sul
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Il CUSHMAN & , )
iliiEh WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Resumo das Principais Caracteristicas e Conclusdes

INFORMACOES BASICAS

Tipo da propriedade: Imovel urbano, logistico, galpdo, multiusuario

Enderego: Rodovia Presidente Juscelino Kubitscheck, Ribeirdo das Neves/MG
Data da avaliagao: 26 de fevereiro de 2020

Data da inspecéo: 11 de fevereiro de 2020

Objetivo: Determinar o Valor de Mercado para Venda

Este Laudo Completo de Avaliacdo Imobiliaria fe
Finalidade: Avaliagdo dos ativos que formardo Fll; Conpstitui

Método Comparativo Direto de Dados
Renda por Fluxo de Caixa Descontad

N° de controle Cushman &
Wakefield/Contrato: Rev01_AP-19-66032-900900d \

Metodologias:

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 1l

294



DocuSign Envelope ID: BE64C6A5-62D9-4473-B365-E75A9C26335B

“ll CUSHMAN &
il wAKEFIELD

DESCRICAO DA PROPRIEDADE

RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Terreno:

Topografia da area util:
Formato:
Area:

Descrigao:

Blocos, Edificagdes e Benfeitorias

Administragéo:

Galpao:

Areas comuns:

OBS.: Areas de acordo com informagées forneci

técnicos.

Acessibilidade:
Vizinhanga:
Infraestrutura logistica:
Transporte:
Melhoramentos Publicos:

DOCUMENTAQAC
Registros:

Taxas e

Outros:

ZONEAMENTO

Zona:

Uso:
Taxa de Ocupagao:

Coeficiente de aproveitamento

Cushman & Wakefield

Area Construida Total:

Estado de Conservagao:

Idade Aparente:
Vida Remanescente:

Area Construida Total:

Estado de Conservagéo:

Idade Aparente:
Vida Remanescente:
Area Construida Total:

Estado de Conservagao:

Idade Aparente:
Vida Remanesce

0 acesso la
Composta
Rodoviaria
Publico e privado

atricula n® 24293

utura basica disponivel

artorio de Registro de Imoéveis - Comarca de Ribeirdo das Neves sob a

Muito boa - sem declividade ou plano
Irregular
100.000,00 m? (conforme matricula)

Trata-se de um terreno que abriga o galpédo
refrigerado em platés.

4.659,94 m? (conforme quadso de areas)
Entre novo e regular - B
8 anos
52 anos
ro de areas)

(conforme quadro de areas)
ular - B

al da"Rod. Presidente Juscelino Kubitscheck
or galpdes industriais/logisticos e terrenos ndo desenvolvidos

Notificagdo de Langamento, sob Inscrigdo Imobiliaria n° 00.99.002.0260-000

Rent Roll/ Planta baixa/ Quadro de areas/Orgamento

ZDEM — Zona de Desenvolvimento Econémico Industrial

Logistica e empreendimentos de grande impacto

N&o informado

N&o informado
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l|||||l. W ASIPE':I’ ENLg RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

MERCADO

O imével avaliando estd localizado no Baimo Liberdade no municipio de Ribeirdo das Neves. Seu perfil
ocupacional & composto por galpdes e residéncias em seu entorno. Possui baixa densidade de ocupagdo e varios
temrenos ndo desenvolvidos. Detectamos uma tendéncia de consolidagdo do uso industrial, principalmente com o
novo Plano Diretor, que traz uma afirmativa ainda maior industrial para a regido do avaliando. Evidéncia disto &
instalagdo da BRF, Telha Norte, Unitec, entre outras.

A oferta de galpdes refrigerados com as caracteristicas do avaliando e capacidade para atender a grande Belo
Horizonte é bastante limitada. Esse setor tem perspectivas interessantes pela tendénci
comércio de produtos de alimentag3o refrigerada.

No mercado de locagdo de galpbes secos da regido, as amostras apresentam valore
até R$ 22,00/m* com areas variando entre 322010 m* e 32.703,00 m*. As difi

A pesquisa indicou pequena oferta de terrenos a venda no municipio de Rib S, coOmparaveis ao
avaliando. Fol necessario abrir a pesquisa para o municipio de Con ontrado algumas amostras

De acordo com as pesqmsas realizadas na reglao os rreno jveis para venda apresentam valores
i re 12 262,00m* e 428.000,00 m*. As
diferencas de valores se dio pnnclpalmente por cada imovel, tais como acesso, area,

localizagéo, topografia e zoneamento.

ANALISE SWOT

PONTOS FORTES
OPORTUNIDADES tomando atrativo para inquilinos com as necessidades que o imavel
oferece; e

PONTOS FRACO E Por ser um imavel refrigerado, seu mercado enderegavel & mais limitado do
AMEACAS que o de galpdes secos.

R$ 180.281.000,00 (Cento e Oitenta Milhdes, Duzentos e Oitenta & Um

Valor de Mercado enda
P Mil Reais).
ns ns T T——
P I (R R
M o s L
(o= L5
A —— G
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CUSHMAN & . .
ililAN WAKEFIELD RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Mapa e fotos da propriedade em estudo

MAPA DE LOCALIZACAO DA PROPRIEDADE SEM ESCALA

LIBERDADE @ SAN MARINO

Canto do Mato o

CHACARA
CAMPESTRE
NOS!
NnA
Fonte: Google Earth edi or hman & Wakefield
Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | VI
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Fonte: Cushman & Wakefield

VIA DE ACESSO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | VII

298



DocuSign Envelope ID: BE64C6A5-62D9-4473-B365-E75A9C26335B
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VIA DE ACESSO

Fonte: Cushman & Wakefield

PORTARIA

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | VIII
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”II“I. \CﬂfliSKHE";?ENL% RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

Fonte: Cushman & Wakefield

BALANCA E AREAS BRF

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | IX
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BLOCO ADMINISTRATVO BRF

Fonte: Cushman & Wakefield

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | X
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“II“I. %LLSF\".-.EFIL?ENL% RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

HALL ADMINISTRATIVO DO BLOCO A -VAGO

Fonte: Cushman & Wakefield

AUDITORIO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | XI
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AREA INTERNA DO BLOCO ADMINISTRATIVO DO BLOCO A - VAGO

Fonte: Cushman & Wakefield

ANTECAMARA DO BLOCO A - VAGO

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | XII
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ANTECAMARA DO BLOCO A - VAGO

Fonte: Cushman & Wakefield

ACESSO DE CAMARA RESFRIADA

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | XIlI
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”I”lll EvliSKHEF":?ENL% RESUMO DAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS E CONCLUSOES

AREA INTERNA DA CAMARA RESFRIADA

.

Fonte: Cushman & Wakefield

Fonte: Cushman & Wakefield.

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | XIV

305



DocuSign Envelope ID: BE64C6A5-62D9-4473-B365-E75A9C26335B
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EDIFiCIO DE ESCRITORIOS DO BLOCO A - VAGO

- a
Fonte: Cushman & Wakefield

Fonte: Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | XV
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Introducao

Objeto

O objeto desta avaliagédo é o galpao, localizado na Rodovia Presidente Juscelino Kubitscheck, Ribeirdo das
Neves/MG.

Objetivo

O presente Laudo Completo de Avaliagdo Imobiliaria tem por objetivo, dete Val ercado para
Venda do imével supracitado.

Finalidade

Esta avaliagcdo foi contratada para fins de avaliagdo dos a
Imobiliario; Registro de CVM de aquisi¢éo de ativos para constit
12 da Instrugdo CVM n° 472.

OBS.: O conteudo deste Laudo Completo de Avaliacédo |
exclusivamente aos fins aqui descritos.

que fol ao FllI; Constituicdo de Fundo
g0 de funde em consonancia com o Anexo

confidencial e destina-se Unica e

Destinatario

O destinatario deste Laudo Completo mobiliaria é o contratante Patria Investimentos Ltda.

OBS.: Este Laudo Completo de Avalia
contratante.

ia destina-se Unica e exclusivamente ao uso da empresa

Publicidade

A publicacéo ou di o deste Laudo Completo de Avaliagao Imobiliaria ndo sera permitida sem autorizagéo
formal por escrito issora, Cushman & Wakefield, e no caso de eventual permisséo, devera ser
feita em sua integralidade, sendo permitida em nenhuma hipétese a divulgacédo ou publicagéo parcial.
e qualquer informacéo, a fonte devera ser sempre citada, sob as penalidades civeis e
criminais impos violagdo de direitos autorais.

Datas de vistoria e da avaliagao

= Data efetiva da avaliagédo: 26 de fevereiro de 2020;
= Data da vistoria da propriedade: 11 de fevereiro de 2020.

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 1
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CUSHMAN & _
||I|||II WAKEFIELD INTRODUGAO

Documentacao

A seguir listamos as informagdes observadas nos documentos fornecidos pelo cliente.

MATRICULA

Numero do Registro: 24.293

Cartério: Cartério de Registro de Iméveis - Comarca de Ribeirdo das Neves
Data da Matricula: 21/12/2009

Enderego do imével: Parte da gleba 05 da fazenda da Colina

Proprietario: Real Estate XVI Investimentos Im arti Oes S.A.
Data da Aquisigao: 26/11/2011

Valor da Aquisigao: 66.500.000,00

Area Construida (m?2): 26.618,04

Area de Terreno (m?): 100.000,00

Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

Numero de Contribuinte:

Prefeitura:
Ano Base do Documento em Referenciz
Proprietario: tate XVI Inv. Imob. E Participacdes S.A.

Enderego do Imoével: nida José Carlos Costa, 688

Area Construida (m?2): 26.618,04
Area de Terreno (m?); 100.000,00
Valor Venal do Imével N 5.562.945,65
Valor do Imposto a Ragar ( 55.629,46
Fonte: Col do por Cushman & Wakefield

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS

OUTROS DOCUMENTOS RECEBIDOS Rent Roll/ Planta baixa/ Quadro de areas/ Or¢amento
Fonte: Compilado por Cushman & Wakefield

OBS.: Para fins de célculo de valor consideramos que o imoével ndo apresenta qualquer titulo alienado e nao
consta qualquer registro de dnus ou decorréncia de acao de responsabilidade da mesma.

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 2
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CUSHMAN & )
||I||III WAKEFIELD INTRODUGAO

Comentarios sobre a documentacgao recebida

Informagoes relativas aos contratos foram fornecidas através de uma planilha de alugueis, portanto ndo tivemos
acesso aos contratos diretamente.

Informagdes sobre a comercializagao do imével

Durante a realizagéo deste estudo ndo tomamos conhecimento que a propriedade tenha contrato de venda em
negociagao ou esteja sendo exposta para venda.

A
0\0\

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 3
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]”l”I. EVLLEKHEhFlTENLg ANALISE DA LOCALIZAGAO

Analise da localizagcao

A propriedade em estudo denomina-se Galpao Refrigerado Ribeirdo das Neves e esta situada na Rodovia
Presidente Juscelino Kubitscheck, Ribeirdo das Neves - MG.

Como pontos de referéncia, podemos citar que a propriedade em estudo dista aproximadamente:

=  Em frente a Rod. Juscelino Kubitscheck;
= Vizinho ao municipo de Contagem;

= 9 km do centro de Contagem;

= 13 km do Aeroporto de Pampulha;

= 17 km do centro de Belo Horizonte; e

= 25 km do Aeroporto de Confins.

Fonte: Google Earth Pro editado por Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 4
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Aspectos gerais

O imével encontra-se na regido do bairro Liberdade, distrito localizado na zona sul da cidade de Ribeirdo das
Neves. A regido do avaliando é cercada pelos municipios de Contagem, Belo Horizonte, Santa Luzia, Pedro
Leopoldo e Esmeraldas.

A seguir enumeramos algumas observacgdes gerais sobre a regido.

= Populagado: A populagao de Ribeirdo das Neves de acordo com o ultimo censo realizado em 2010 era de

mercado mais aquecido e com maior consumo;
= Fraquezas: Fraquezas da regido incluem n&o ter um mercado consu

Ocupacéo circunvizinha

Industrial / logistico, terrenos néo desenvolvidos e uma peque

Acesso

Nivel regional

O municipio de Ribeirdo das Neves faz parte da
viarios a essa regido sao as rodovias BR-

i80 na de Belo Horizonte. Os principais acessos
jias; BR-040 Juscelino Kubitscheck e BR-262.

Nivel municipal

O acesso latera dovia Presidente Juscelino Kubitscheck é asfaltada e possui uma (01) faixa de
ecéo.

Possui inclinagéo , 0 que nao interfere o acesso por caminhdes e carretas.

O imovel dispde de transporte publico. O ponto de 6nibus mais préximo esta localizado a aproximadamente
500 metros do acesso principal.

Infraestrutura logistica

A regiéo conta com o Aeroporto de Belo Horizonte/ Pampulha — MG — Carlos Drummond de Andrade, a 13 km
de distancia, que opera vOos regulares nacionais, além de transporte de cargas. Além disso, conta também
com o Aeroporto Internacional de Confins — Tancredo Neves, a 25,5 km de distancia aproximadamente, que
opera vOos regulares nacionais e internacionais, além do transporte de cargas.

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 5
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Conclusao

O avaliando encontra-se em uma regido de pouco desenvolvimento estrutural e econémico. Apesar disso, esta
na proximidade de outros municipios que possuem mercados mais aquecidos e de maior consumo, o que pode
favorecer o desenvolvimento do mercado logistico. A regido é cortada por rodovias importantes, que levam a
outras regides e esta relativamente perto do principal aeroporto de Minas Gerais.

A
0\0\
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Analise Mercadoldgica

Cenario econbmico

Apds o mercado mundial atingir suas maximas histéricas entre os meses de janeiro e margo, o coronavirus
criou um ambiente de alto risco, levando o IBOV mergulhar 45% em um periodo de 34 dias e o mesmo
aconteceu com o S&P 500, que recuou 27% no mesmo periodo.

O primeiro bimestre de 2020 foi acompanhado de grande otimismo por parte do
reducao de 16,7% volume financeiro de transagdes de compra e venda de prédios ¢
com o mesmo periodo de 2019. Grande parte do otimismo com o merca inha n

ado, mesmo com uma

coronavirus fez com que estes mesmos indicadores foss
respectivamente. Em linha com o ambiente externo,
projecéo do PIB mundial rebaixada de 3,61% para -1
mercado interno € o ambiente politico que trem cri
periodo.

Produto Interno Bruto

ui ternamente a instabilidade politico-econémico que
te a guerra comercial entre os EUA e a China que é por

no fim de 2019 e continuo! rali de alta até o fim de fevereiro quando o IBOV recuou 7% em um Unico
dia decorrente do surto de

avirus ainda seguem sem um desfecho, a medida que o numero de infectados
no mundo tem au ente, as restricdes de circulagcdo de pessoas e fechamento de alguns setores
tem causado forte economia mundial. Diante teste cenario as proje¢des para o PIB de 2020 foram
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PIB %) x Comsumo das F.amuha-s [% da FIB) x I-E..L'I- ['3.ﬁ:|
Fonte L0

Faki b 200k mr 208 HIY

— ) m— o s P Bl [ g

Taxa basica de juros e inflagao

desde entdo segue em tendéncia de
espesta ao surto de coronavirus no Brasil
rentena. O primeiro corte emergencial foi
em maio, mais um corte desta vez de 75

O processo de redugéo da taxa Selic comegou em o
queda, culminado em janeiro de 2020 em 4,25%, c
novos cortes foram feitos na tentativa de combater o
no inicio de margo, reduzindo em 50 pontos b
pontos base, levando a Selic a 3% ao ano.

Selic ()|

Fasilp LCA

e

43 S
e L]
AT W, 4T

T s wn i jan 18 n1e Al il

—
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Cambio e risco-pais

No inicio de 2020 o dolar estava cotado a R$ 4,02 e até o dia 12 de maio a moeda americana ja acumulava
uma valorizagdo de 46,4%, quando atingiu R$ 5,89. Esta valorizagdo vem na contramao do IBOV que recuou
34,3% no mesmo periodo, ambas movimentagdes sdo decorrentes do surto do COVID-19 que gerou grande
preocupagao no mercado e fez com que o capital migrasse para ativos menos volateis e mais sélidos. Aliado
também ao periodo de instabilidade politica pela qual o pais atravessa. Diante deste cenario as projegdes para
o dolar que antes eram de R$ 3,78 para o final de 2020, foram revisadas para R$ 4,80 aliado a uma deterioragéo
no risco-pais (EMBI+).

Taxa de Cambio x EMEBI+ Brasil

Fonte: LCA

600

500 500

400 - 4,00

300 3,00

L] — 1.00

100 1,00
o 0,00

2013 204 25 NG R0 021 022

o F NAR+ Brasil, fin bane) e—S 055 final do poriodo

a Industria Geral, que apresentou uma retragao de 1,14% em 2019, também
andemia, tendo como projecdo para 2020 uma retracdo de 8,4%, também
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PIM-PF (var. % anual) ¥ PNAD Continua [var.% anual)
Fonte: LCA

15,005

10,003

RRLL

I
0,00% J’
LY I
-5,00% “
% [

10,0084

2014 2015 2016 2017 o8 Patit) 1 ok

s PP PF {var, % anual)  om—

Projegcdes para a economia brasileira

2016

PIB TOTAL (var, %)

Taxa de Desemprego, % 11,87 13,88 12,52 10,51
PMC Restrita (Volume, %) 1,9 -2,0 3,4 1,0
PIM-PF (var, %) -1,1 -8,4 7,3 3.2
IPCA, % 4,31 1,79 3,33 3,50
IGP-M, % 7,3 4,70 4,23 4,21
IPA-M, % (60%) 9,09 5,69 4,42 3,68
IPC-M, % (30%) 6,26 3,13 4,12 3,79 2,50 3,62 3,55
INCC-M, % (10%) 6,34 4,03 3,97 4,13 3,35 5,07 5,66
Selic, final 14,25 13,75 7,00 6,50 4,50 2,25 3,50 6,50
R$/US$ (final de pe 3,90 3,26 3,31 3,87 4,03 4,80 4,20 4,07
EMBI+ Brazil (final de 523 328 240 276 214 347 203 177
periodo)
Fonte: Cushman and Wakefield e LCA (07/05/2020)
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Mercado de Ribeirdo das Neves — Regidao Metropolitana de Belo Horizonte

Ribeirdo das Neves ¢ um municipio brasileiro do estado de Minas Gerais, pertence a Regido Metropolitana de
Belo Horizonte e € atualmente o sétimo mais populoso do Estado. Além disso, conta com trés macros regides:
o distrito de Justinopolis, a regional centro e a regional Veneza. Esta proximo do maior centro de consumo do
Estado e é conhecido por ser uma cidade-dormitério.

Na ultima medicao feita pelo IBGE, o municipio contava com cerca de 2.853 empresas atuantes, 26.712
pessoas assalariadas e com salario médio mensal de 2,0 salarios minimos. A principal origem de renda vem
do setor de servigos, comércio e servigos e conta com a instalagdo de empresas o: BRF, Telha Norte,
Unitec entre outras na regido.

O municipio de Ribeirdo das Neves, quando comparado a outros me i e com certo

GERAIS
1 Sa&a Gangale do Rio Absixg

Fa
3
a0

50

21
g
23 S4BI1E

e

proe

Varread 17541,00

iy Cristina s
paila Luzia Lrmngr
2650 Candeias s
267 Cambuquira 14
5318 Chalé e
s320 Chacara s
5330 Ribeirdo das Meves e
54 Infsgim nemg
5350 Aguis Farmasas e
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Fonte: IBGE, 2017.

0 0 P i _4_____...--"—"'-1..,__*

a
2010 am 207z 2003 2074 Farlh] IV V

Ao des Meves Sanma Luzla
Fonte: IBGE, 2017.

O mercado no entorno do imovel

O mercado no entorno é caracterizado por uma timida
na regido, reforcado também pelo novo Plano Direto
uso industrial/ logistico e alguns terrenos da re ja

strial. Existe a expectativa de crescimento

Oferta e demanda

diferencas, de valo se principalmente por caracteristicas de cada imovel, tais como acesso, area,
zoneamento.

No mercado de locagao de galpdes da regido, as ofertas sdo abundantes, porém ha poucas ofertas na regido
préxima ao avaliando. As amostras apresentam valores ofertados entre R$ 14,95/m? até R$ 22,00/m? com
areas variando entre 3.229,10m? e 32.703,00m2. As diferengas de valores se dao principalmente por
caracteristicas como localizagao, padrao construtivo, depreciagéo e acesso.

Consideracgdes sobre a propriedade

Nao existem muitas ofertas de locagdo no mercado de Ribeirdo das Neves, e nenhuma nas especificagdes do
avaliando. A propriedade se beneficia pela proximidade de centros de consumos vizinhos. Além disso, tendo
em vista o histérico de absorgéo do imével, informado pelo cliente, a partir da aquisi¢do do ativo pelo Patria, a
cada saida de um inquilino, um novo contrato de locagéo fora celebrado dentro do periodo maximo de 5 meses.
Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 12
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Possui um contrato muito bom devido suas especificagdes e levando em consideragéo a regido em que esta
inserido.

Impactos da Covid-19 no Mercado de Capitais Brasileiro

Apesar de o novo cendrio macroecondémico requerer atencdo e estar impactando diferentes setores,
entendemos que o imoével em analise ndo deve sofrer impactos relevantes em decorréncia da propagacao da
doenca causada pelo novo coronavirus (Covid-19) no pais, devido a uma série de fatores que descreveremos
a sequir.

em suas projecdes. O contrato de locagédo atipico, firmado no contex
to-suit’, corresponde a cerca de 64%° do fluxo de caixa do im@
modalidade de contrato representam ndo somente a remu
principalmente a remuneragéo do investimento realizado pa
Nessa modalidade, caso o inquilino decida unilateralme
totalidade dos valores remanescentes. Nao existe, ta
aluguel. Além disso, o contrato de renda garantida
Neves ndo prevé qualquer tipo de revisdo em fung
macroecondmica do pais. Esse contrato corres e

vendedor do imével de Ribeirdo das
s nos aluguéis de mercado ou situagéo
%7 do fluxo de caixa do imovel.

é o fato de o segmento logistico ser um dos menos
isso parece ser a necessidade cada vez mais clara

Ribeirdo das Neves, por ser um imovel logistico refrigerado destinado a
este pode sofrer um impacto positivo em fungao das condigdes de isolamento
alimentos congelados e refrigerados.

S que os impactos contratuais gerados pelo atual cenario de crise econdmica no imével

em andlise ndo nificativos e, portanto, os valores aqui tratados continuam validos.

7 Ponderado pela receita do ativo em 01/jun/20. )
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Analise da Propriedade

Descricao do terreno

O imovel possui as seguintes caracteristicas:

Terreno

O terreno sobre o qual esta implantado o imével avaliando apresenta as seguintes car isticagasicas:

Area bruta de terreno:

Acesso:

Condigdes do Solo:

Formato:
Topografia:

Localizagéo:
Utilidade publica:

Ben
Restricbes

Cushman & Wakefield

100.000,00 mz;
O acesso a propriedade em estu

é adequada;
O formato do ter

fraestrutura basica disponivel. Os servigos de
disponiveis ao imével em estudo séo:
| = Rede de esgoto

de residuos = Sistema viario
=  Correios = Telefone
Energia elétrica = Internet
= Escoamento de agua pluviais =  Transporte coletivo
=  Gas = TVacabo

= [lluminag&o publica
Pavimentagoes;

Nao recebemos informagéo ou documento que demonstrem serviddes
ou restrigdes que possam afetar o uso do imdével, bem como nao
identificamos no local sinais de invasoes.
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DELIMITAGAO APROXIMADA DA PROPRIEDADE (SEM ESCALA):
AR

%
(e

= 72
®

Avaliando

Fonte: Google Earth Pro &ditado por'@dshman & Wakefield

OBS.: A area do terreno fohobtida através da matricula do imével fornecida pelo cliente, ndo tendo sido aferida
in loco por nossos téenicos.
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Descrigao das construgdes e benfeitorias

Administracdo — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

Itens Caracteristicas

Composicédo Térreo e pavimento
superior
Estrutura Pilares e vigas pré-molda
Andares Concreto armado
Fachada Pintura latex, m ises de‘metal
Porta de Acesso de Pedestres Metalica
Esquadrias Metalica
Vidros com vidro
Circulagéo Vertical va
Ar condicionado
Localizacédo do Sistema de Refrigeracad
lluminagao e
Seguranga Contra Incéndio es, hidrantes e alarmes de emergéncia
Seguranga Patrimonial Privada
Pé direito (m) ,00
Principais acabamentosiinterno!
Pisos Ceramico
Paredes Pintura latex
Forros Forro mineral modular e de PVC
Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 16
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Galpdo — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ltens Caracteristicas

Composicéo Térreo Armazenarﬁento sectr climat_izado,
refrigerado‘@\congelade

Estrutura Pilares e vigas pré-moldadas p '

Fachada Revestimento modular térmico_de PVC )

Porta de Acesso de Pedestres Metalica Y N v

Ar condicionado Camaras cIimatizadas,gfrigeradas e_congeladas

Localizacéo do Sistema de Refrigeragéo Laterais do edificio

lluminagao LED
Seguranga Contra Incéndio Extintores, hiErantes ;ﬂarm—es de emergéncia
Seguranga Patrimonial Privada_ Q y
Pé direito (m) v U
Principais acabamentos internos A A
Pisos Q Concreto ;s,inado
Paredes —Revestime_nto modular térmico de PVC
Forros Mod—uIaTtérmico de PVC
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Areas comuns — RESUMO DAS BENFEITORIAS EXISTENTES

ltens Caracteristicas

Composigao Térreo

medicao,
quadros,

Estrutura

Fachada

Porta de Acesso de Pedestres
Esquadrias

Vidros

Ar condicionado

Localizagédo do Sistema de Refrigeracéo io
lluminagéo
Seguranga Contra Incéndio i e§ e hidrantes
Seguranga Patrimonial
Pé direito (m) 3,00

Principais acabament@s intern

Pisos Ceramico
Paredes Pintura latex
Forros Modular de PVC
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Quadro de areas

Para fins de calculo de avaliagéo, neste estudo, foram utilizadas as areas construidas fornecidas pelo cliente,
conforme descrito a seguir:

QUADRO DE AREAS

AREA DE TERRENO AREA (m?) FONTE
Area do Terreno (m?): 100.000,00 Matricula
AREA CONSTRUIDA

Area Comum 3.190,48

Area Administrativa 4.659,94

Area Congelada 8.280,22 Quaédto de &
Area Refrigerada 3.427,78

Antecamaras 6.390,27

Camara Seco 669,33

AREA CONSTRUIDA TOTAL 26.618,02

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS.: As areas construidas foram extraidas pordocumentagao fornecida pelo cliente ndo tendo sido aferidas
in loco por nossos técnicos.

Area equivalente de terrenq

reno com elementos comparativos, adotamos o conceito
de Area Equivalente. Para tanto, aplicamo So de 100% sobre a area economicamente aproveitavel do
mesmo e um peso de 10%_sobre as areas preservagdo permanente (APP), reserva legal e areas non
aedificandi, caso existam. brigatérios ndo entram no célculo de areas nao aproveitaveis.

Para que seja possivel a comparacgao d

o0s elementos comparativos e os célculos de valor seréo baseados apenas
erreno.

O mesmo conceito s€sa apli
nas areas equiv: te ca
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Zoneamento

As diretrizes que regem o uso e ocupagao do solo no Municipio de Ribeirdo das Neves s&o determinadas pelo
Projeto de Lei Complementar n°003/2019.

De acordo com a legislagdo vigente, a propriedade encontra-se em perimetro de ZDEM - Zona de
Desenvolvimento Econémico Industrial.

LOCALIZA APROXIMADA DA PROPRIEDADE NO MAPA DE ZONEAMENTO

-

O Yy o

¥ LEGENDA ZONEAMENTO

Fonte: Prefeitura Municipal

Restricdes quanto ao uso e ao aproveitamento

Sao as restrigdes de ambito municipal, estadual e federal que, de modo geral, condicionam o aproveitamento
do solo, onde podemos classificar:

= Restrigdes quanto a utilizagéo;
Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 20

328



DocuSign Envelope ID: BE64C6A5-62D9-4473-B365-E75A9C26335B
CUSHMARN & )
ANALISE DA PROPRIEDADE
||||||Il WAKEFIELD

= Restrigbes quanto a ocupagéo;

A primeira refere-se aos fins de utilizagado das atividades que podem se instalar em determinado segmento do
espaco fisico, isto &, se um terreno pode ser utilizado para usos ou atividades residenciais, comerciais,
industriais, etc.

A Ultima, por sua vez, refere-se exclusivamente aos aspectos de ocupacéo fisica (recuos, area maxima
construida, area maxima de ocupacao do terreno, gabarito de altura, tamanho dos lotes, percentuais minimos
a serem ocupados por ruas, areas verdes e institucionais, etc.).

Dentre as restricdes de ocupacgédo, por sua vez, destacam-se dois conceitos classicos

= Taxa de Ocupagéo: é a relagao entre a area ocupada pela projecao horizo ac
do lote ou terreno onde ela se aloja; e

rugéo e a area

= Coeficiente de Aproveitamento: entendido como a relagéo ente en a area "computavel" da
construgéo permitida e a area do respectivo lote ou terreno.

Restrigoes quanto a ZDEM - Zona de Desenvolvi to Econémico Industrial

Usos:
Logistica e empreendimentos de grande impacto.
Ocupacao

= Taxa de Ocupacgao: ndo informado;
= Coeficiente de Aproveitamento: n3

7

informado

OBS.: Informacdes obtidas através de con ormal junto a Prefeitura Municipal de Ribeirdo das Neves.

N&o somos especia nai retacédo da lei de zoneamento, mas com base na informagéao disponivel para
m estudo possui uso em conformidade com a legislagao.

Além disso, apesar d@ mapa dé zoneamento mostrar que o imoével ndo esta em sua totalidade no municipio de
uimos a informacgao da matricula e do IPTU que afirma que o imdvel estd no municipio

e por isso foi cons a a Zona de Desenvolvimento Econdmico Industrial para todo o imével.
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Avaliacao

Processo de avaliacao

Para a consecugao do objetivo solicitado, observar-se-a o que preceitua a norma NBR 14.653-1/2001 —
Procedimentos Gerais da A.B.N.T. - Associagao Brasileira de Normas Técnicas e suas partes 14.653-2/2011
— Iméveis Urbanos e 14.653-4/2002 — Empreendimentos, conforme o caso.

Os procedimentos avaliatérios descritos na norma mencionada acima tém a finalida e identificar o valor de

Metodologia

De acordo com a NBR 14653-1, abril/2001 a escolha da metodologi
imovel, da finalidade da avaliagéo e da disponibilidade, qualidad

mercado.
Transcrevemos, a seguir, um sumario das metodologia e consta da norma:

frutos e direitos

semelhantes ao avaliando. Os dados seraottatados por fatores para ajustar as variaveis do modelo e explicar
a tendéncia de formagéo d lor.

Método Involutivo

“Identifica o valo cado do bem, alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabi ni condémica, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e co condigdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis
cializagédo do produto.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Para os fins deste método, entende-se por aproveitamento eficiente aquele recomendavel e tecnicamente
possivel para o local numa data de referéncia, observada a tendéncia mercadolégica na circunvizinhanga, entre
os diversos usos permitidos pela legislagédo pertinente.

Por tratar-se de empreendimento hipotético (com caracteristicas basicas como tipologia e padrédo previstas),
nao podemos desconsiderar que as condi¢des de mercado, a época da formulagao da hipétese, podem variar
significativamente para o momento de execugéo e comercializagéo do imovel. Diferentes cenarios econdmicos
podem ser previstos, sem, contudo, haver certeza da situagdo econémica real do momento de execugéo e/ou
comercializagao do imovel.
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Método Evolutivo

“Indica o valor do bem pelo somatério dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacéo
do valor de mercado, deve ser considerado o fator de comercializagéo.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Neste método, a indicagao do valor total do imével objeto da avaliagdo pode ser obtida através da conjugagéo
de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reprodugéo das benfeitorias, devidamente
depreciado e o fator de comercializagao.

O fator de comercializagédo estabelecera a diferenca entre o valor de mercado de bem e o seu custo de
reconstrugdo ou substituicdo, podendo ser maior ou menor que 1 dependendo do rcado na época da
avaliagao.

Método da Capitalizagdao da Renda

“Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da s
cenarios viaveis.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Empreendimentos conforme o imoével em avaliagao.

Em linhas gerais, neste método é necessario realizar
o fluxo de caixa, estabelecendo a taxa minima e a

receitas e despesas, assim como montar
alor estimado do imdvel corresponde ao

valor atual do fluxo de caixa descontado pela ta Ilvidade
Saliente-se que a estimacao do valor do das premissas de receita e despesas, bem como da
taxa minima de atratividade, fixada nidades de investimentos alternativos existentes no

mercado de capitais e também dos risco 5¢i0; Portanto, a estimagao pode variar conforme a volatilidade
dos mercados em geral.

Métodos para identi

Método Comparative Diret:

“Identifica o cus
constituintes da a

A utilizagao
partir da qual séo
dados de mercado.

do deve considerar uma amostra composta por iméveis de projetos semelhantes, a
dos modelos que seguem os procedimentos usuais do método comparativo direto de

Método da Quantificagdo de Custo

“Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos a partir das
quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.” (NBR-14653-1, abril/2001)

E utilizado para identificar os custos para reedificacdo e pode utilizar-se tanto do custo unitario basico de
construgdo quanto de orgamento sempre com a citagéo das fontes consultadas.
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Métodos para identificar indicadores de viabilidade da utilizagdo econémica de um empreendimento

“Os procedimentos avaliatorios usuais com a finalidade de determinar indicadores de viabilidade da utilizagao
econdmica de um empreendimento sdo baseados no seu fluxo de caixa projetado, a partir do qual séo
determinados indicadores de decisdo baseados no valor presente liquido, taxas internas de retorno, tempos
de retorno, dentre outros.” (NBR-14653-1, abril/2001)

Pesquisa

De acordo com as “Normas”, no planejamento da pesquisa, o que se pretende é a ¢
representativa de dados de mercado de iméveis com caracteristicas, tanto quanto p:
do avaliando, usando-se toda a evidéncia possivel.

A coleta de elementos comparativos deve basear-se em pesquisa jun
anuncios nos jornais, contatos com corretores, imobiliarias locai ropriet e outros envolvidos no
segmento. Os elementos comparativos devem possuir os seguint s de eq |éncia, de acordo com as
“Normas”:

= Equivaléncia de Situagéo: da-se preferéncia a locais
bairro e zoneamento;

ituacdo geo-socioecondmica, do mesmo

= Equivaléncia de Tempo: sempre que possi|
contemporaneidade com a avaliagao;

= Equivaléncia de Caracteristicas: sempre qu SS rrer a semelhanga com o imével objeto da
avaliagdo no que tange a situacao, grau de a eit , caracteristicas fisicas, adequagéo ao meio,
utilizagéo etc.

No tratamento de dados da amostra

ent comparativos devem apresentar

ilizados, alternativamente e em fungao da qualidade e da
s seguintes procedimentos:

1, abril/2001 a especificagdo de uma avaliagédo esta relacionada, tanto com o
a a realizagédo do trabalho, o empenho do engenheiro de avaliagdes, quanto com o

mercado e as infol s que possam ser dele extraidas.

As especificagdes das avaliagdes podem ser quanto a fundamentagéo e precisao.

A fundamentacéo esta relacionada ao aprofundamento do trabalho avaliatério e a precisdo sera estabelecida
quando for possivel medir o grau de certeza numa avaliagéo.

Ocorrendo o estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentacdo desejado, este, tem por
objetivo a determinagdo do empenho no trabalho avaliatério, mas n&o representa garantia de alcance de graus
elevados de fundamentagdo. Quanto ao grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagéo “a priori”.
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Aplicagao da metodologia

Os célculos e analises dos valores sédo elaborados levando em consideracdo as caracteristicas fisicas do
imovel avaliando e a sua localizagédo dentro da regido em que esta inserido.

O processo de avaliagéo é concluido através da apresentagao do resultado provindo do método de avaliagdo
utilizado. Quando mais de um método é utilizado, cada abordagem ¢ julgada segundo sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informagdes. O valor final da propriedade tanto pode corresponder
ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlacéo de alguns deles ou todos.

através do Fluxo de Caixa Descontado para determinacdo do Valor de Me|
Valor de Mercado para Locagdo determinado pelo Método Comparativo
aferimos o valor pelo Método Evolutivo.

Ressaltamos que a metodologia aplicavel é funcéo, basicamente,
da avaliagado e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacoe

Método comparativo direto de dados de

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 1
Mercado identifica o valor de mercado do bem_por
comparaveis, constituintes da amostra.

O Método Comparativo utiliza ofertas de ocacgéo de propriedades similares na regido circunvizinha.
Estas ofertas séo ajustadas para homogeneizaras diferencas entre elas devido a localizacéo, area, idade, etc.

venda e locagéo i similares; (ii) verificacdo das informagdes; (iii) grau de comparabilidade das
ofertas e; (iv) ausé@ncia s legais, ambientais, de solo, etc., que possam afetar a opinido de valor do
imovel.
Para a homoge dos valores unitarios dos elementos comparativos, utilizamos os seguintes fatores:
Fatores aplicaveis a terrenos, construcoes e benfeitorias

Fator Fonte, Oferta ou Elasticidade de Negociacao

Fator presumindo a negociagao sobre o valor inicialmente ofertado.
Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgoes.
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A seguir apresentamos tabela de fatores aplicados devido a elasticidade de negociacéo, que varia conforme
oferta e demanda e tipologia do imével.

FATOR CRITERIO DE ATRIBUICAO

1,00 Imovel Transacionado

0,99 - 0,95 Elasticidade de negociagdo baixa - Mercados Maduros Com Maior Demanda que Oferta
0,90 - 0,94 Elasticidade de Negociagdo Normal Em Condigées Normais de Mercado

0,80 -0,89 Elasticidade de Negociagéo Alta - Mercados onde a Oferta é Maior qugga Demanda

Elasticidade de Negociagdo Muito Alta - Mercados em Claro Deseq
Atipicos com Dificil Absor¢do no Mercado

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark;

<0,79

Fator Localizagao

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como lo a nivel némico, fator comercial,

acessibilidade, etc.
Aplicavel a:

= Terrenos; e
= Construgoes.

O Fator Localizagdo depende da percepgdo.de v pe rcado, acerca de uma determinada area. Em
geral, busca-se obter amostras compara ames! area do avaliando para evitar ajustes excessivos, que
vao contra a fundamentagéo do calc

N&o adotamos ula objetiva para a localizagéo tendo em vista se tratar de uma variavel que deve ser
considerada caso a caso.

Fator Acesso

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas de acesso ao imoével, como acesso por via asfaltada, via
de terra, beira de rodovia, etc.

Aplicavel a:

= Terrenos
= Edificios / empreendimentos
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Para fator acesso é considerado o quadro de notas abaixo, conforme nosso entendimento do mercado local.

NOTA (0 A 100) CRITERIO DE ATRIBUIGAO

Muito Bom - Acessos pavimentados sem dificuldade de circulacéo e mobilidade de pessoas

95-100 e veiculos

90 - 94 Bom - Acessos pavimentados com algum tipo de dificuldade em mobilidade de pessoas ou
veiculos.

85 - 89 Regular - Acesso pavimentado (geralmente de baixa qualidade) com dificuldade tanto em
mobilidade e circulagéo e veiculos quanto de pessoas.

80 -84 Ruim - Acesso néo pavimentado (ou pavimentado em parte) com difici de
locomocéao e mobilidade.

<0.79 Muito Ruim - Acesso ndo pavimentado com intensa dificuldade dé 30 e'mobilidade

urbana, influenciadas ou n&o por épocas chuvosas.
Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Em seguida, é atribuida uma nota para o avaliando e para a
férmula a seguir:

most ns e, posteriormente, aplica-se a

Fator Acesso =

O resultado corresponde ao fator aplicavel
homogeneizado em relagéo ao avaliando.

Fatores aplicaveis apenas a
Fator Area

Fator que leva em conside!
maior o preco unitario (val

30 a variagdo de'preco unitario em fungdo da area, onde quanto menor a area,
ida de area) do terreno ou edificio e vice-versa.

O célculo se da atra te férmula:

- 1 ou 1
Area do Elemento Comparativo faon'ly
Area do Avaliando

Fator Area = (

Utiliza-se os seguintes critérios:

= Se a diferenga da area da amostra for menor ou igual a 30% a area do avaliando, o resultado é entéo
elevado a poténcia de 0,25 (ou '/4); e

= Caso seja superior a 30%, é elevado a poténcia de 0,125 (ou '/s).
Fator Topografia:

Fator usado para adequar a topografia do elemento comparativo a topografia do imével avaliado.

O fator topografia é calculado pela formula abaixo:
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Nota da Topografia do Imével Avaliando

Fator T ia =
ator Topografia Nota da Topografia do Elemento Comparativo

As notas de topografia para o avaliando e para os comparativos s&o atribuidas de acordo com a tabela a seguir:

DECLIVIDADE (%) FATOR OU NOTA CONCEITO

0 1,00 Muito Bom - sem d

Declive até 5% 1,05

Declive de 5% a10% 1,11

Declive de 10% até 20% 1,25

Declive de 20% a 30% 1,43

Aclive até 10% 1,05

Aclive de 10 a 20% 1,11

Aclive acima de 20% 1,18 im- Aclive’acima de 20%

Abaixo Nivel da Rua de1,00m a 2,50m 1,11 R . Abaixo Nivel da Rua de1,00m a
Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a 4,0m 1 4la|:- Abaixo do Nivel da rua de 2,50m a
Acima Nivel da Rua até 2,0m 00 Muito Bom- Acima Nivel da Rua até 2,0m
Acima do Nivel da rua de 2,0m a 4,0 ‘I‘R((e)?:lar— Acima do Nivel da rua de 2,0m a

Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pe A'IBAPE).

Por sua vez, a declividade (D) é a relagéo e a distancia horizontal e vertical de 02 pontos distintos em um

Nos casos de valorizagéo, tais como os terrenos em zona de incorporagéo, onde o declive existente pode
resultar em economia de escavagdes, muros de arrimo, atirantamentos etc., sendo menos frequentes, deverao
ser detalhados e justificados.

Fator Zoneamento
Fator que considera o aproveitamento referente ao zoneamento em que o imoével e os comparativos estéo

inseridos.
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Em areas urbanas adensadas o valor unitario do terreno varia de forma préxima com seu potencial construtivo.
Porém, em zonas pouco adensadas, deve-se adotar um impacto reduzido dessa variavel, por sem improvavel
a utilizagao total desse potencial.

A exemplo do Fator Localizagéo, o Fator Zoneamento deve ser considerado caso por caso.
Fatores aplicaveis apenas a construgoes e benfeitorias

Fator Padrao

Fator usado para adequar as caracteristicas fisicas, como padrdo construtivo;infraestrutura predial,
especificagcdes técnicas ou categoria do imével.

40 da amostra; (i)

Fonte: Cushman & Wakefield Benchmark

Onde:

FC
CA Custo Unitario del@

Ca Custo Unitario de Co

CR8N ormal para Edificio 8 pavimentos para respectivo estado

W da Construgdo na Composigéo do Valor Unitario Final

O custo Unitario d calculado considerando a seguinte formula:

Custo Unitario = Custo R8N x Fator IBAPE

O Fator R8N é ia do custo unitario SINDUSCON para Padrao Residencial com 8 pavimentos e padréao
Normal.
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O IBAPE determina os seguintes fatores, em relagdo ao R8N, para a estimativa do custo unitario adequado a
cada tipologia:

PADRAO CONSTRUTIVO

INTERVALO DE INDICES PC

CLASSE GRUPO PADRAO Inferior Médio Superior
1.1.1 Barraco Rustico 0,060 0,090 0,120
1.1 Barraco
1.1.2 Barraco Simples 0,132 0,156 0,180
1.2.1 Casa Rustico 0,409 0,481 0,553
1.2.2 Casa Proletario 0,624 0,844

1.2.3 Casa Econémico

1.2 Casa 1.2.4 Casa Simples 1,743
1.2.5 Casa Médio 2,355
1.2.6 Casa Superior 3,008
1.2.7 Casa Fino 4,399
1. Residencial 1.2.8 Casa Luxo 4,843
1.3.1 Apartamento Econémico 1,020
1.3.2.1 Apartamento Simples s/ Ele 1,500
1.3.2.2 Apartamento Si 1,680
1.3.3.1 Apartamento 1,980
1.3 Apartamento  1.3.3.2 Apartamento 1,980
2,460
2,640
3,480
3,850
0,960
1,440
1,620
2.1.3.1 Escritério Médio s/ Elevador 1,452 1,656 1,860
2.1 Escrit Escritorio Médio ¢/ Elevador 1,632 1,836 2,040
. ) 2.1.4.1 Escritério Superior s/ Elevador 1,872 2,046 2,220
il 2.1.4.2 Escritério Superior ¢f Elevador 2,052 2,286 2,520
2.1.5 Escritério Fino 2,532 3,066 3,600
2.1.6 Escritério Luxo 3,610 3,850 4,000
2.2.1 Galpéo Econémico 0,518 0,609 0,700
alpso 2.2.2 Galpéo Simples 0,982 1,125 1,268
2.2.3 Galpao Médio 1,368 1,659 1,871
2.2.4 Galpao Superior 1,872 1,872 1,872
3.1.1 Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213
3. Especial 3.1 Cobertura 3.1.2 Cobertura Médio 0,229 0,293 0,357
3.1.3 Cobertura Superior 0,333 0,486 0,639
Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias (NORMA IBAPE 2017)
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Fator Depreciagao

Para levar em consideragéo o estado de conservagado dos imdveis comparativos em relagéo a propriedade
avaliada foi aplicado um fator de depreciacédo seguindo os critérios de Ross-Heidecke. A explicagdo detalhada
do critério de depreciacéo é apresentada a seguir.

Aplicavel a:
= Construgdes e benfeitorias em geral, incluindo construgdes e infraestrutura.

E importante notar que se trata de depreciacéo fisica, e ndo contabil.

Critério de Depreciagao

Depreciagdo ¢ a diferenga entre o custo de construgédo novo e o seu val
valores sob trés categorias basicas: (1) deterioragéo fisica; (2) obs
externa.

= Deterioragéo fisica é o resultado da agéo do uso e do mei
= Obsolescéncia funcional é o efeito da depreciagéo sob
afeta sua utilizagédo atual. Pode ser causado por m
da estrutura, materiais ou arquiteténicos obsolet

= Obsolescéncia externa é o efeito adverso no v fluéncias que nédo estédo relacionadas na

propriedade em si. Estas incluem mudanca u e cenarios econdémicos adversos.
A depreciagdo aplicada as construgdes e frabal va em consideracdo a seguinte férmula:
Kdx(1—R)
Sendo:

Coeficiente re dente ao padréo (TABELA 1) R

eideck (TABELA 2) Kd
te: Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias (NORMA IBAPE).

Critério de Depreciacao Fisica de Ross-Heidecke

O critério de depreciagdo de Ross-Heidecke foi criado para levar em consideracdo a depreciagéo fisica em
funcéo da idade e do estado de conservagéo da construgédo. Na pratica, a idade da construgao é estimada em
termos percentuais, dividindo-se a idade aparente pela vida econdmica estimada para o tipo de construgao.

Em seguida, julga-se o estado de conservagdo conforme tabela abaixo:
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ESTADO DE CONSERVAGAO CONFORME CRITERIO DE ROSS-HEIDECKE

Necessitando de reparos simples a

a Novo f importantes
b Entre novo e regular g Necessitando de reparos importantes
. Regular h Necessitando de reparos importantes a

edificagdo sem valor

Entre regular e necessitando de

. Edificagdo sem valor
reparos simples

e Necessitando de reparos simples

O Kd é estimado conforme estado de conservagao e percentual de
util), conforme a tabela de Ross Heideck a seguir:

te (idade aparente/vida

IDADE EM
% DA VIDA

ESTADO DE CONSERVACAO

UTIL f g h
2 0,990 0,661 0,469 0,246
2,5 0,988 0,660 0,468 0,246
3 0,985 0,807 0,658 0,467 0,245
3,5 0,805 0,656 0,466 0,244
4 0,802 0,654 0,464 0,243
4,5 0,800 0,653 0,463 0,243
5 0,798 0,651 0,462 0,242
55 0,796 0,649 0,461 0,241
6 0,793 0,647 0,459 0,240
6,5 0,942 0,888 0,791 0,645 0,458 0,240
7 0,939 0,885 0,789 0,643 0,457 0,239
75 0,957 0,936 0,882 0,787 0,641 0,456 0,238
8 0,95 0,954 0,933 0,879 0,784 0,639 0,454 0,237
8,5 0,954 0,951 0,930 0,877 0,782 0,637 0,453 0,237
9 0,951 0,948 0,927 0,874 0,779 0,635 0,451 0,236
9,5 0,948 0,945 0,924 0,871 0,777 0,633 0,450 0,235
10 0,945 0,942 0,921 0,868 0,774 0,631 0,448 0,234

Por questdes de praticidade, a tabela acima apresenta somente os percentuais de idade aparente até 10%. A
tabela original apresenta percentual até 100%.

A seguir apresentamos a planilha de vidas Uteis e obsoletismo:
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TABELA 1 - VIDAS UTEIS E OBSOLETISMO

VIDA REFERENCIAL OU COEF. RESIDUAL (R)

CLASSE TIPO PADRAO VIDA UTIL (ANOS) EM %
Comercial Escritorio Econémico 70 20%
Simples 70 20%
Médio 60 20%
Superior 60 20%
Fino 50 20%
Luxo 50 0%
Galpdes Econémico 60

Simples 60
Médio 80 %
Superior 80 20%
Coberturas Simples 20 10%
Médio 2 10%
Superior
Fonte: Instituto Brasileiro de Avaliagées e Pericias (NORMA IBAP
Valor de Mercado para Locagao
0, a

10%
determinacao do Valor de Mercado para Locacgao, para

A seguir apresentamos o resultado dos
galpdes secos:

FORMAGAO DO VALOR DE LOCACAO ATRAVES DO METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

EDIFiCIO Galpao
Valor Unitario ( 23,16
Area CONSTRUI 26.618,02

sentamos a pesquisa efetuada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da
terminacéo do Valor de Mercado para Locagao do imével em estudo.

Na préxima
amostra, referentes
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Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZAGC AMOSTRAS (APROXIMADO)

£ 5 X7

Fonte: Google Earth®Phe, editadd por Cushman and Wakefield.
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Amostra N° 1

A propriedade denominada HV Business Park localiza-
se na Avenida Apio Cardoso, 577, Contagem /MG,
distante aproximadamente 9 km do avaliando, possui
3.229,10 m? de area construida. O prego pedido para
locagdo da unidade é de R$ 22,00/m? de area
construida. O prego ajustado € R$ 22,86/m? de area
construida.

Esta amostra possui pé direito de 1 e capacidade
do piso de 8 T/m?2.

A amostra se compar > com o
avaliando:

= ACESSO:

possui 4.581,75 m? de area construida. O
pedido para locagdo da unidade €& de
8,00/m? de area construida. O preco ajustado é
R$ 23,11/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 12 m e capacidade
do piso de 8 T/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= DEPRECIACAO: Pior

= LOCALIZAGCAO: Melhor
=  PADRAO: Pior
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Amostra N° 3

A propriedade denominada Centro Logistico VM5
localiza-se na Avenida Vereador Joaquim Costa, 1405,
Contagem /MG, distante aproximadamente 7 km do
avaliando, possui 15.617,34 m? de area construida. O
preco pedido para locagdo da unidade ¢é de
R$ 22,00/m? de area construida. O prego ajustado é
R$ 27,70/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 12%m, e capacidade
do piso de 8 T/m?2.

A amostra se compara da seguinteferma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar

= DEPRECIACAO: Pior

= LOCALIZACA®: Melhor

=  PADRAO: Pior

| Amostra N° 4

. A proptiedade logaliza-se na Vale da Prata, Ribeirao
Neves/MGy, distante aproximadamente 12,6 km do
avaliando, possui 20.000,00 m? de area construida. O
preco “pedido para locagdo da unidade ¢é de
R$ 15,00/m? de area construida. O prego ajustado é
R$ 23,32/m? de area construida.

Esta amostra possui pé direito de 12 m.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior
= DEPRECIACAOQ: Pior
= LOCALIZAGAO: Pior
=  PADRAO: Pior
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Amostra N° 5

A propriedade localiza-se na Rodovia Cel. Ari Pinto,
Ribeirdo das Neves/MG, distante aproximadamente
1,4 km do avaliando, possui 32.703,00 m? de area
construida. O prego pedido para locagédo da unidade &
de R$ 14,95m? de area construida. O prego ajustado é
R$ 18,81/m? de area construida.

Esta amostra possui capacidade do pis@,de 6 T/m2.

A amostra se compara da seguinte fo co
avaliando:

= ACESSO: Melhor
= DEPRECIACAO:;
=  LOCALIZACAO?Simi
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AVALIACAO
CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS E DO IMOVEL AVALIANDO ICACAO
AREA TOTAL DE AREA PRECO PEDIDO V. UNITARIO DE LOCAGAO  DATA DA

ENDEREGO TIPO DE IMOVEL " reno (m) CONSTRUIDA (m?) PARALOCAGAO (RS/M? DE AREA CONSTRUIDA) INFORMAGAO "NFORMANTE | CONTATO  TELEFONE

Centro de Distribuig@o Refrigerada Ribeirdo das Neves Rod Imével Urbano,

Presidente Juscelino Kubitscheck, Ribeirdo das Neves/MG ~ Logistico, Galpdo 100.000,00 26.618,02 N - fev20 - - -
COMPARATVOS
4 HV Business Park Avenida Apio Cardoso, 577, Contagem movel Urbano, 56,2205 322010 7104020 22,00 nov Repol Kemiado (100 pe7g

Logistico, Galpéo Camo

Parque Logistico Via Expressa Avenida Apio Cardoso, 100, Imével Urbano, Kénia do

2 Contagem /MG Logistico, Galpdo 53.820,67 4.581,75 82.471,50 11-nov Repol Carmo (31) 3394-2573

Centro Logistico VM5 Avenida Vereador Joaquim Costa, 1405, Imével Urbano, Sempre  Jodo Carlos.

w

70.703,00 15.617,34 22,00 4-nov (31) 3291-2860

Contagem /MG Logistico, Galpéo Iméveis  Femandes
4 Vale da Prata, Ribeirdo Neves/MG Imwel Urbano. . formado 20.000,00 15,00 124ev BH Brokers Luiz (31) 32622025
Logistico, Galpéo
ovel ),
5 Rodovia Cel. Ari Pinto, Ribeirdo das neves/MG Imével Urbaro, nao informado 32.703,00 14,95 124ev Sempre so Carlos (31 3291-2860

Logistico, Galpao Imoveis

CARACTERISTICAS GERAIS DOS ELEMENTOS COMPARATVO

VALOR HOMOGENEIZADO  VALOR SANEADO
(R$/m?) (R$/m?)

OFERTA ACESSO DEPRECIACAO FATOR ACUMULADO
1,00

COMPARATIVOS

0.95 .00 : 2286 22,86 1,09
Similar Pior

2 0,95 100 1'_47 23,11 23,11 1,35
Similar Pior

3 0,95 100 1'.31 27,70 27,70 1,33
Similar Pior

4 0.95 106 131 2332 2332 1,64
Pior

5 0,95 1’_31 18,81 18,81 1,32
Pior

Média 23,16 23,16
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TRATAMENTO DE AMOSTRA - Galpao

Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 18,39

HOMOGENEIZAGCAO SANEAMENTO

Limite Superior (+30%) 30,11 Limite Superior 25,32
Limite Inferior (-30%) 16,21 Limite Inferior 21,00
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confianga 80%

Numero de Elementos 20%
19%
3,15
1,53
Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?) 23,16 ( 5

0,14
23,16

Considerando as especificidades do imével ava
area de armazenamento seco, foi necessari lic
desse calculo é apresentado abaixo:

erente para cada area especifica. O resultado

Administrativo 4.659,94 R$23,16
Secos 3.859,81 R$23,16
Refrigerado 6.507,11 R$48,63
Congelado 11.591,16 R$61,37

R$46,03

Padréo - seco 1,00
Refrigerado (2° to 8°)* 2,10
Congelado (0° to -48°) 2,65

*Apesar do imovel ser refrigerado, possui especificagdes especiais que o torna diferenciado.
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Método da Capitalizagcdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

O modelo de analise na avaliagédo foi o Método da Capitalizagdo da Renda - Discounted Cash Flow (DCF) -
que contempla o ciclo operacional do empreendimento, podendo defini-lo como o periodo de exploragdo do
empreendimento. As proje¢des usualmente se dividem em 2 partes:

= Periodo de projecdo explicita: admitindo uma fase futura de maior proximidade temporal e melhores
condigOes de previsibilidade, normalmente estabelecida em 10 anos;

= Valor Residual: equivalente ao restante da vida util do empreendimento. Este flu
prazo é substituido por um valor equivalente Unico no final do periodo de projec

O modelo de analise considera a apuragao dos resultados do empreendimento antes

determinagéo do valor de mercado do empreendimento foi criado um fluxo de a o

de 11 anos.

de caixa futuro de longo

Condominio de galpdes

fluxos de caixa comegando em abril de 2020 e distribuicdo m o 0 desempenho provavel do
empreendimento. NOs assumimos que esse prazo de a j iente e realista para a projecéo de fluxo
de caixa desse tipo de imével. Embora esse tipo de ati il maior, uma analise de investimento
torna-se mais significativa se limitada a um periodode te consideravelmente menor do que a vida util
econdmica real, porém longo o suficiente pa acbes contratuais, investimentos e ciclos

econdmicos.

As receitas e despesas que um investig
tempo analisado. Os parametros que
baseados em praticas atuais do mercadet
entorno do imoével.

er e tipo de investimento variam durante o periodo de
S projecoes das receitas liquidas operacionais futuras foram

Premissas adotadas eracional
As principais premisSas adot:

= Aluguel Contrato - BR
RENT ROLL

800.083,45, conforme Rent Roll fornecido pelo cliente;

Inquilino ea Qcupada (m?) Inicio do Contrato* Término do Contrato* Valor de contrato atualizado (R$/més)

BRF 16.774,48 11/03/2012 31/03/2027 800.083,00
OBS.: As datas acima, incluem diferentes aditivos e mais de um contrato firmado.

= O fluxo foi elaborado em regime de caixa, ou seja, foi considerado as datas efetivas de recebimento de
pagamento dos alugueis, onde a diferenga entre competéncia e caixa no contrato é de 1 (um) més;

= Unitario de locag&o de mercado, ponderado pela probabilidade de renovagéo: R$ 46,03.
= |PTU: Custo anual de R$ 55.629,46 (conforme planilha fornecida pela Patria Investimentos);

= Consideramos que todos os contratos de locagéo terao probabilidade de renovacao de 50%, com excecao
a area ocupada atualmente pela BRF, onde consideramos uma probabilidade de renovagéo de 95%, visto
que possui um contrato BTS com as especificidades necessarias para atuagao do inquilino;

= Nos primeiros 18 meses, o imovel possui uma renda garantida, para Bloco A - area vaga, de R$ 60,00/pp,
o que é equivalente a R$ 45,86/m?;
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= Tendo em vista o histérico de absorgédo do imdvel, informado pelo cliente, a partir da aquisi¢cdo do ativo
pelo Patria, a cada saida de um inquilino, um novo contrato de locagao fora celebrado dentro do periodo
maximo de 5 meses, consideramos vacancia de 6 meses entre contratos;

= Para a area atualmente vaga, foi considerada uma absorgéo inicial de 3 meses, tendo em vista que existem
empresas avaliando a possivel locacdo de médulos que compdem a area vaga, conforme informado pelo
cliente;

= Consideramos que a conjuntura econémica do pais nao sofrera alteragdes significativas no periodo;

= O potencial de receitas de locagéo dos galpdes foi determinado pelo Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, conforme descrito anteriormente;

= No fluxo de caixa aplicamos a taxa de inflagéo;

= Aadministragdo do empreendimento (condominio logistico) sera feita por
profissionalmente, aproveitando todo o potencial de locagdo do condomi
operacionais que proporcionaréo o retorno do capital investido;
= E importante ressaltar que este relatério é formado por estiffiativas e jecOes estruturadas pela
CUSHMAN & WAKEFIELD em um modelo de analise econdmi ada em dados fornecidos
pela Patria Investimentos e de levantamento de dados do, ~Estes demonstrativos, estimativas e
projecdes refletem significativamente premissas e julg
esperados, incluindo pressupostos do plano de a conjuntura econdémica, entre outras
premissas das quais dependem os resultados proj

gerenciarao
os resultados

Para a determinagdo da taxa de descon caixa utilizado na avaliagdo adotou-se o método do
CAPM - Capital Asset Pricing Mg o Precificacdo de Ativos de Capital. Apesar de
tradicionalmente as empresas imobilia ili se de uma estimativa composta da TJLP (Taxa de Juros
de Longo Prazo) mais um spread de ris iado tanto ao imoével quanto ao mercado em que o ativo se
encontra, o CAPM fornece um modelo que p e estudar o impacto duplo e simultaneo da lucratividade e do
risco, para tal a ferrament: ulada a partir de dados publicos faciimente encontraveis.

A Cushman & Wakefi e uma estimativa do CAPM para cada tipologia a partir de referéncias
locais e internaci acao de ativos semelhantes.

Além do calculo re ial para o mercado nacional como um todo, adotamos um range de aplicagéo da taxa
acima (+/-15%), representando casos em mercados e situagdes de maior ou menor risco e liquidez. Aplicada
ao resultado acima, obtemos a seguinte faixa:

6,88% 8,10% 9,31%
Fonte: Cushman & Wakefield - Valuation & Advisory

A Cushman & Wakefield iniciou o processo de medir a taxa de desconto especifica de um imével no ultimo
trimestre de 2017, de forma que o acompanhamento dos indicadores acima permite o ajuste anual no caso de
atualizagdes de valor de mercado e valor contabil.
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Taxa de Desconto

A taxa a qual o fluxo de caixa operacional de 11 anos foi descontado para formar o valor presente do imoével
reflete o perfil de risco do:

= Ambiente Externo: abrange as circunstancias atuais do mercado industrial e de condominios logisticos no
Brasil e na Area de Influéncia, bem como dos fundamentos econémicos do pais;

= Ambiente Interno: engloba as condigbes da operagéo e desempenho do galp&o e da estrutura de capital
dos empreendedores do mesmo.

Partindo do resultado do CAPM descrito acima, arbitramos um risco especifico do im que pode contribuir
de forma positiva ou negativa para o risco geral a ser aplicado no calculo do

O “spread” de risco do empreendimento € composto por variaveis especifi ] imoveis industriais
e de logistica. Na composigao do “spread” foram considerados com localizagéo, concorréncia
de mercado, qualidade e estado de conservacao das instalagbes a alle o desempenho histérico

operacional.

Para o imével em questdo adotamos a taxa de desconto a.a. tomando como base a sua situagao
mercadoldgica, a qualidade do ativo, sua localizagéo encial e seu posicionamento frente a
concorréncia. Como o fluxo foi inflacionado a uma i a 4%, calculamos a taxa de desconto

nominal em 11,71%.

Taxa de Capitalizagdo (“Cap Rate”

Inflagdo

Para estes fluxos uti

2021 (p) 2022 (p) 2023 (p) 2024 (p) 2025 (p) 2026 (p) 2027 (p) 2028 (p) 2029 (p) 2030 (p) 2031 (p)
3,55%  3,40%  3,49%  3,45%  3,40%  3,51%  3,56% 3,56%

Fonte: Cushma
Despesas
Para a analise do empreendimento em questéo, foram consideradas as seguintes despesas:

= Seguro (reembolsavel);

= |PTU (reembolsavel);

= Condominio das areas vagas;

= FRA - fundo de reposi¢éo de ativos; e
= Comisséo de locagao.
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Resultados do fluxo de caixa

Receita liquida operacional

A receita liquida operacional projetada (Net Operating Income) para o primeiro ano de operagao do Galpédo CD
Refrigerado Ribeirdo das Neves é de R$ 15.008.167,00 para o 1° ano, e de R$ 22.696.000,00 para o 12° ano.
Os resultados dos anos 6 e 11 da analise sdo onde incidem os vencimentos dos contratos simulados,
considerando 95% de chance de renovagédo do contrato BRF e 50% de chance de renovagéo para outros
contratos.

NET OPERATING INCOME - CD REFRIGERADO RIBEIRAO DAS NEVES

25.000.000

20.000.000

15.000.000

10.000.000

5.000.000
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Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12
For the Years Endina mar-2021  mar-2022  mar-2023  mar-2024  mar-2025 mar-2026  mar-2027  mar-2028  mar-2029  mar-2030  mar-2031  mar-2032 Total
Rental Revenue
Potential Base Rent 15.033.159 15.038.179 15.038.179 15.038.179 15.038.179 16.028.923 16.359.171 19.091.711 19.340.123 “19.340.123 20.175.215 21.010.307 206.531.448
Absorotion & Turnover Vacancv 0 -1.689.542 0 -2.107.088 -3.796.631
Scheduled Base Rent 15.033.159 15.038.179 15.038.179 15.038.179 15.038.179 14.339.381 16.359.171 19.091.711 19.340.123 19.340.,123 18.068.427 21.010.307 202.734.817
CPI Increases 125.340 406.802 742.318 1.108.753  1.485.124  1.868.674  2.382.516 559.894 992.137  1.704.185  1.819.857 1.895.797  15.091.396
Total Rental Revenue 15.158.498 15.444.981 15.780.498 16.146.932 16. 303 16.208.054 18.741.687 19.651.604 20. 0 21.044.. 1 7.984 22.906.104 217.826.213

Other Tenant Revenue
Total Expense Recoveries
Total Other Tenant Revenue 155.629 161.995 169.333

Total Tenant Revenue
Potential Gross Revenue
Effective Gross Revenue

Oneratina Expenses
FRA

177.10

5

185.235

175.557

202.184

211.242

220.621

155.629 161.995 169.333 177.105 185.235 175.557 202.184 211.242 220.621 230.659 218.943 252.32 2.360.822
2.360.822

230.659 218.943 252.320

220.187.036

150.332 150.382 150.382 150.382 150.382 160.289 163.592 190.917 193.401 193.401 201.752 210.103 2.065.314
IPTU 55. 57. 60.52 63.30 66.2 69.145 72.27 75.508 78.86 .44 6.2 .19 858.237
uro 100.00 104.09 108.80. 113.79 119.02 124.296 129.914 135.734 141.76 148.211 155.013 162.12 1.542.773
Condominio Vaaos 0 0 0 0 0
Condominio Vados 28.968 0 0 36.127 65.096
Total Operatina Exoenses 305.96: 312,37 319.71! 327.48 335.61 77¢ 402.159 414.02 4.531.420
Net Operatina Income 215.655.616
Leasina Costs
Leasina Commissions 0 0 0 0 0 281.590 0 52.425 0 (1] 351.181 (1] 685.197
Total Leasina Costs 0 0 0 0 0 281.590 0 52.425 0 0 351.181 0 685.197
Total Leasing & Capital Costs 0 0 0 0 0 281.590 0 52.425 0 0 351.181 0 685.197
Cash Flow Before Debt Service 15.719.323" 18.578.095

Cash Flow Available for Distribution

Cushman & Wakefield
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Analysis
Period
Year 1
Year 2
Year 3
Year 4
Year 5
Year 6
Year 7
Year 8
Year 9
Year 10
Year 11
Totals

Property Resale @ 9.00% Cap
Total Unleveraged Present Value

Percentage Value Distribution

Income

Period

Endina

mar-2021
mar-2022
mar-2023
mar-2024
mar-2025
mar-2026
mar-2027
mar-2028
mar-2029
mar-2030
mar-2031

Net Sale Price

P.V. of

Cash Flow Cash Flow
Before Debt Service @ 11,71%
15.008.167 14.138.121
15.294.600  12.897.152
15.630.116  11.798.060
15.996.550 10.808.865
16.372.922 9.903.517
15.719.323 8.491.999
18.578.095 9.003.523
19.408.262 8.420.599
20.138.859 7.822.663
20.850.907 7.250.197
19.276.619 6.011.399
192.274.419 106.546.094
249.277.738 73.734.531
~180.280.626.

59.10%

40,90%

100.00%

* Results displayed are based on Forecast data only

Cushman & Wakefield
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Fluxo de Caixa

ANALISE DO FLUXO
PREMISSAS GERAIS

Data de Inicio do Fluxo: abr-20
Data Final do Fluxo: mar-31
Periodo do Fluxo: 11 anos

Crescimento Real nas Receitas e Despesas:

2021 (p) 2022 (p) 2023 (p) 2024 (p) 2025 (p) 2026 (p) 2027 (p) 2028 (p) 2029 (p) 2030 (p) 2031
1,22% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00% 1,00%

Inflagéo nas Receitas e Despesas:

2021 (p) 2022 (p) 2023 (p) 2024 (p) 2025 (p) 2026 (p) 2027 (p) 2028 (p) 2029 (p) 2030 (p) 203

2,84% 3,50% 3,56% 3,55% 3,40% 3,49% 3,45% 3,40% 3,51% 6% 3,
PREMISSAS DE CONTRATO
Contrato: BRF
Tipo do contrato Atipico
Valor de Locagao: R$ 800.083,45 R$/més
Area Locavel (m?) 16.774,48 m?
Periodo do Contrato: 11/03/2012 - 31/03/2027
Bloco A - Vago
Area Locavel (m?) 9.843,54

PREMISSAS DE MERCADO PARA BRF
Probabilidade de Renovagéo:

Aluguel de Mercado: R
Aluguel da Renovagéo: R$
Prazo do novo contrato:

Meses Vagos:

Comisséo de Locagao: 1 més de locagdo
Comisséo de Locagédo na Renovacao: més de locagao

% do valor atual de locagéo e 25% do valor de mercado

PREMISSAS DE MERCADO PARA BLOCO A

Probabilidade de Renovagéo: 50,00%

Aluguel de Mercado: R$ 46,03 /pp considerando pratica do proprietario de locagéo
Prazo do novo contrato: 5 anos

Meses Vagos: 6 meses

Comisséo de Locagéao: 1 més de locagéo

Comisséo de Locacéo na Renovaga 0 més de locagéo

DESPESAS

IPTU: R$ 55.629,46 ao ano

Condominio: R$ 11,34 R$/ areas vagas - BRF

Condominio: R$ 13,82 R$/ areas vagas - Bloco A - vago

FRA - Fundo Ativo: 1,00% % Receita Base de Locagdo Programada
Seguro: R$ 100.000,00 ao ano

PREMISSAS FINANCEIRAS

Taxa de Desconto (Real): 8,00% ao ano
Taxa de Capitalizagédo 9,00% ao ano
Comisséo de venda na perpetuidade: 1,15%
RESULTADOS

VPL - Valor Presente Liquido: 180.280.626 R$

Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

OBS: Referéncia para o crescimento real das receitas e despesas estabelecida através de percentual (40%)
sobre a média entre as previsdes de crescimento anuais do PIB Industrial e PIB Servigos, obtidas do "Sistema
de Expectativas de Mercado" do Banco Central do Brasil (BACEN), data-base de 04/06/2020.
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Analise de Desvios para Alteragdes no Cenario Esperado

A anélise de desvios foi efetuada através de variagbes de cenarios com simulagdes de alteragdes da taxa de
desconto e taxa de capitalizacdo (Cap Rate), retratando desta forma um intervalo de resultados possiveis
nestas hipoteses alternativas. Projetando-se estas alteragdes nas variaveis mais significativas, obtivemos as
seguintes alteragdes no Valor Econémico do Empreendimento.

ANALISE DE SENSIBILIDADE
TAXA DE CAPITALIZAGAO (%)

8,00% 8,50% 9,00%
7,00% R$202.842.932,38 R$197.456.121,47 R$192.667.844,75 R$188.383.597,
7,50% R$196.012.160,58 R$190.885.850,87 R$186.329.130,79 R$ 0
8,00% R$189.497.442,25 R$184.617.951,27 R$180.280.625, R$172.907.172,64
8,50% R$183.282.017,55 R$178.636.437,98 R$174.507. R$170%812.303,61 R$167.487.046,73
9,00% R$177.350.104,23 R$172.926.256,79 R$168.9 s R$165.4756,566,02 R$162.309.022,67
Fonte: Cushman & Wakefield — Valuation & Advisory

TAXA DE
DESCONTO (%)

O Valor de Mercado para Venda do imével industrial od. Presidente Juscelino Kubitscheck,
Ribeirdo das Neves/MG, conforme cenarios projétados, 2 rido no intervalo de valor entre
R$ 162.309.023,00 e R$ 202.842.932,00,00. Sendo omo Valor de Mercado para Venda do
imovel o valor de R$ 180.280.626,00 (Cenario Neutro

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 47

355



DocusSign Envelope ID: BE64C6A5-62D9-4473-B365-E75A9C26335B

CUSHMAN & )
llllllll WAKEFIELD AVALIAGAO

Método evolutivo

Conforme definido no artigo 8.2.1. da ABNT NBR 14653-1:2001, o Método Evolutivo indica o valor do bem pela
somatéria dos valores dos seus componentes. Caso a finalidade seja a identificacéo do valor de mercado, deve
ser considerado o fator de comercializagéo.

O método evolutivo é baseado no conceito que um comprador bem informado n&o pagaria pela propriedade
sendo avaliada nada mais a ndo ser o valor do custo para produzir uma semelhante com igual utilidade. Sobre
os custos de reprodugdo das construgdes e benfeitorias é aplicada uma depreciacdo levando-se em
consideragdo os aspectos fisicos e funcionais, a vida Util e o estado de cons 80. Este método é

representam o melhor uso do terreno, ou quando benfeitorias relativamentet izadas estéo

construidas no local, e que existem poucas ofertas de venda e/ ou locacado de

na regiao foram utilizados fatores de
homogeneizagao para ajusta-los as caracteristicas d 5 i ara a homogeneizacéo dos valores

A seguir, apresentamos o memorial de calculo pa i o valor do terreno de acordo com o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado

Unitario Médio - Area Total (R$/ m?)
Area Total( m?)

272,61
100.000,00
27.261.162,27

Valor de Mercado para Venda (R
A seguir apresentamos a pi

referentes a determifiacéo do y

ada, apontando os elementos utilizados e o tratamento da amostra,
Vlercado para Venda do terreno do imoével em analise.
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Analise das amostras

MAPA DE LOCALIZA DAS AMOSTRAS (APROXIMADO)

St

Fonte: Google Earth Pro, editado peri@ushman & Wakefield.
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| Amostra N° 1

A propriedade localiza-se na Rodovia LMG-808,
Contagem/MG, distante aproximadamente 5,5 km do
avaliando, possui 86.000,00 m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZEU 3 e
possui coeficiente de aproveitamento maximo de 0,5.

O prego pedido de venda da propriedade é de
R$ 350,00/m2. O precgo ajustado é R$ 292,87/m?.

A amostra se compara da séguinte formancofM o
avaliando:

= ACESSO: Melhor

=  AREA: Menox

- LOCALlZAQAO: Melhoe
=  TOPOGRAFIA3Pior

= ZONEAMENTO:*Rier

Amostra N° 2

Apropriedade logaliza-se na Rodovia Fazenda dos
Vieiragy, Ribeirao das Neves/MG, distante
aproximadamente 1,7 km do avaliando, possui
275.000,00 m? de area total, APP de 82.500,00 m? e
22.2000,00 m2 de demais areas com restrigdo de uso.

@ terreno é regido pela lei de zoneamento ZP2 e
possui coeficiente de aproveitamento maximo de
0,30.

O preco pedido de venda da propriedade € de
R$ 100,00/m2. O prego ajustado é R$ 250,15/m2.

A amostra se compara da seguinte forma com o
avaliando:

= ACESSO: Pior

= AREA: Maior

= LOCALIZACAO: Pior
= TOPOGRAFIA: Pior
=  ZONEAMENTO: Pior
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Amostra N° 3

A propriedade localiza-se na Rua das Contendas -
Contagem/MG, distante aproximadamente 4 km do
avaliando, possui 428.000,00 m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZEU 2 e
possui coeficiente de aproveitamento maximo de
1,00.

O prego pedido de venda da proptiedade é de
R$ 182,24/m2. O prego ajustado é R$ 234,19/m>2.

A amostra se compara da seguinte forma €om o
avaliando:

= ACESSO: Similar

* AREA: Maiér

= LOCALIZACAQ: Pior

=  TOROGRAFIA: Rier

=  ZONEAMENT®: Methor

Amostra N°4

% A propriedade localiza-se na Estrada de acesso
\'5 Cemig, Ribeirdo das Neves/MG, distante
il aproximadamente 2,5 km do avaliando, possui
124262,00 m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZDEM e
B° possui coeficiente de aproveitamento maximo nao
informado .

'!,,‘" \"_ O prego pedido de venda da propriedade é de
PYEENS RS 400,00/m2. O prego ajustado é R$ 298,95/m2.

'; 3 A amostra se compara da seguinte forma com o

\ /// avaliando:
= ACESSO: Similar
=  AREA: Menor
= LOCALIZACAO: Similar
= TOPOGRAFIA: Pior
=  ZONEAMENTO: Similar
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N Amostra N° 5
4 A propriedade localiza-se na Avenida José Carlos
Costa, Liberdade - Ribeirdo das Neves/MG, distante

aproximadamente 700 metros do avaliando, possui
112.000,00 m? de area total.

O terreno é regido pela lei de zoneamento ZEU 3 e
possui coeficiente de aproveitamento maximo de
0,50.

O prego pedido de venda da propriedade é de
R$ 250,00/m2. O prego ajustado 61R$,286,9 1ma!

A amostra se comparadda seguinté forma com o
avaliando:

= ACESSO: Similar
=  AREA: Maior
= LOGALEIZACAO:Similar

=  TOPOGRAFIA; Pior
=  ZONEAMENTQ! Pior
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LEMENT EL AVALIANDO

AREATOTALDE  AREATOTAL  DEMAIS AREAS COM AREA TIPO DE PRECO  UNTAROPORAREA UNTARIOPORAREA  DATADA
LOGRADOLRO TR0 DE INOVEL ) DEAPP(w)  RESTRICAO(w)  EQUVALENTE(w) “OAYENTO  NeGocIAGRO PEDIDO(RS)  TOTAL(RSW)  EQUVALENTE (Ri) INFORwagAo 'TORMANTE  CONTATO  TELEFONE
Gentro de Distibuigao Refigerada Rberao das Neves Rod.  Imovel Uroan

A prosidento Juscaino Kubischeck. Rbairdo das NewesMG _ Logisico, Galpdo __'°0000.00 000 000 10000000 e - - - - - - - -

1 Rodowia LWG-508, ConagemivG ey 8600000 000 000 000,00 3 Oeta 3010000000 5000 5000 18022020 Esioimbvis 4% (31) 3438-1100
2 oo Fa s Vs, boriocistowshie. SO ooy muosy  maom o0 = ERE o o Larmoes Ve a0 sor2arse
PR YySTSe— oivme " ons  ow o asomo =2 [ ——"— _— [ VS ——
4 ot do e i, Rbero s N oo o o o0 0 e o 00 w00 s e @ sreon
5 Avenida Joss Carios Costa, Libordads - Ribeirgo das o Uroano, 112.000,00 0,00 0,00 112.000,00 ZEU3 Oferta. o 250,00 14/02/2020  Carlos iméveis  Carlos (31) 3224-2400

NowshiG ndusi,Toneno &
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HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PARA VEN

OFERTA ACESSO AREA LOCALIZACAO TOPOGRAFIA ZONEAMENTO VALOR HOMOGENEIZADO - VALOR SANEADO )10 AcUMULADO

(R$/m?) (R$/m?)

A 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

Do oo gm o \
A
T R )
Coes g oamooge
ST M R R
272,61 272,61
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TRATAMENTO DE AMOSTRA
Unitario Médio das Amostras (R$/ m?) 256,45
HOMOGENEIZACAO SANEAMENTO
Limite Superior (+30%) 354,40 Limite Superior 292,27
Limite Inferior (-30%) 190,83 Limite Inferior 252,95
Intervalo Proposto 30% Intervalo de confiang: 80%
Numero de Elementos 5 20%
14%
28,68
1,53
5
0,11
Unitario Médio Homogeneizado (R$/ m?) 272,6 Saneado (R$/ m?) 272,61
lor de Mercado para Venda (R$) 27.261.162,27

Cushman & Wakefield
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Determinacéao do valor de construgao

O caélculo do custo das construgdes foi feito por uma estimativa de custo de construgdo por metro quadrado
como novo para a construgéo, utilizando com base o valor que consta em orcamento detalhado do préprio
ativo, datado de abril de 2014, o qual foi corrigido pelo INCC, gerando um valor coerente com referéncias atuais
que dispomos em nosso track record, para ativos com a especificidade do avaliando (presenca de areas
refrigeradas e frigorificadas).

Para levar em consideragdo a obsolescéncia externa da propriedade avaliada
depreciagéo sobre o custo unitario de construgéo. A explicagdo detalhada do cri
apresentada no item anterior.

Fator de Comercializagao
Adotamos o fator de comercializagédo de 1,05 a fim de considerar de mercado do imovel equivalente a
sua reproducgao, tendo em vista o bom aproveitamento do terrefio, su equacao ao local e as condigdes

i aplicado um fator de
de depgeciagéo foi

mercadoldgicas.

A seguir, apresentamos o memorial de calculo para det 80 lor do imoével, de acordo com o Método

Evolutivo.
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EVOLUTIVO
TERRENO
ENDERECO AREA D(E’;'ERRENO UNITARIO MEDIO (R$/m?) VALOR TOTAL (R$)
Centro de Distribuigdo Refrigerada Ribeirdo das Neves Rod. Presidente Juscelino
Kubitscheck, Ribeirdo das Neves/MG 100.000,00 2728 21.261.162.27

CONSTRUGOES

DENOMINAGAO AREA/QUANTIDADE CUSTO UNITARIO |5 pE (anoS) ERV. ooBra DEPRECIA  cisronovo (Rs)  CUSTO DEPRECIADO
(Rs/m?) GAO (RS)

Centro de Distribuigao 2661802 4.337,46 8,00 b 1,00 0.5 115.454.507.03 110.095.287,00

Refrigerada

VALOR DAS CONSTRUGOES 26.618,02 115.454.507.03 110.095.287,00

ESUMO DA FORMAGAO DO VALOR DE VENDA ATRAVES DO METODO EVOLUTIVO

TO DE REPOSIGAO TOTAL (RS) 137.356.449,27
 TERREN, FATOR COMERCIALIZAGAO 1,05
= CONST ES VALOR DE MERCADO PARA VENDA (RS) 144.224.271,73

'VALOR DO IMOVEL POR M* CONSTRUIDO 5.418,29
'VALOR DO IMOVEL POR M DE TERRENO 1.442,24
aprese a acima, temos que o Valor de Mercado para Venda do imével avaliando é

zentos e Vinte e Quatro Mil Reais).

Em resumo, conforme pode ser observado na
de R$ 144.224.000,00 (Cento e Quarenta e Qua
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Resumo de Valores

Para a determinagéo do Valor de Mercado para Venda de todo o complexo, adotamos o valor obtido através
do Método da Capitalizagcdo da Renda por Fluxo de Caixa Descontado. Entretanto, apresentamos a seguir os
valores encontrados nas Metodologias realizadas.

RESUMO DE VALORES

PROPRIEDADE: Centro de Distribuicdo Refrigerada Ribeirdo das Neves Rod. Presidente
Juscelino Kubitscheck, Ribeirdo das Neves/MG

METODOLOGIA VALOR UNITARIO (R$/m2)

Fluxo de Caixa Descontado 6.778,78
Método Evolutivo 5.418,29
Valor de Mercado para Venda 6.778,78

Cushman & Wakefield PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | 58

366



DeoeuSign Envelope ID: BEG4CBAS-62D0-4473-B365-E75A0C263358

CUSHMAN & i
|II|||II WAKEFI LD AVALIAGAO

Concluséo Final de Valor

Baseado nas tendéncias do mercado na regido na qual o imdvel esta inserido, nas especificacdes técnicas do
imovel e nas praticas do mercado imobiliario, concluimos o seguinte valor para o imovel, na data de 26 de
fevereiro de 2020:

Galpao Refrigerado Ribeirao das Neves, localizado na Rod. Presidente Juscelino
Kubitscheck, Ribeirdo das Neves/MG

VALOR DE MERCADO PARA VENDA
R$ 180.281.000,00 (Cento e Oitenta Milhdes Duzentos e Qit 5)
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Especificagdo da avaliacéo

A especificagdo de uma avaliagao esta relacionada, tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como
com o mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante
do grau de fundamentacéo desejado tem por objetivo a determinagéo do empenho no trabalho avaliatério, mas
nao representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagéo. Quanto ao grau de preciséo, este
depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, n&o é passivel de
fixagao “a priori”.

Para o presente trabalho teremos cinco classificagdes: Uma para o célculo do valor
Evolutivo”, uma para o calculo do valor das construgdes através do “Método
outras para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, uma para o e outra para
venda de terreno, e outra para o “Método da Capitalizagédo da Renda p luxo

através do “Método

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Comparativo de Terreno

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Merc
quanto a fundamentagéo e “GRAU III” quanto a pre
Ressaltamos que o grau de fundamentacéo esta diret
extraidas do mercado, independendo, portantofuni
seu contratante.

rabalho é classificado como “GRAU II”
ue dispdéem as normas da A.B.N.T..
ado com as informagdes que possam ser
tade do engenheiro de avaliagdes e/ou de

-
GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES
(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
DESCRICAO RESULTADO PONTOS

Caracterizagéo dogmovel avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2

Apresentacéo de informagdes relativas a todas as
caracteristicas dos dados correspondentes aos fatores 1
utilizados

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 0,50 a 2,00 2

SOMATORIA 7

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero
menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE

TRATAMENTO POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
GRAUS I} I |
Pontos Minimos 10 6 4

Itens obrigatdrios .
Itens 2 e 4 no Grau lll, com os ltens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

. L L todos, no minimo no grau |
demais no minimo no Grau Il minimo no Grau |

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR

FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRICAO 0 ‘ RA |
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central <=30% <=40% <=50%
Amplitude do intervalo de confianca 14,43%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

Comparativo de Locagao de Galpao

Para o “Método Comparativo Direto de Dados de Mer balho é classificado como “GRAU II”
quanto a fundamentagéo e “GRAU IlI” quanto a pre o que dispdem as normas da A.B.N.T..
Ressaltamos que o grau de fundamentagao estg diret ado com as informagdes que possam ser
extraidas do mercado, independendo, portanto, uni ntade do engenheiro de avaliacdes e/ou de
seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO NO CASO DE UTILIZAGAO DO TRATAMENTO POR FATORES
(TABELA 3, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRIGAO

RESULTADO PONTOS

1 Caracterizagédo do el avaliando Completa quanto aos fatores utilizados no tratamento 2

> o efetivamente 5 5
Apresentagao de informagdes relativas a todas as

3 rcado P . 2
caracteristicas dos dados analisadas

4 issivel de ajuste para o conjunto de fatores 0,50 a 2,00 2

SOMATORIA 8

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de
dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE TRATAMENTO

POR FATORES (TABELA 4, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
GRAUS 1 ] |

Pontos Minimos 10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau lll, com os demais Itens 2 e 4 no Grau Il e os demais no

o o todos, no minimo no grau |
no minimo no Grau Il minimo no Grau |

Itens obrigatérios

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAGAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO POR

FATORES (TABELA 5, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

DESCRIGAO '

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central % =40% <=50%
Amplitude do intervalo de confianga 18,63%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU IlI
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Método da Quantificagdo de Custo

Para o “Método da Quantificagédo de Custo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU III” quanto a
fundamentagéo, conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T. Ressaltamos que o grau de fundamentagao
esta diretamente relacionado com as informagbes que possam ser extraidas do mercado, independendo,
portanto, unicamente da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTAGCAO NO CASO DE UTILIZAGAO DE QUANTIFICAGAO DE CUSTO

(TABELA 6, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)

ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS

1 Estimativa do custo direto P.ela, glaboragao de orgam minimo 3
sintético

2 BDI Justificado 2

dos técnicos consagrados,
, vida util e estado de 2

3 Depreciagao Fisica
SOMATORIA

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO
DE QUANTIFICACAO DE CUSTO DE BENFEITORIAS (TABELA 7, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011)
GRAUS

Pontos Minimos 5 3
Itens obrigatdrios com os d;:‘jllsl no 1 € 2 no minimo no grau todos no minimo grau |
QUANTO A FUNDAME AO, O FOl ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Método Evolutivo

Para o “Método Evolutivo”, o presente trabalho é classificado como “GRAU II” quanto a fundamentacéao,
conforme o que dispéem as normas da A.B.N.T.. Ressaltamos que o grau de fundamentagéo esta diretamente
relacionado com as informacdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente
da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de seu contratante.

GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZAGAO METODO EVOLUTIVO

(TABELA 10, ABNT NBR 14653-2, 03/2011)
ITEM DESCRIGAO RESULTADO PONTOS
Grau Il de fundamentagéo no Método

1 Estimativa do valor do terreno ; . 2
Comparativo ou no Involutive

2 Estimativa dos custos de reedicéo Grau .“.I denfundamentagao ; @ 3
quantificagéo do cus

3 Fator comercializagao Justificado 2

SOMATORIA 7

ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO
DO METODO EVOLUTIVO (TABELA 11, ABNT NBR - 14653-2, 03/2011

GRAUS 1 |
Pontos Minimos 8 3
P 1e2comgraullleo . -
Itens obrigatérios o inimo no grau |l todos no minimo grau |
minimo grau Il
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI O: GRAU Il
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Método da Capitalizagdao da Renda por Fluxo de Caixa Descontado

Para a avaliacdo do valor de venda através do “Método da Capitalizagdo da Renda por Fluxo de Caixa
Descontado”, o presente trabalho é classificado como “II” quanto a fundamentagéo para identificagéo do valor,
conforme o que dispdem as normas da A.B.N.T.. Ressaltamos que o grau de fundamentagéao esta diretamente
relacionado com as informagdes que possam ser extraidas do mercado, independendo, portanto, unicamente
da vontade do engenheiro de avaliagdes e/ou de seu contratante.

TABELA 4 - IDENTIFICAGAO DE VALOR E INDICADORES DE VIABILIDADE (ABNT 14653-4:2002

DESCRIGAO RESULTADO
7511 Analise operacional do empreendimento 2
7512 Andlise das séries histéricas do empreendimento (*) 1
7513 Andlise setorial e diagndstico de mercado 2
7514 Taxas de desconto 2
7515 Escolha do modelo 1
75151 Estrutura basica do fluxo de caixa 3
75152 Cenarios fundamentados imo de 1 1
7.5.1.5.3 Andlise de sensibilidade ?ér&ulagéo {nica com variagao em tomo de 1
75154 Andlise de risco Risco justificado 2

SOMATORIA 15
(*) Somente para empreendimento nem operagéo

TABELA 5 - ENQUADRAMENTODOS LAUDOS SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTACAO

PARA IDENTIFICAR O VALOI
Graus I |
Pontos minimos 22 de 13a21 de7a12

inferiores, admitindo-

Restrigdes ; méximo de 4 itens em graus inferiores ou nao atendidos minimo de 7 itens atendidos
item no Grau |
AMENTAGAO (PARA IDENTIFICAGAO DO VALOR), O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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Premissas e “DISCLAIMERS”

"Laudo" diz respeito a este Laudo Completo de Avaliagado Imobiliaria e as conclusdes nele descritas, ao qual
estas premissas e “disclaimers” se referem.

“Propriedade” diz respeito ao objeto deste laudo.

“Cushman & Wakefield” diz respeito a Cushman & Wakefield Negdcios Imobiliarios Ltda. empresa emissora
deste Laudo Completo de Avaliagéo Imobiliaria.

“Avaliador(es)” diz respeito aos colaborador(es) da C&W que prepararam e assinaram este,lau

“Contratante” diz respeito ao destinatario solicitante deste laudo.
O presente trabalho foi elaborado adotando as seguintes premissa
= Asinformagdes contidas no Laudo ou sobre a qual o mes

junto a terceiros, as quais o avaliador assume ser conflavel
do empreendimento podem ter forneC|do algumas de

uais. Qualquer usuario autorizado do
Laudo é obrigado a levar ao conhecimento da C&W eventuais imprecisdes ou erros que ele acredita existir

no Laudo

= As areas de terreno e/ou relativas a_cons baseadas nas informagdes fornecidas pelo
Contratante e/ou pela administragao ento, conforme mencionado neste Laudo, ndo tendo
sido aferidas “in loco” pelo Avaliad

= Os documentos ndo foram analisad a juridica, portanto ndo assumimos responsabilidade por
nenhuma descri¢édo legal ou por qua estdes que sao de natureza legal ou exijam experiéncia
juridica ou conhecimento especializado a de um avaliador imobiliario

= Na&o foram realizados e analises de ambito estrutural para as construgbes existentes e das suas
fundacgdes;

= Da mesma for mos e/ou aferimos quaisquer equipamentos e instalacdes existentes na
Propriedade, eu funcionamento, porém presumimos que todos estejam em perfeito estado;

= As condigdes
realizada pelo
estrut
componente

Ihoramentos considerados pelo Laudo sdo baseadas na inspecao visual
C&W ndo assume qualquer responsabilidade pela solidez de componentes
a condlgao de funcionamento de equipamentos mecanicos, encanamentos ou

= Para efeito de célculo de valor, consideraremos que a Propriedade nado apresenta qualquer titulo alienado
e nenhum registro de énus ou decorréncia de agdo de responsabilidade da mesma;

= As opinides de valor sdo fundamentadas apenas para a data indicada no ou do Laudo. A partir desta data
alteragdes em fatores externos e de mercado ou na prépria Propriedade podem afetar significativamente
as conclusdes do laudo;

= Ressaltamos que os valores determinados na avaliagdo s&o fundamentados pelas metodologias,
procedimentos e critérios da Engenharia de Avaliagbes e néo representam um ndmero exato e sim o valor
mais provavel pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente a Propriedade, numa data de
referéncia, dentro das condigdes vigentes de mercado;
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= Este Laudo apenas pode ser utilizado em sua integralidade, ndo é permitida sua utilizagao parcial, em
nenhuma hipétese. Nenhuma parte deste Laudo pode ser utilizada em conjunto com outra analise. A
publicagdo ou divulgagéo deste Laudo ou parte do mesmo nao sera permitida sem autorizagao formal por
escrito da empresa emissora, C&W. A menos que indicado no acordo firmado entre Contratante e C&W,
este Laudo se destina Unica e exclusivamente ao uso interno da empresa Contratante e aos propésitos
para os quais foi elaborado. Em havendo permissao de divulgacéo, esta devera obedecer a obrigatoriedade
de divulgacao do laudo em sua integralidade, também nas reproducdes de qualquer informagéo a fonte
devera sempre ser citada, sob as penalidades civeis e criminais impostas pela violagdo dos direitos
autorais;

= A menos que acordado o Avaliador ndo deve ser chamado para depor em qua
administrativo relativo a propriedade ou a avaliagao;

r tribunal ou processo

= O Laudo assume (a) a posse responsavel e gestdo competente do Im
mais ou menos
a izar estudos de
engenharia que possam ser necessarios para descobri-las), (c yrmidade com todas as leis

e outras autoriza¢des governamentais foram ou podem ser obti das para qualquer uso em que
se baseia a opinido de valor contida neste Laudo;
= O lucro bruto potencial previsto no Laudo, se h
fornecidos pelo proprietario ou terceiros. O
autenticidade ou completude das informagdes dellecacao forn
aconselhamento legal a respeito da interpr ao orm

As provisdes de receitas e despesas fi

sume nenhuma responsabilidade pela
idas por terceiros. A C&W recomenda um

er, ndo sao previsdes do futuro. Ao contrario,
seu conhecimento do pensamento atual de mercado
e a C&W nao oferecem nenhuma garantia ou
tizem. O mercado imobilidrio estd em constante flutuagéo

= Salvo disposicao contrario, ndo recebemos um relatério de analise do solo. No entanto, assumimos
que a capacidade de suporte de carga do solo é suficiente para suportar a estrutura existente (s) e / ou
propostas. Ndo se observou qualquer evidéncia em contrario durante a nossa inspegdo do imovel. A
drenagem parece ser adequada;

= Salvo disposigao em contrario, ndo recebemos qualquer relatério e ndo sabemos de quaisquer serviddes,
invasdes, ou restricdbes que possam afetar negativamente o uso da Propriedade. No entanto,
recomendamos uma pesquisa de titulo para determinar se alguma condi¢éo adversa existe;

= Salvo disposicdo em contrario, ndo foi fornecido um levantamento das zonas de brejo, pantano ou
manancial. Se os dados de engenharia futuramente revelarem a presenga destas zonas regulamentadas,
isso poderia afetar o valor da propriedade. Recomendamos uma pesquisa por um engenheiro profissional
com experiéncia neste campo;
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= Salvo disposigdo em contrario, ndo inspecionamos o telhado nem fizemos uma inspec¢ao detalhada dos
sistemas mecanicos. Os avaliadores néo estdo qualificados para emitir um parecer sobre a adequagéo ou
condigéo destes componentes. Aconselhamos a contratagdo de um perito neste campo, se a informagao
detalhada for necessaria;

= Se, com a aprovagao prévia da C&W, o Laudo for submetido a um credor ou investidor, a referida parte
deve considerar este Laudo apenas como um fator, na sua decisdo de investimento global, juntamente
com suas consideragdes independentes de investimento e os critérios de subscrigdo. A C&W ressalta que
este credor ou investidor deve compreender todas as condigbes extraordinarias e hipotéticas e
pressupostos e condigdes limitantes incorporados neste Laudo;

= Aresponsabilidade da C&W limita-se aos danos diretos comprovadamente ocas
servigos; e

dos na execugdo dos

= Ao utilizar este Laudo as partes que o fizerem concordam vincular ao uso Pre e Disclaimers

bem como Condigbes Hipotéticas e Extraordinarias nele contidas.

N
O
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Certificado de Avaliacao

Certificamos que com o melhor do nosso conhecimento de mercado e julgamentos:

As declara¢des e fatos contidos neste relatorio sao verdadeiros e cometos;

A analise, opinides e conclusdes sdo limitadas apenas pelas Premissas e Disclaimers bem como
Condicfies Hipotéticas e Extraordinarias, e refletem nossas opinides, analises imparciais e conclusbes;
Nao temos interesse presente ou futuro na propriedade em estudo bem como interesse pessoal relativo as
paries envolvidas;

pré-determinados;
Ainspecdo da propriedade objeto deste laudo foi realizada pel
feitas as fotos e observado o padréo e estado de conservaca
Nossas analises, opinides, resultados e este laudo fora
preceitua a NBR. 14.653:2001 e suas partes da ABNT, e
Nossa remuneragdo para execucdo deste Laudo §

valor predeterminado ou estipulado, que favoreg
posterior relacionado ao uso deste Laudo de aval

esenvolvimento ou conclusdo de um
ntratante, ou a ocorréncia de evento

Nacusgned by NocuSigned by
Fonala Wﬂl;u,ﬁ Dasielly Mole
DELRSFTSSOEADE. . FEO0AT19BUT D425, .
Renata Marques Danielly Melo
Consultora - Industrial e Agronegocios Coordenadora — Industrial e Agronegacios
Cushman & Wakefield, Brasil Cushman & Wakefield, Brasil

r—w L
Py 1}
p/ e s

U orosesune

Sageig e U | 1110 FOT
(2>
R
Rogeério Cerreti, MRICS, RICS Registered
Valuer
Diretor, Valuation & Advisory
CAU: n® 50812-8
Cushman & Wakefield, América do Sul

Cushman & Wakefield, Brasil
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Anexos

Anexo A: Documentacao recebida
Anexo B: Definigbes técnicas

Anexo C: Relatorio de alteragdes

A
0\0\
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Anexo A: Documentacgao recebida

Matricula

Cartério de Registro de Imoveis A

Comaren de Ribeirio das Neves - MG - Estado de Minas Gerais

AL SURSTMTA
Mariea 8, N, O Andrasde Janice Aleiso dives
r Thas W e

Fecaiyry TRRRENC RURAL tinglgz

24193 A | - 143
,‘,‘: oo e at. 15758
= s £ gete Ger:

1272009 . —— Rério
4w 3h 2% 100.000, 0942 Frimd

onsm xur-l Tan Aren on 100,000,00m2, oriunds dw parta da
lsr.a 93, <=a Fazenda @3 Colina, 0/ mumicipie, =on limiten e

’ e G
L,m_tmpr Ayows abaizn:

rivada, <on sede na Av. Afonac Pens, 2799, =als 1302, CentrTg

sranville Canping & Pesca Luda., pessod juridice de diraita
mlc Herizonte-HG, CRPS 04.041.908/0001-57

7Ol b A eiag
av 1 @ £O__INOVEL: Confornd

s Matricula £5753, ¢ imdvel
Expenxac Urbana. Pibeirao dae N4

A Diicial

o 2 MMPRA 2 VENDR: Conforma Zscciturs
wnda 6 emaue S_‘da o Offs

Fuxpaslona-MG, ¥ i n  15/06/2008
ITERTE: [ CANPING E PXECA 1TOA., 8
ualifinnds, ceatada For meu pracurador,

Cldudia Lagor 2. hraxileizo, casade,
viminiatrader o LS. pIN-2.721.15a-NG,  OPP

17, Fra. oo & Livwro 28-P, fla.
£4 APy i‘e‘maunnn L

ADDULRENTE :
A, CHRJ-  04.219.573/0001-%0, ¢/
Bma Av. Livrarento, 560, Balsiu
/ ato pc\r %lﬁ‘l Cu.sazaes dnx
2oirs m:'nrm.

OF é13 625 ans oL, texi
'rto carlra, "= InnL.uwc.-m; Inwl(.
1initas & conirpatacnmx xm uintes
Coantinua ac

s Imiveis de Riberac can Nwwws - M0 o &
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_Pagca Lida.. adegue distanct
tazlnete  plane de 38!009‘50' ¢heya-ea oo

Tiworns 47 Saaios

"partiedo do  ponte i, witundc no  lintte cl rus
wzixtwnte, cufinido pela ceardanada 7.806.3564,330 Nortd
@ 596.267,470 Lexte, seque-su nura diatdncia de 11,3791
e azinute plano de 137042'16" chega-ca an pontg 2, Jdestd
confroptande  ©f  sua  exlstonts, seguindo can AT
i6Res'a2",  dasenvelvimento de  27,8500e ¢ rala Ay
94,2000 chega-sa ao ponts 3, desds, controntande cf Tud
exiatente, £eaue-0¢ hwa distdncia de 31,8442k & asioutd
plape  de  149Q28°10" chiega-ae a0 ponie 4, destd
coufrentends of rus  existeala, aAsguindo Com  ACH
10204 43", dwascvaivicento de 18,26120 & rala {4
gonto 5, deste conlfrontando cod
rua  eximtentsa, Sague-se nums dixthncas do 93,0801dm
asisules plino oe 135923729" chega se o ponto 6, Sest
coafron!ando cf run axutmu augainds  chn  ACH
desenvolrimenta io 0% ¢ raio ad
:’4 5oocm chega-se ao ponto I, a-n- =emfrentando of rud
e:lsunu, segue-se  numa du}.inru de  125,2053m o
asisute plino de 1450177337 chega-36 8o paata 2, dextd
confrontande com rua existente, sequindo o/ AC: 1016 azn
daceovolvimentio d8 12.77748 e roic de 221,3100m chega-x4
au  poutc 3, Ccaste confrontande ©f rua exintente,|
gegue-se  pwna  Jdistdocio de 58,7918x e cxlasule planc e
1412¢3°428" chege-se ac ponto 10, deste confrontands e
rua eyistante, 2egulnéo of AC: 221307, desenvolvimaniy
do 7.3313m @ ryalc de 194,5000m rhega-ae 20 ponto 11,
doste confroniazdo ©f TUA RAIATANDs, Ewgue-s
distdncia de 306,565 o azimats planc da 3”"11'23"
chugs-ss g0 pomto 12, deste vonfrontande o/ franville
fm3aping % Pesce Ltda., cogue ce ouna dlatipcia 44
2.,3%8dn @ azimsuts plano AR 3419567 417 chego-we av gonta
13, duu confrontande o) Cranvills rarping s Pé:
Lida. xmgia-xe  moa  dist¥ncis  do 12,2408n ¢
p.luno de 340026097 chece-se
confreatonde =/ Granville Cageine 8 Fosc

329247'306" chega-se 20 punta 1
aracville Canping & Tmxca Ltds o
de 25,9379 & azinute :-l-bo d- 330037 47" &

confrvntacde of Cranvilla cwigskng
amgus-ae  nune  distiacis de 54,818
| 342002735  chegs-xw  ao Fanke

cfGranviile Casping &
A1std3ncin de 19,0585a
chega-se aa  ponte 19,
Caxping & Pesca Ltda.,
17,2055 & azinuts  plano
pontn 22, deste confrontards
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Comarca de Ribeirlio dae Neves - MG - Fstada de Mngs Gewals

MAN &
EFIELD

Cartdrio de Registro de Tmoveis

OFK AL SUBSTIMVTA

Marisa S V. O, Aaidrnde Junice Aledow Aives
e e e AR
oo Cantinus na Préxima folhs ...
_34321 Lontinuec o
1/32/2003
T o o o
axca  Ltda. swque-2e numa distdncia de 17,1119 @
primale plm de 330913'28" chega-ta 0 panto 31, deste
rentrantanda cf Granville Camging & Pescs L1da, acgulindo
£/ @istdncin de 25.7605n & azimute planc da 348230°C6"
Fhega e ao  ponto 32, duto mntrunam ¢/ Graoville
Foapitg & Feaca Ltds. se pund diktdpeia ds
3,1879n & ozimute pluno do SEll 00" ¢haga-se au ponto
P2, dests confreatando con Granville Caxping & Fesce
Lrda. ., ssgue-ga oume  distdseiz do 13,0528m » wyisute
blapos ©234745" chaga se a0 pooto 24, d"to confrontuade
/Grassllle  Campiny & Pesca Ltds | wegum xs nlma
Bist8ncia de 25,81Tém » aszimute pleno dAe 0234°43"
Ehega-se w0 pomte 25, deste coafromtando o/ frsgvillae
Panping & Posca itda., eejue-ws runs distincia de
B2, BUE4m o azimute planc de 3530437307 chega se a0 pof
R, dest mirom-rnd:
Lida., secus—s» numa
Fiano de  345403°077
Fonfrontands ron Oroovilis Canping & Faag
pwgus aw  suma  diatincia de 14,4752 & amimotl
PI2036' 47" chogs-s¢ a0 ponts 28, deste condral
Grosuville Canping & Pesca Ltda, xegue-x
Ha 92,0i1dm e szimeie plano de 374013
ponto 2%, desta confrontands  Con Bral
Paxca uda . Wwgle-am  Aunn  dimtSncin
mrimuts plans do 3240127257 chags -
Fonfrontandes ¢/ Cranville
fague co nuwa dist3ncis de
526293' 43" chegs: tg n
Branvillie faweing 3
te  173,61857 = ga-sa 2o
panta t", ponta erimetroc
Modwating  Malte & . ¥ALDE:
F83.000 000,00, nendo H$126.00 i4  pAgr qQue A
perdsdora dwolura A sic di ampis @
beral quitagac, & o zAstante, 23000 ,0) & secem
pagos  er 356 (trinta o 2eis 5 nensaia e
Prcessivan, 4= 03 (trda) prind fixas, ¢ 2
Ponoiz  rea penealnents pelo (nclea  IGP-X,
Fopresentadad Pronisadrias, revesiides oo
Fariter pro-sofWknde, 20 vemolsentc ea 01/10/2002,
26 desals Ly 5 mexex wubswgaentes. A
"
6. jetro de | Rizeirbo ces Neves -MC L
e

Cushman & Wakefield

381

ANEXOS

PATRIA INVESTIMENTOS LTDA | D



DocuSign Envelope ID: BE64C6A5-62D9-4473-B365-E75A9C26335B

I“I CUSHMAN &
(il WAKEFIELD

ANEXOS

["Ced ] A NG Tr Rog

{vendedora apresentnu A CENJTHES no 3R1797
esitida o 11/09/2008 & Cartidas <anfunts

ds Uniao. 12 Coptrols 030D CABE.AS3L.1ACD
1S/00/20038; Certidac Negativa de Déhibax da
N

T
290312005 Céd. ds Iudvel 2290322376217, nad.

i o
mQ@ 10272009. € Indvel foi avalisds «n B§)

Nevea, 21/12/2003. Dou fe. A Oficial.fé
AVI 3 | ALTERACKG DE TRAZX0 SOCIAL: Cont

@ébitos Relativos a Yributos Federals @ & Dlvads Ativa

nd £.382.008 &, weitidae en 909/04/03 & (CIR
rural $,10, méd, fiscal 7,0000, og de néd, fiscaix
l 0714, PHP 2,0000. Ipento & recclbiszentc do 1782 ce
cox @ Lei Mypicipal nQ 2,832 de 13/0€72005, Dwe.

ugs guia e recolhizante fice arquivada. Riheiran das

008-12008010
Kegativa aa

. enitids wa
Indvel Rerzl

5.G, no ae

.000. 006,00,

Jorgs Fontana, 428,
Daa FA. A I)ilolal ﬁ

AV |3 ZACAO: dend

txpedlda pela Prefeitura Wenicipsal de 81

irbvel zapxlonte neata wotricla  enc
nrza deo Expensse Metropolitans do Municipic
das Xever, dw accordc com = Deliberacao
22/10/1879 dn  Conaelhe Deliderat ivo

Metropalitxne de HBele Horlzoate, conferne

pU3/32, aue deacreve o porfmel ros d
Metropolitana do Humicfpio o Anuéacia do

Fatrulura Fendldria, #emstio Dohor Céssr N
onstants n/ watricula [dcs descorsstesizeds
Fural. CCIR 2006/2007/200R/2009
Fs0,130,221.600-4. CHN Reolstivos ac  Impo
Proprindade Territorlal Rural, ewmitids ==
kontrole ABEC,AZ3A, TCAS . TOIA. NIRF:
RiboSraa dss Wavex, 26201/2011. Dew (&, A OfL

K| 8 |PRIMEIRA __E__EEPECTAL
Piblica no  J19.402.087,
Zontsata de Abertura de
Cartério SaguarSo - 22 Tabello
Livre 1TEG-R, flm »051/606

Cushman & Wakefield

Gerel Bxtrecrdindria datads da amarzmo. Mln\xuh A
Junta Comercial da Batade de Minas Uerais em 09/06/2010
=0b no 4354305, a capresa pagiov A ser dencminsdd
CATENDE  EOREENDIMENTOS  S/A" ocom  enderwso s Rua

Dexeatiargador sala 205, Hsirrd
Belvedere om B. Hos/MG, RIBEIRAD DAS NEVES, 1471072010

Heves, atravhy dn  Superiniendente ¢ Ploacjamentn e
Controle, OCuncrino Purcire de Andrade. em 18/01/2001, o

pariprafo Oenico do  Artlga 10 da kci Coaplessnlsr &2

T
P1/01/2017, ntravés do OF, [NCRA/SR.OR/F/wd/af 230/20
hsaicude pzic Chefe de litvisas de  drdenamentoc

wddigo

reguerinenta dej |
propristdzis em 26/01/2011, de mcordo cos a cerridao

baicas das

antra-sr on
de Ribeirao
RE DR de
& Reglao
druposto no

“ axunsm
NCRA

ola, &
o

-

l:ll
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Marisa 8. N. O, Asdewde

MAN &
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Cartorio de Registro de Iméveis

Comarca de Ribeirlo das Neves - MU - Estaduo di Mmas Gerse

LI AL STESTILT

Jamice Afeivn Alves

™

Cemrinuscda

L Aterde Dlslr?midou E‘i, sockeaaae Mmru.
con sedo om B.Ete/M3, 3 Rua Dosewbargador JOrge atans,
ng428, mela 301, Belvodore, J. 08, 207 GBDIOON-H
mto ate nm-mnuda por Moises Quineries dos Seatax,
amprenicrio, caxado, CP’.D!LG:S.G‘G-QI.
I:I'B O!(G?tSSJ?S nuraamc.
ra/Aipotacante; Atends Xmpresndimaptos 3/A,
qu.luxcma. Banso do Braell 8/A, sociedade de
ncnnnuu -uu, ovrl sede no HAtOr Bancarae Sul, Ouadra

B.Hte/NG,
iavrads no

conforye  substabelecimsnic da
20 “Twbelicnato de Nokac do B
11z 087, Lives Ldb6-P, VALOR DA DIVIDA: B
Forna da Pagamento: 30 parcelas iguai
lcom  vencineote da 10 ex 10/12/30
penciveis nox Neses subseguented com
.  10/05/2014 A Atends -Nolnmnws
b tas

147892011-11001615,  emitid
Triduton hdnnu e b D[v
01/02/203%, Cer¥idio:
A3FP BOES.CRBX .NIP» RIM pefz011. Dou
fé. A Oficial |
a Poblita oo '

- 33‘ 402.9087,
Gric Jlgu.r.o— I

BM tempo do RJOS, dd-3e: Comi
contrate de Abertura de Cridib
tinapciado om 2070472011, lavrads
ha Tabeliconate de Sotazm de B.HE a Civro L766-R,
If1c.G84/60, enm  01/08/301%, cors cenxteu.
Biyeirdc dal JoB/2011, Dou £6. A 01;:;-1,(.

Ben Soc Bantos, datado en
Continua ao vVersd

FOCIAL:  Atendends © |
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4, Bo lete 32, em Braciliae, Capiral Federil,
PY. 90, oon ono/ooo' -%1. pleus Agéncia Empresarial -
ila RicajM3, imsevita ze cadastronacienal de Pesxod
Juridica @o Minlotéric da P opan CUPI /NP wob o n@ )

'00.000,000/5080-76, Esprecont por 3eus procuradores,
tgie _ oomé _dé__ %84, bras., Ddancirio, ¢

CIM-1.113.129-88P/NG, CFPF,J16.436.146-00 & O .

\Jesres ____rilho. braw., casado. 2

NTM-S07T. 722-58P/M3, CPF,257.009.506-72, anbo B
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"_ ~Cad K Rejalmec

03/11/2011, com aaulneis do BPanco  d6 Braxil S/A,
representade por, Mazia IoRa  Rocha Bica,
14/12/2021, = Ata da Mnnnlﬂa Garal @Extroordinaris,
com Registra se Junte Comercial do  Estado de Mims
Geraie, 30b 0 nQ 46751896, wn 01/39/2011, T wWIProRa pans3|
A ser denoninods "ATende Logisbica S/AY, com ondureso
Av. Joed Carlos <osia, nef 653, En 18, ER 030, l.nrq
Cibardade, Fib. das eves/NC. Ribeiras das Heoves, |
20/01/30123. Dou £4. A os:cnl.].

R 18 |[Alisoscds Elduoliria: -::zzm &-mut.o Particulasr de
[ilienucdo CFiducidzix de  Imdum Carantio ¢ Jutras
Ihrsacas , datads  an 21/12{20]1 =
KTEHIDE  EOUISRICR, CHEJ.CQ215%78/0001-80 of ands na AY.
Dosé Carlos Sosts, 663, Kui2 - BRO40, 3. Libardada on
Ribel.zh dm fwwwa /N5, rmsenz.m »/ Moiosa Goinarion
Lan WAR ERCURITIZACED Bk,
WPJ.GB.BDS.HWI—QA; a/ sede e 630 PoulosS? na Av.
[Faulo Vi, 2405, P-vrdlm rosrorentada »/ Jost Poreira
ongelves =  Rebor Santea  Tanes.
anpentes:  Bunos  do Brae&l. CNP! oe 903 1LBN0001-38, 3%
pualificado, eapreFsatade ws Torres Fitho e
Rltatr Jomk de B6 © l«m 9lllrkbuldvn «/A
CNEJ .05, 207, 660/0(”!-2. J# goalificads, repre=sentacs pf
. Poiwer  Guinariee Sm Valor g« Gerantta: |
| 154 .089,600.00, Dc‘n&s o mn . to3s
! Lopia fics wrquivads. Certidis Coujunta Poatniva Coo
Bfﬁ“u do Hegstivs de Débitos Relatdves &Aoo Tributoe
« & Divida Ativs du Un:&v. ES T
5/07/5011, oontwh B3.CERa. 8 - Cortiddc
lmnv- b‘.bltos Rolativer i I:ontrmuiqm
uﬂu = 4 Aa Terceirod. seitida en

o

Prev Te 0L712/2011,
ho. 2610525015 -11036040, RIBSIRRD OAS NEVES. 23/0Lr2012
Dou F4. A Oficiel.g

z Conforims Tesma de .;eeur:fl
cbi i -ru.v:k datady de Z/22/2021.
] Qecurit izac8o

[Pituios ¢ VYalores Inolilidrios of aode
[Faze1ro/RY. a Av. des Awdricas. no.d200, Bl
pia, ONPI.17,343.002/0001-38, reprezestada
Marco Aurelic M, Perceize, CPF. 3.
flrsade para  vieular Q8 Creditg
Certiflcados de k:ﬂ:)\u: le

périer m G2 N

ical ml N e
Ei- &érie: #n.3 Sx-ﬁmnud
K22l . 108 E38,085 2
Foad.006.290,18708730;

r-Prago o
Cant
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Cartério de Registro de Imévels G2/

Sy
Comarca de Ribeiria dins Neves - MG - Estado de Miras Gerals

ORI SLESTIRUTA
O, Andraie Samice Alefse Afves

o 5
partir 0= 08/201Z.  inclusives 7&"‘-"411!»60
urw\érla- ammnl . 3elo (PCAZIBGE. norde mia de dezmbro:

Eaauneretirion: 9, a: Enr.wa L

4
Q.j
&5 - Pc&.od&hmaie de § ACI0 & Jurca:
:uneu. cenforwe  Termo  Anexn IA. 107+ Cardnole; de
hta do emicado xté 19/05/2012, mmw: 11} Hegime
Brdocifrio:  12)- Siztems de  fagistyo LigquidscBo
iea:  CETIP; 12)- Emteedo em Asn:vzcu M-
Totsl: S8o  FasieEP: (51—  Vencimentc Finsl: em
/12750285 36)- Yawa ce seortlSachc: varidvel contoTas
Hrewo 1L Ay 17} Ses méarantia  flotussibe; 15)- Sem
duobrigacio  da Hmizeors. Wu
geriss L) Bntsadio:  La; ; 23— Guantideda:
d:  Q-Valoe ldtodal: nwne.mz 86, &)= Yaler !loltnnl
& E 23608 ; 0 -Praio
4
2 |

' ’.'&-lr

borsizagio: 115 meise a sertlr dt.- 82012, tnclne:
j-Srealtzagdio musm awwal yl FOA/IDGE todo wd

&1-Juros : 2,5% efotivi 3
[\ Pericdocldage du  peswwento de anortizscdo S
brissl  contorew Anese Ei B 103~ Candncla: da

4

masxdn  Atéd  IBMR/Z012,  Apclusive;

-

Riductsein; 12)- Sistesa e Bxgiotrs
Firoanonses: CETI0;  13)- Eeiselo em 3
thesl:  SE0 PalloAP; :5)- Vertiwmto Tina
187 Taus de RourtizacAo: varifuel cmfm
Py- fea zeventis fiutwents; 10}
igeoru. Uwpain ;mwbea - ok,
nds  cApis  ilca  arquivada
15/8012012. Dou £6. A riciat.

AV 10 on:-hnm de Hipoleoa, ©5
: de Urasll ea O6/02/20%

el s

bohn Zick, Zica cence %o no
5. RIBEIRKD DAS MNEVES. F6. A
Pricial. b
B |Li do  Comsra o Yenda:
| Pacrticnlar do Egramsss de Ceanas de m
‘36 Bea Istvel do e E/OL/Z014.

h"al DE

| 2ibe swdio

oml taarts Cadunte -
SHRT ﬁs.?lS.ﬁWl*ﬁ'l of nd»
Joed Darlos Costa, 254,
Ceprammntede T/ m&uu
Conlisaa W0 ¥ATSS ..

IS R 049,
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M L3

Gulzersss Santowu, . emerasseio
CIF.K3S, 828, McAB Pronlasde luua-slfmnri s REAL BETAL
W1 MENTOS  TMUBILIARICS B SARCICLFACSES 5.4
CRPJ.L17.847. 90510001 10, os sede em S8c Pauic/3P oa Av
Cldade Jordip. B03. 8c. andar, sala 9. racrezenizds o
Siretcr  Alaxandre  Boreneatein. tras.. eronoxista
CFF.023.808.807-06. IntervenienteasArmiontes !-b)nd!
Fartioteondes I.4.. o/ sede wn B HleME oo

Jorae Famlamo . W8T, B. Belved.erc
CHEY. 07,562 . 0810001 16 Atenda Transvortes &AL of sedd
em  CaratineasdG, ma Rodovis AR 453. 3 155 mo.NnLA
Batrro Poraus g0 R0 Docw. cm.m.us.v&zmmx- a3
Arande  THsteitoldore S.A ¢ sade an B Hte UG an il
Dae. Jovec foutens, 425, exir 3010 B. Belveders
DR .06, 207 GAG/000L-5T.  toder swrrazaz  ranCezentedsd
whiG wmo- -)mng"mg Rm\;.ea Guinardao  doh Sonwoc. 4

R L!OI! G0 m sical; GOX do uldo repanssosate o
prece 00 acurde vao A cléusula Sa. do Coablrabo e d
restante 505 do  waldo remeasxcents wofx o resinbro o
Bacritura Definitivs. 1Ficem arauivadrs o Decretq
60 10Z/Z002 da Prefettora Momicipal de  Ribairsc dug
Bowna, A Cmmiceois de Forsalizacls éu  vaeesvatd
instroosnte  diriside e Credova  Fidueideia & 4
(vuctn-nt.u Farticularc). Lenais eopdictes |
speciticaches da  acordo coeo o Gomteato Partiowlor
:rumm T m 28706/2014. Tow F6, A OTlolal.h

BATNA-MARTTR-SR: N°123/2072, OProcasas  ne0ATAR/12,
wapedide we 27/08/2012, pule Prefult ure Municlipe) de
Ribeirdo dia Navoa, covsiderandoa que a construclc de
indwel localizada & As. exd Carlos <o
PUGER, com Arme conxtruida do 26,618, 04T, Adlf
oy laGeel j0 descrilp, ceofuzee wlvwea 3,07 37
expecido e 27/08/2012, langado para cfaltos
on RN, €32,628,00, con aa anqulntes carncte
quislst BLORO _1: Cimscas P,dm'usl cay!
Favimento: Avaa 21.018,537,

2.74%,21x%, tolsl 23.163,73n7.
Area de 20,10n%. BROCO N: Poctarly 1.
Arga 1,365,000, 2% Pavimento:
1.546,3%w°, PIOCO 4: Fortaria
5 dalo ¢ gereicos. arma
Lazer. Area 125,01n7.
BLOCC 8: Lovador. Area 77
salo  de  quadces @
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Ji
Comarca de Ribeirfio das Neves - MG - Estado de Mmas CGerais e 120

o
Marisa SN O Ariftrade Janice Aleive Alvey

— MW

24293
" Iindios

16

Cartério de Registro de Iméveis

LA SURSTITUTA

11/06/2014¢, validn ate DB/12/2014, para avernagio da
do construgho cdvil do ladwel localizado & Av.
caurles Costa, B° 660, no ledval 34 deasrito,
Ribeirdo das Heves, 09/07/2014. Dou fé. A Ofinial. X

s Conforme  lastrumento Particular  de
Mditamonts da Prowessa o2 CessAo de  Direitos
Agulsitlves, datado de 18/07/2014, a Promesss de
Conpra @ Veoda reoglatrada aob 1221, foi calabrada en
DG/CEFZOIE w» nau wuow suaalol wo dacusealo aeleciars
ticando tanbsn asltersdo ¢ wslor, a Sor page pla
Cosxicamria s 1 Zatate Xvi Investimen
Twablilildrlos @ Portiolpagles S.A,
R§85.776.031, 24, Hendo RSZ.000, 00(utnel)
rarranta  de Acarde ocow @ TRAkrumenteo iy
arquivado. RiroivSo dea Maves, 02/02/201%.
ofistal X g
ADTEAMEWYO: Conlorpe Iuslomonto
do Asitavante de Fromess: de Taa
Aqulsitlvos, datado o= 26/12/2014, £5
Proga  map condigdas  acordadas <atma
Cicando o stmlzumenly srqulvudy,
02/02/2015, Dou Po. A Oficial
COMPEA B VEMDA: Cocfornme
e Hen Imdeel UObjero
lavrada na 3% Tabelid
tv.10.438, Pug. 305 da®

i Atmade

04.215.575/G001-50, 14 2 presentads
lewinl . Ruy.li). ADQULS o

Aeipagsas 5.2,
LNP2«17. 947 aliffcada o
represantadeie Freitez de
Rgular, maiar, comtador, AG

C00 804, 517-67, e

T T T £ (et T YT S vy E——

bram., aoclt., =maiec,
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ceatidor, "G n*17.686.137-3-55P/3F, <CTEI-114
50, oohos realdontes & Av. Cidade Jardle, n®B03, &°

wodar, S8o Pwulo/SP.  IMYERVENIENTE/ANUENZE: Nova
. Seouritizaglo 3.A, CNPI-08.903.116/0001-92, com 2ode
& Av. baulo VL, n'62%, rerdizes, vidade e Sic
U raule/SP, represeatads por  weuss  direzores  Jood
Barmirs Googalyos, Drap., casedo, ococomists, RO
#4005, 056-1FP=RJ, CPF.565.909.703-38, @« Rocerta
Ganton Zanré, brss., aolt., xalec, eoconoalsts, RG-
7.385.635-38P /8P, CPF.O0E.391.368-26, axhos
resideantes ne  enderege J&  descritg. VRIOR:
RS6S.488, 992, 60, ITBI de R31,662.535,%0 sabre
REES. S0, 000,00 (conforme Guis arquivadal. R coddente
aprescotoy e Cerbidao Poaikive com cfeltor de
Negativa Oe Depitos Reletivod soe Tridbutes Fadecols|,
o & Divide Ativa da UniSe, <cod. e controle:
JETO.EITT.0295.EC06, ospodida em 21/11/72014, vallde
ate 20/05/2¢15. kibelrdo daa Bevea, U2/02/2015, Dou
Fh. A OFizis) A

R 17 | ALTERAGhD EIRVGCIARRA: Confozme bLegcrizura PIbLics s
Aditsymnto o [nwtrusenks Pastleuiar S Alicnagdo
riduclérla de Tmével sa Carantia, laviads no 32°
Tareiianato de 540 Fuulossy, Llvea 13.438, Pag.32>
datada wn 24/1172014. FIDUCIANTE: Real Es=tate XVI
Inventinestos [xobllidrioa e Particlpacles 5.A, j&
quelificada o rapresanzada. FPIDUCIARIA: Heva
decuritizaglo 5.A. J& qualificada & representeds. |
: 57140.000.000,00. Ribeirac das
Kevea, D2/O2fE1S. Dow Fa. R Otiolale®l

- Cod | SN

AV| 12 |RETTFICACAD D3 AV  i4: Cenfermne  do2une
scquivada, o vaior a ser paye peld Casslonar

Eatare XVI Ipvestineotos Tnebild
Participagses S.A, ¢ dar RIBL.IVE.01, 20
®§2.000.000,00 lgipali, )
conxtou anteriornente, Rirelrdo
04/02/2015, fou Fé. A offelal R
R2( 19 AL A

d= QuitugAe & Liberigdo de &
740272015, avaloade por Joag
diretor presidente @ Robertg

dm operwcfes, [ica cancela
conxtante B0 R-2. Ribet
Dau Ta. A Ofletal Ao
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Cartorio de Registro de Imoveis
Comarca ke Ribeirko das Neves - M « Extado de Minas Gerais

ONMCIAL SURSTITUTA
Mariso SN, O, Ararade Jurice Aleico Alwes
—— My
24293
T
| S [z on vk WS GRS confors |

Trrao ae Quitugdo e Liberagdo ge Uarantis, datado o
2470242015, ssminada por Joae Feewira Oongalves -
dirwtior prosidento o Poberto Santos Zandrd - diretor
da oparaghas, flca cancelads o terna conxtants ro
lav-9, RIbeirse dap Wavag, 26/03/2015. Dou Ié, A
CEficial -l

AV | 7L |CARCSLAMPN®O DE ALTENAGAO FIDUCIARIA: Conforme Tecoo
de Quitacie « Liberaclc ok Garantis, deteds onm
24/02/201%, a=salnzde por Joad Parcalra Gongalvex -
dWirerer prasldente s Robozte Sant=a 2audra - diretor
de operagees, ficn cancalada 3 allonuglo fiduriarie
comstante no R-1T. Hibmirso das Heves, 26/03/2
Dou Pé. A Ofictal R

| 27 |agpEMacko  FIDUCIARTA: confaree In=t
Tacticular e Alienacfo Fiduciscia de Ted)
Gurmatla e urras Avengas,
ae 137027015 PIDUCTARTRE: ®oal
Inventizentes Inoblllariox = Pecticiy

| quelificnds, FIDUCEARIA:
gualificada.| £
Inyestioeptos  Inobiliariows
CHPI-TL I IRRJODDI-EY,  eem
Jardim, 2”303, E"andar,
rapreaentads pelos dizetg
Rguiar @ iegirnldn  An
CREDITO: $0.000.000,00,
Tx. ofetiva: 9,50% 2.8,

wmn ne o o, «©cnja

ofpia
ridairie daa 26/03/2015. Doy Ba.

Argutvadg. |
A Ofictal ~C.
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RECISTRO UL B0 L RIS 1 RIRFTRAC 145 N pViS

O L
CITIY 103 cogmrrews deoark i v
i | g actuipd owm s b #rzh el
s B0 NG AL € i B I etk
o

1ix iy, con N1 d Vs de 20

1M Bilserrs Seto O tas gan Andrads - DICIAL
| jdnaler Aluiie Uves - 31 BSTIUTA

Taranm Ao
> 5
o
. 041
J
L2
2 s =
£ 2'
] t:.l
17 | e =3
{22 23
PR N s 1
"3 v e Ve
® _-3 ..,'
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By By 3
3." !‘3 ;!gg
Bl 3 ES E32 .2
R i 23
B E! ] y si:
o g B 2y
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IPTU

PREFEITURA MUNICIPAL DE RIBEIRAO DAS NEVES - IPTU 2019

Cominares
REAL ESTATE XVI NV IMOB E PARTICIPACOES S A

CARLOS COSTA. 588 PRONMO BARAO LIBEROADE

|srmamana Lats
09 | ROAD
Percts Facsd Toe Vs
Triasvel Pregal Comercial
100.000,00
2081 000 a7
| Vil Vonsl 08 bobew ‘t . [ rs—
5.502945.65 1.00%

e W d g s | s s o e
B ole
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Implantagao
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Quadro de Areas

DocuSign Envelope ID: BE64C6A5-62D9-4473-B365-E75A9C26335B

ANEXOS

LOCATARIO BL. DETALHE PALETES m?
A&Q - ADM 1[2° Pav. - salas 6 e 7 - 233,37
A&Q - ADM 1 [2° Pav. - sala 9 (Vigor) - 91,00
A&Q - ADM 1 [2° Pav. - salas 8 (Frimesa) - 115,24
A&Q - ADM 1]1° Pav. - Sala administrativa com acesso & ante-camara - 17,79
Subtotal Andrade & Queiroz - Area Administrativa - 457,40
A&Q - ARM 1 |camara 05 - Congelados (REVERSIVEL) 1.458 unid 844,87
A&Q - ARM 1 |camara 05 - ANTE CAMARA - 462,28
A&Q - ARM 1 [camara 06 - € 1.500 unid 869,21
A&Q - ARM 1 |camara 06 - ANTE CAMARA - 475,60
A&Q - ARM 1 |camara 08 - Resfriada (REVERSIVEL) 1.626 unid 942,23
A&Q - ARM 1 |camara 08 - ANTE CAMARA - 515,55
A&Q - ARM 1 |Camara 07 - Resfri 1.500 unid 869,21
A&Q - ARM 1 |camara 07 - ANTE CAMARA - 475,60
Subtotal Andrade & Queiroz - Area Refrigerada 6.084unid | 5.454,55
ASSOCIACAO COMUM A TODOS 4 |Portaria Lado B - 72,51
ASSOCIACAO COMUM A TODOS 5|Cozinha / Refeitério - 496,01
ASSOCIACAO COMUM A TODOS 1]1° pav. - Adm CBRE (S1 1) - 21,56
ASSOCIACAO COMUM A TODOS 1 [1° pav. Corredor de acesso salas administrativas e sl de reunido. - 33,70
ASSOCIACAO COMUM A TODOS 2|Guarita de entrada de 5 - 20,18
ASSOCIACAO COMUM A TODOS 3|pdtio balanca - 1.183,81
ASSOCIACAO COMUM A TODOS & |Area de Lazer préxima ao restaurante - 125,01
ASSOCIACAO COMUM A TODOS 7 |Area de Apoio Motorista - 116,06
ASSOCIACAO COMUM A TODOS 9 |Portaria - Lado A - 66,40
Subtotal Area Comum utilizada para Rateio entre todos os inquilinos (Comum 2) ‘ - 213524
ASSOCIACAO LADO A 1[1° pav. - 5 de Baterias / Vestidrio / Hall Elevadores - 499,32
ASSOCIACAO LADO A 1]2° Pav. - Copa, banheiros, cftv, dml e arquivos - 202,37
ASSOCIACAO LADO A 1|2° Pav. - Auditorio - 180,41
ASSOCIACAO LADO A 10/sala de quadros Lado A - 49,72
ASSOCIACAO LADO A 11 |casa de medicdo - LadoA - 105,78
Subtotal Area Comum utilizada para Rateio entre os Ion - 1.037,60
BRF - FASE Il 1 |camara 01 - ¢ (REVERSIVEL) 1.458 unid 870,33
BRF - FASE Il 1 |camara 02 - Géngelados (REVERSIVEL) 1.440 unid 870,33
BRF - FASE Il 1 |camara 03 - € (REVERSIVEL) 1.440 unid 870,33
BRF - FASE Il 1 |Ante camara - 1.441,38
Subtotal BRF - Fase Il - Armazenagem - Lado ‘ 4.338 unid 4.052,37
BRF (ADM BRF) 1 [Administrag@e BRF 1° pav. - 1.102,83
BRF (ADM BRF) 1 [Adminisiracao BRF2® pav. - 1.102,83
BRF (ADM BRF) 31° Pav. - Balanca - 181,19
BRF (ADM BRF) 3|2 pav. - Balanca - 181,19
BRF (ADM BRF) 5 |Restante do BI. 5 - Lado B - 756,37
BRF (ADM BRF) 13 |Subestacéo - Lado B - 61,64
BRF (ADM BRF) 14 [Sala de quadros - Lado B - 20,79
Subtotal BRF - Area Adminmiiva - La: v - 3.406,84
BRF (BTS) 1 |camara secos 696 unid 384,75
BRF (BTS) 1 |camara Resfriados 4.099 unid 2.558,57
BRF (BTS) ] |camara ¢ 3.406 unid 2.138,03
BRF (BTS) 1 |ante camara - 2.603,73
BRF (BTS) 1|Area de Descarte / Rampa - 284,58
Subtotal BR| mazenagem - Lado B 8.201 unid 7.969.66
GERALDO 8liavador - 17,64
Subtotal Geraldo Luvam - 17,64
COOPMETRO [ 1i¢ Pav. - Coopmetro (ANEXO) - 19,00
Subtotal COOPMETRO - 19,00
FORNO DE MINAS ADM [ 1]Sala 1° pisso - st 1a/1b - 40,53
Subtotal FORNO DE MINAS - ADM - 40,53
FORNO DE MINAS ARMAZ. [ 1 [camara 04 - ANTE CAMARA - 456,58
FORNO DE MINAS ARMAZ. | 1 |Cumaru 04 - Congelados (REVERSIVEL) 1.440 unid 834,44
Subtotal FORNO DE MINAS - ARMAZ. 1.440 unid 1.291,02
VAGO - ADM 1[1° pav. - antiga adm Seara (Sls 2, 3, 4 e 5, copa e banheiros) - 456,20
VAGO - ADM 1[1° Pav. - Antiga Smart Log (ANEXO) - 24,30
VAGO - ADM 1 [1° Pav. - Antiga Colorado (ANEXO) - 17,96
VAGO - ADM 1[1° Pav. - Antiga Transervo (ANEXO) - 17,70
VAGO - ADM 1 |2 Pav. - Antiga Friboi (Salas 12, 13 e 14) - 220,00
Subtotal Area Vaga Administrativa - 736,17
TOTAL 20.063 unid 26.618,02
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Area Comum 3.172,84

Area Privativa Total 23.445,18

Area Privativa Adm 4.659,94

Area Priv ativa Refrigerada 18.767,60

aréa Privativa Lava Jato

Rent Roll

RBN RBN RBN RBN RBN RBN
BRF Mod 4 - RBN Mod 5 - RBN Mod 6 - RBN Mod 7 - RBN Mod 8- RBN
ABL armazenagem seco (m?)
ABL pétio (m?)
ABL refrigerado (pp) 12.539 1.440 1.458 1.500 1.500 1.626

Aluguel mensal (RS) 800.083 86.400 874480 90.000 90.000 97.560

Aluguel armazenagem (R$/m?)
Aluguel pétio (R$/m?)
Aluguel (RS/pp) 63,8 60,0 60,0 60,0 60,0 60,0

ABL Inquilino to de aluguel Aluguel
(pp ou m?) Inicio Més de inflagdo Término RS R$ / m? ou pp

RBN - BTS 12.539 BRF mai-27 3,0ano(s) mai-27 abr-30 996.782 79,49
RBN - Espec 1.440 Mod 4 jun-20 3,0ano(s) jun-20 mai-23 87.119 60,50
RBN - Espec 1.458 Mod 5 out-20 3,0ano(s) out-20 set-23 89.013 61,05
RBN - Espec 1.500 Mod 6 jan-21 3,0ano(s) jan-21 dez-23 92.618 61,75
RBN - Espec 1.500 Mod 7 mai-21 3,0ano(s) mai-21 abr-24 94.380 62,92
RBN - Espec 1.626 Mod 8 set-21 3,0ano(s) set-21 ago-24 104.253 64,12
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Anexo B: Definicbes técnicas

A seguir transcrevemos algumas definigdes

Avaliagdo de bens: “Analise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um
bem, de seus custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores de viabilidade de suas
utilizagcdes econdmica, para uma determinada finalidade, situagéo e data.” (NBR 14653-1:2001);

Fator comercializagao: “A diferenga entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedi¢do ou de
substitui¢cdo, que pode ser maior ou menor do que um”. (NBR 14653-1:2001);

Imével urbano: “Imével situado dentro do perimetro urbano definido em lei w

Empreendimento: “Conjunto de bens capaz de produzir recei 0 de comercializagédo ou
comerciais/residenciais),
de base imobiliaria (por exemplo: hotel, shopping center, p industrial ou rural.” (NBR

14653-1:2001);

Empreendimento de base imobiliaria: “Empreendimen
servigos.” (NBR 14653-4:2002);

Homogeneizagdo: “Tratamento dos pregos observad
matematicas que expressem, em termos relativos, as diferenc;
e os do bem avaliando.” (NBR 14653:2001

Valor de mercado “as is”: Valor de merca

conservagao, uso e zoneamento g
Evaluation Guidelines, OCC-4820

0 a exploragao do comércio ou

diante a aplicagdo de transformagdes
entre os atributos dos dados de mercado

para uma propriedade em seu estado de
avaliacdo. (Proposed Interagency Appraisal and

Valor de liquidacao fo
que o médio de absor¢

Finalidade do la glie se destina o laudo, motivos elencados pelo contratante (locagéo, aquisi¢ao,
alienagao, d mento, permuta, garantia, fins contabeis, seguro, etc.) ao administrativo ou
avaliador que 3 essidade de obter um laudo de avaliagéo;

Estudo, de viabili nico-econdmica: “avaliagdo destinada a diagnosticar a viabilidade técnico-
mpreendimento, com a utilizagdo de indicadores de viabilidade.” (NBR14653-4:2002);

ade: “Andlise do efeito de variagdes dos parametros do modelo adotado, no resultado
da avaliacdo”. (NBR14653-4:2002);

Valor maximo para seguro: tipo de valor destinado a fins de seguro da propriedade;

Destinatario do laudo: o cliente e outra parte, conforme identificado por nome ou tipo como sendo
destinatario do laudo de avaliagdo em contrato firmado com o contratante;

Imovel paradigma: imovel hipotético cujas caracteristicas sdo adotadas como padrédo representativo da
regido ou referencial da avaliagdo. (NBR14653-4:2002); e

Infraestrutura basica: equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagéo publica, redes
de esgoto sanitario, abastecimento de agua potavel, de energia elétrica publica e domiciliar e as vias de
acesso. (NBR14653-2:2011).
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Anexo C: Relatério de alteracdes

VERSAO LAUDO ALTERAGCOES

AP-19-66032-900900d Primeira verséao

Inclusdo do texto “Impactos da Covid-19 no Mercado de
Capitais Brasileiro”, atualizagdo do texto “Cenario
Econdmico”, além da atualizagéo das projegdes de inflagdo
e crescimento real de despesas e receitas, utilizadas no
fluxo de caixa, alterando, con entemente, o Valor de
Mercado para Venda do imével.

A
0\@\

Rev01_AP-19-66032-900900d
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MANUAL DE EXERCICIO DE VOTO PARA A ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS DO
PATRIA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO QUE TRATARA DA APROVAGCAO DA
AQUISIGAO DO IMOVEL RDN E DOS IMOVEIS ITATIAIA PELO FUNDO

A VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., com sede na cidade e estado de
Sdo Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, inscrita no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (“CNPJ") sob o n°® 22.610.500/0001-88, a qual
é autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVYM") a exercer a atividade de administracdo de carteira
de valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério CVM n® 14.820, de 08 de janeiro de 2016, na qualidade
de administradora (“Administradora”), do PATRIA LOGISTICA FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO,
inscrito no CNPJ sob o n°® 35.754.164/0001-99 (“Fundo”), e o PATRIA INVESTIMENTOS LTDA., com sede na

Cidade e estado de Sdo Paulo, na Avenida Cidade Jardim, n°® 803, 8° andar, sala A, inscrito no CNPJ sob o
n° 12.461.756/0001-17, habilitado para a administracdo de carteiras de fundos de investimento conforme Ato
Declaratério CVM n°® 11.789, de 06 de julho de 2011, na qualidade de gestor do Fundo (“Gestor"), vém, por
meio do presente MANUAL DE EXERCICIO DE VOTO, oferecer orientacido para exercicio de voto em

Assembleia Geral Extraordinaria a ser realizada nos termos do item 15.3. do regulamento do Fundo
("Regulamento”), a qual sera convocada a fim de deliberar sobre potencial situagdo de conflito de interesses,
na forma do artigo 34 da Instrucdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo

CVM 472"), conforme informagdes abaixo descritas:

Exceto quando definido diferentemente neste Manual de Exercicio de Voto, os termos iniciados em letra

maiuscula tém o significado a eles atribuido no Regulamento.

Convocacgao da Assembleia Geral Extraordinaria

A Assembleia Geral Extraordinaria seréa convocada mediante edital de convocacdo, a ser divulgado apds o

encerramento da oferta publica de distribuicdo de cotas da primeira emissdo do Fundo ("Oferta”), em local e
horario a serem definidos no edital de convocagéo, devendo ser realizada em, no minimo, 15 (quinze) dias

apos a convocacao, nos termos da Instrugdo CVM 472.

Ordem do dia a ser deliberada na Assembleia

Tendo em vista a situacdo de potencial conflito de interesses relacionada a aquisicdo: (i) de acgbes
representativas do capital social da REAL ESTATE XVI INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES
S.A., inscrita no CNPJ sob o n°® 17.947.906/0001-10 ("RE_XVI"), legitima proprietaria do imovel localizado na
Cidade de Ribeirdo das Neves, Estado de Minas Gerais, na Avenida José Carlos Costa, n°® 688, objeto da
matricula n° 24.293 do Cartoério de Registro de Iméveis da Comarca de Ribeirdo das Neves (“Imével RDN"),
apés a incorporacdo na RE XVI de parcela cindida da RIBEIRAO DAS NEVES INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS E PARTICIPAGOES S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 17.131.758/0001-61 (“RDN Participacées”),
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composta (a) por direitos sobre o Imével RDN, nos termos do “Instrumento Particular de Compromisso de
Venda e Compra de Bem Imdével com Condicdo Suspensiva e Outras Avengas” celebrado entre a RDN
Participagdes e a RE XVI em 19 de fevereiro de 2015, e (b) pela divida relacionada aos Certificados de
Recebiveis Imobiliarios da 222 Série da 12 Emissao da Nova Securitizacdo S.A., de modo que o Fundo venha a
deter, indiretamente, o Imével RDN; (ii) de parte das acbes resgataveis de emissdo da ITATIAIA
INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS E PARTICIPACOES S.A., inscrita no CNPJ sob o n° 13.385.440/0001-56

(“Itatiaia Participacdes”), de modo que o Fundo venha a deter, indiretamente, o (a) Bloco 200, objeto das

matriculas n°s 4.988 a 4.998 do Oficio Unico do Municipio de Itatiaia; e (b) Patio Intermodal, objeto da
matricula n° 5.016 do Oficio Unico do Municipio de Itatiaia, desenvolvidos sobre o imével situado na Avenida
Industrial Alda Bernardes de Faria e Silva, n°® 1.881, na Cidade de ltatiaia, Estado do Rio de Janeiro (“"Iméveis
Itatiaia”), conforme melhor descrito na Secdo “Destinacdo dos Recursos”, na péagina 89 do "Prospecto
Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo Priméaria de Cotas da 12 Emissdo do Péatria Logistica Fundo de
Investimento Imobilidrio” (“Prospecto”), sua concretizagdo dependera de aprovacdo prévia dos Cotistas

reunidos em Assembleia Geral Extraordinaria de Cotistas.

Dentre os ativos que o Fundo pretender adquirir com os recursos da Oferta, quais sejam, o Imével RDN e os
Imoveis ltatiaia, o Cotista poderd concordar com a aquisicdo de cada uma das sociedades detentoras dos

ativos individualmente, ndo sendo obrigatoria a concordancia com a aquisicdo de ambos os ativos.

PARA MAIORES ESCLARECIMENTOS SOBRE OS RISCOS DECORRENTES DA SITUAGAO DE CONFLITO DE
INTERESSES, VIDE OS FATORES DE RISCO “RISCO DE CONFLITO DE INTERESSES” E “RISCO DE NAO
APROVAGAO DE CONFLITO DE INTERESSES”, CONSTANTES DA PAGINA 111 DO PROSPECTO.

Quem podera participar da Assembleia Geral Extraordinaria
Conforme disposto no Regulamento, somente poderdo votar na Assembleia Geral Extraordinaria os Cotistas
inscritos no livro de registro de Cotistas na data da convocacdo da Assembleia, ou na conta de deposito das

Cotas, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de um ano.

Adicionalmente, ndo podem votar na Assembleia Geral Extraordinaria: (a) a Administradora ou o Gestor; (b) os
socios, diretores e funcionarios da Administradora ou do Gestor; (c) empresas ligadas a Administradora ou ao
Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servi¢os do Fundo, seus sécios, diretores e
funcionarios; (e) o cotista, na hipdtese de deliberacéo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formacdo do patriménio do Fundo; e (f) o cotista cujo interesse seja

conflitante com o do Fundo.
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Quoéruns de instalacao e deliberacao

A Assembleia Geral Extraordinaria serd instalada com a presenca de qualquer nimero de Cotistas, sendo
admitidas eventuais retomadas de trabalho em razdo de adiamento, interrupcdo ou suspensdo, ou ainda a
postergacdo da realizacdo da assembleia, por quaisquer motivos. Tendo em vista que as matérias constantes
da Ordem do Dia representam situacoes de conflitos de interesses, a aprovacdo de tais matérias dependera
da aprovacao por maioria de votos dos Cotistas presentes e que representem, 25% (vinte e cinco por cento),
no minimo, das cotas emitidas, se o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas, ou, metade, no minimo, das Cotas

emitidas, se o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

Como participar da Assembleia Geral Extraordinaria
Os Cotistas poderdo participar da Assembleia Geral Extraordinéria de trés formas: (i) presencialmente; (i) por

meio de outorga de procuracao; (iii) por meio de encaminhamento de manifestagdo de voto.

Participacao por Procuragao

A Administradora e o Gestor disponibilizaram uma minuta de procuragdo especifica que podera ser
celebrada de forma facultativa, no ambito da Oferta, pelo investidor no mesmo ato da ordem de
investimento, da assinatura do Pedido de Subscricdo ou da assinatura do Boletim de Subscricdo, para a
realizacdo da Assembleia Geral Extraordinaria, na qual o Cotista poderd, caso deseje outorgar a respectiva
procuragao, optar por votar, em cada uma das matérias indicadas acima (i) de forma favoravel; (ii) de forma
contraria; ou (iii) em abstencdo. Referida procuracdo nédo podera ser outorgada para o Gestor do Fundo, nem

a Administradora ou partes a eles vinculadas.

Ainda, uma vez outorgada, a procuragdo acima mencionada podera ser revogada, unilateralmente, a qualquer
tempo até a data da realizagdo da Assembleia Geral Extraordinaria, mediante comunicagdo entregue a

Administradora em sua sede.

No caso de outorga de procuracdo, os representantes legais ou procuradores deverdo ter sido constituidos ha

menos de 1 (um) ano, com a devida comprovacao de poderes1.

Em que pese a disponibilizagdo da procuracdo, a Administradora e o Gestor destacam a importancia da
participacdo dos Cotistas na Assembleia Geral Extraordinéria que deliberara sobre a aquisi¢do de tais ativos,

tendo em vista que referida aquisicdo é considerada como uma situagdo de potencial conflito de interesses,

! No caso de Pessoa Juridica: (i) cdpia do ultimo estatuto ou contrato social consolidado e da documentacdo societaria
outorgando poderes de representagdo (ata de eleigdo dos diretores e/ou procuragdo); e (ii) documento de identificagdo
com foto do(s) representante(s) legal(is). No caso de Fundos de Investimento: (i) coépia do ultimo regulamento
consolidado do fundo e estatuto social de seu administrador, além da documentacdo societaria outorgando poderes de
representagdo (ata de eleigdo dos diretores e/ou procuragdo); e (ii) documento de identificagdo com foto do(s)
representante(s) legal(is)
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nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM 472, sendo certo que tal conflito de interesses somente sera

descaracterizado mediante aprovacéo prévia de Cotistas reunidos em Assembleia Geral Extraordinaria.

Esclarecimentos Adicionais

Na data da convocacdo da Assembleia Geral Extraordinaria, a Administradora disponibilizara todas as
informagdes e documentos necessarios ao exercicio informado do direito de voto, em sua pagina na rede
mundial de computadores, no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede

mundial de computadores, e na pagina da rede mundial de computadores da B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balc&o.

Ainda, para mais esclarecimentos sobre o presente Manual de Exercicio de Voto e sobre a Assembleia Geral

Extraordinaria, os Cotistas poderdo entrar em contato com a Administradora, por meio do endereco abaixo:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Avenida Brigadeiro Faria Lima, n® 2277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano
CEP 01.452-000

S&do Paulo, SP

Tel: +55 (11) 3030-7177

E-mail: juridicofundos@vortx.com.br

Website: www.vortx.com.br/

Adicionalmente, os documentos relativos a Assembleia Geral Extraordinaria estardo a disposicdo dos Cotistas

para anélise no seguinte endereco eletronico:

https://vortx.com.br/investidor/fundos-investimento
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