As informagdes contidas neste Prospecto Preliminar estdo sob andlise da Comisséo de Valores Mobiliarios, a qual ainda ndo se manifestou a seu respeito. O presente Prospecto Preliminar esta
sujeito a complementagéo e corregdo. O Prospecto Definitivo estara disponivel nas paginas da rede mundial de computadores do Administrador; da instituigdo intermediaria responsavel pela
Oferta e, se for o caso, das instituicdes intermediarias integrantes do consércio de distribuigao; das entidades administradoras de mercado organizado de valores mobiliarios onde as Cotas do
Fundo sejam admitidas & negociagéo e da CVM.
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Minuta-de Prospecto Preliminar da Distribuigdo Publica Primaria da Primeira Emissao de Cotas do

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI

CNPJ n° 34.081.631/0001-02

no montante de, inicialmente,

R$ 350.000.000,00 :

(trezentos e cinquenta milhdes de reais) Autorregulacao

ANBIMA

Registro [CVM/SRE/RFI/2019/[*]], em [*] de [*] de 2019
Codigo ISIN das Cotas: [<]BRHOSICTF009
Cadigo de Negociagao das Cotas na B3: [<]HOSI11
Tipo ANBIMA: Fll Renda Gestao Ativa
Segmento ANBIMA: Hibrido

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI ("Fundo"), representado por seu administrador VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., instituicdo
financeira com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2° andar, cj. 202, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, inscrita no Cadastro Nacional
das Pessoas Juridicas (“CNPJ”) sob o n° 22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela Comissao de Valores Mobiliarios ("CVM") para o exercicio da atividade de administragéo de carteiras
de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n° 1.820, de 08 de janeiro de 2016 ("Administrador"), esta realizando uma distribuigdo publica priméaria de, no minimo, 1.500.000 (um
milhdo e quinhentas mil) e, no maximo, 3.500.000 (trés milhGes e quinhentas mil) cotas ("Cotas"), sem considerar o Lote Adicional (conforme abaixo definido), integrantes da 12 (primeira) emissao
de Cotas do Fundo ("Oferta” e "Primeira Emiss&o", respectivamente), todas nominativas e escriturais, em série tnica, com prego unitario de emissao de R$ 100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo
o montante de, inicialmente, R$ 350.000.000,00 (trezentos e cinquenta milhdes de reais) ("Montante Inicial da Oferta").

Sera admitida a distribui¢do parcial das Cotas, nos termos dos artigos 30 e 31, da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada ("Instru¢do CVM 400"), respeitado o
montante minimo da Oferta, correspondente a 1.500.000 (um milh&o e quinhentas mil) Cotas, perfazendo o volume minimo de R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais). O Montante
Inicial da Oferta podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até R$ 70.000.000,00 (setenta milhGes de reais), correspondente a até 700.000 (setecentas mil) Cotas, nas mesmas
condigdes e no mesmo prego das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador e do Gestor ("Lote Adicional"), conforme facultado pelo artigo 14, § 2°, da Instrugao
CVM 400, tudo em conformidade com as disposiges estabelecidas no Contrato de Distribuigdo, no Regulamento, neste Prospecto Preliminar (conforme definidos abaixo) e na legislagdo vigente.

As Cotas do Lote Adicional serdo destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta e, caso sejam emitidas, também seréo colocadas sob
regime de melhores esforgos de colocagéo pelas Instituigoes Participantes da Oferta (conforme definido abaixo). Salvo excegdes descritas na Segédo “Termos e Condigdes da Oferta” (pagina [¢]),
cada Investidor (conforme definido abaixo) devera subscrever a quantidade minima de 10 (dez) Cotas na Oferta, totalizando um montante minimo de investimento de R$ 1.000,00 (mil reais). Nao
ha valor maximo de aplicagéo por Investidor em Cotas do Fundo, nem mesmo limite de exercicio do direito de voto para os detentores de Cotas do Fundo.

A constituigdo do Fundo foi aprovada por meio do "Instrumento Particular de Constituigédo do VX XVIII - Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado pelo Administrador em 14 de junho de 2019, o qual foi
registrado junto ao 3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade S&o Paulo, Estado S&o Paulo, sob o n° 9.028.998, em 17 de junho de 2019. Ademais, em 06 de
setembro de 2019 foi celebrado o "Instrumento Particular de Primeira Alteragdo do Regulamento do VX XVIII - Fundo de Investimento Imobiliario”, o qual foi registrado junto ao 3° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade S&o Paulo, Estado S&o Paulo, sob 0 n° 9.037.167, em 09 de setembro de 2019, por meio do qual foram aprovados, dentre outros, a alteragéo da
denominagao social do fundo para Fundo de Investimento Imobiliario Housi,_e os termos e condigdes da Primeira Emisséo e da Oferta-bem-come, O Administrador celebrou, entéo, o "Instrumento Particular
de Segunda Alteragéo do Regulamento do Fundo de Investimento Imobilidrio Housi", em 23 de outubro de 2019, para aprovar a nova verséo do regulamento do Fundo ("Regulamento”).

A Oferta sera realizada no Brasil, sob a coordenagéo da EASYNVEST — TITULO CORRETORA DE VALORES SA, instituicéo financeira com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de S&o Paulo,
na Avenida Doutor Cardoso de Melo, n° 1.608, 4, 9, 12 e 14° andares, Vila Olimpia, CEP 04.548-005, inscrita no CNPJ sob o n° 62.169.875/0001-79 ("Coordenador Lider" ou "Easynvest"), e contara
com o BANCO BTG PACTUAL S.A., instituigao financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, & Praia de Botafogo, n® 501, 5° e 6° andares, Torre Corcovado,
Botafogo, CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n° 30.306.294/0001-45, instituigdo participante do sistema de distribuigdo de valores mobilidrios, contratada pelo Coordenador Lider
(“Coordenador Contratado”), sob o regime de melhores esforgos de colocagéo e estara sujeita a registro na CVM, conforme procedimentos previstos na Instrugdo CVM n° 472, de 31 de outubro de
2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472"), na Instrugdo CVM 400 e nas demais disposi¢des legais, regulamentares e autorregulatérias aplicaveis e em vigor. O processo de distribuigéo das
Cotas podera contar, ainda, com a adesédo de outras institui¢des financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais (conforme definidas neste Prospecto Preliminar), credenciadas junto a B3
S.A. — Bolsa, Brasil, Balcdo ("B3"), convidadas a participar da Oferta (“Participantes Especiais" e, em conjunto com o Coordenador Lider e com o Coordenador Contratado, as “Instituicdes
Participantes da Oferta"). Os Participantes Especiais estarao sujeitos as mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador Lider e do Coordenador Contratado, inclusive no que se refere as
disposigdes da legislagédo e regulamentagdo em vigor. A Easynvest sera a instituigao intermediaria lider responsavel pela Oferta.

As Cotas serao (i) distribuidas no mercado primario no sistema de distribuigdo administrado pela B3; e (ii) negociadas no mercado de bolsa administrado pela B3.

A gestdo da carteira do Fundo sera realizada de forma ativa pelo Administrador, tendo sido contratada a Easynvest Gestéo de Recursos Ltda. como consultora imobiliaria do Fundo (“Consultor
Imobiliario”). [Nota Easy £ Definir ndiZzes de contrata®lo da Consultoral

O investimento em cotas de Fundos de Investimento Imobiliario (conforme definido neste Prospecto iminar) rep um i il de risco e, assim, os Investidores da
Oferta que pretendam investir nas Cotas estdo sujeitos a diversos riscos, i i i a volatilidade do de itais, a liqui das Cotas e a oscilagdo de
suas cotagdes em bolsa de valores, e, portanto, poderdo perder uma parcela ou a i de seu i i Adicional oil i em cotas de Fundos de

il biliario ndo é adequado a i i que i de liqui imedi tendo em vista que as cotas de Fundos de Investimento Imobiliario encontram pouca

liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possi
condominio fechado, ou seja, ndo admitem a pos:

idade de terem suas cotas negociadas em bolsa de valores. Além disso, os Fundos de Investimento Imobiliario tém a forma de
idade de resgate de suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas no

o io. é vedada a subscri¢cdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM 494 (conforme definida neste
Prosp iminar). O i i em cotas de um Fundo de Investimento Imobiliario representa um investimento de risco, que sujeita os i idores a perdas patri iais e a
riscos, dentre outros, a les relaci dos com a lig de suas cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos ativos imobiliarios integrantes da carteira do fundo. Os
Investidores da Oferta devem ler cuidadosamente a segédo "Fatores de Risco", na pagina [*] deste Prosp Preliminar, para iagdo dos riscos aos quais o Fundo esta exposto, bem
como a Primeira do, a Oferta e as Cotas, os quais devem ser i paraoi il nas Cotas, bem como o Regulamento, antes da tomada

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

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO DEVE, EM QUALQUER CIRCUNSTANCIA, SER CONSIDERADO COMO UMA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO OU DE SUBSCRIGAO 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 REGISTRO DA OFERTA FOI REQUERIDO JUNTO A CVM EM 09 DE SETEMBRO DE 2019, ESTANDO A OFERTA SUJEITA A PREVIA APROVAGAO E REGISTRO DA CVM. AS
INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA CVM. O PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTA SUJEITO A COMPLEMENTAGAO E
CORREGAO.

O FUNDO SERA REGISTRADO NA ANBIMA - ASSOCIAGAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS (“ANBIMA"), EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO
NO "CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS" VIGENTE A PARTIR DE 23 DE MAIO DE 2019 (“CODIGO
ANBIMA").

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI ELABORADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO
ANBIMA. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO IMPLICA RECOMENDAGAO DE INVESTIMENTO.

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



E ADMISSIVEL O RECEBIMENTO DE RESERVAS PARA SUBSCRIGAO DE COTAS, A PARTIR DA DATA A SER INDICADA NO AVISO AO MERCADO, AS QUAIS SOMENTE SERAO
CONFIRMADAS APOS O INiCIO DO PERIODO DE DISTRIBUIGAO DE COTAS.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO PRELIMINAR APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE O ADMINISTRADOR E O GESTOR
MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINAGAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR.
OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SEGAO "FATORES DE RISCO" DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, NAS PAGINAS [*] A [+].

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

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

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

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

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

O REGISTRO DA OFERTA NAO IMPLICARA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO

FUNDO, DE SEU ADMINISTRADOR, DE SEU GESTOR, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTOS, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS COTAS A SEREM
DISTRIBUIDAS.

easynvest W

Coordenador Lider

@BTGPactual

Coordenador Contratado

easynvest

Asset W VORTX

Consultor Imobiliario
Administrador

'-1 FREITASLEITE 3 H O U S?

Empresa Especializada
‘administradora de Locagées,

Assessor-LegalAssessores Legais da Oferta

A data deste Prospecto Preliminar € 0923 de setembrooutubro de 2019.




iNDICE

DEFINIGOES S R

2.IDENTIFICAGAO DO ADMINISTRADOR, DOS COORDENADORES E DOS DEMAIS PRESTADORES DI
3. ______________TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA 58
CaracteristicasdaOferta @~ L 60
Aoferta ... 60
Deliberagao sobre a Oferta e a Primeira Emissdode Cotas_.____ .60
Montante Inicial da Oferta e quantidade de Cotas objeto da Oferta .60
Lote Adicional . L .60
Distribuicdo Parcial . 6
Regime de distribuicdo das Cotas__ e B2
Prego de Subscrigdo._ e .62
Forma de subscri¢éo e integraliza¢éo ... .62
Procuracées de Conflito de Interesses . .63
Limites de aplicacdo em Cotas de EmissédodoFundo.. 64
Caracteristicas, vantagens e restricéesdasCotas .. 65
Publico Alvo da Oferta ... .. 66
Destinagdo dos recursos. . - - {0 Y 4
Pedidos de Reserva R 102103
Periodo de Distribuicdo . e .....103
Procedimento de Alocagéo. e 103104
Registroda Oferta o 104
Plano de Distribvigdo .. e 104
Oferta N&o Institucional e 106107
Critério de colocagéo da Oferta Néo Institucional 309110
Oferta Institucional ... 3109110
Critério de colocagéo da Oferta Institucional 11
Disposigbes comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional 1112

Alocagao e liquidaggdgoda Oferta .. 12113



Alteragao das circunstancias, revogag¢ao ou modificagdo

, suspensao e cancelamento da

113

Negociagédo e custédia das CotaspaB3 . 15116
Inadequacgéo de investimento 15116
Contrato de Distribuigao He117
Data de Liquidagéo 117118
Instituigbes Participantes da Oferta 118
Cronograma indicativo da Oferta 120121
Demonstrativo dos custos da Oferta 123124
Outras informagées 125126
Declaragao nos termos do artigo 56 da Instrugido CVM 400 127128
Substituicdo dos Prestadores de Servigo do Fundo 127128
4, O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI
Base Legal 131132
Duragao 131132
Publico Alvo 131132
Objetivo 131132
Politica de investimentos 132133
Remuneragido do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de servigos . 133134
Comité de Investimento 138139
Politica de distribuicdo de resultados 139140
Contratos de Compra e Venda 139
Perfil do-Administrador 140
Perfil do-CoordenadorContratado 142
Perfil.do.C ltor lmobiliusi 145
Principais Fatores de Risco do Fundo 145141
5 FATORES DE RISCO

l. Riscos relativos ao Fundo e aos Ativos

—
~
\‘

Il. Riscos relativos a Oferta.

(Oa]
~

1l Demais riscos

& ko

6

REGRAS DE TRIBUTAGAO DO FUNDO

I Tributacao aplicavel aos Cotistas do Fundo

140166

149145

168164



Il Tributagao aplicavel ao Fundo 168

7. BREVE HISTORICO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR E D RDENADOR LIDER 172

Breve Histori rden r Lider 175

Breve Histori rden r Contr. o 176

Breve Historico do Consultor Imobiliario 179
SOBRE A H I, PRINCIPAIS TERMOS E CONDIGCOES D NTRATO A SER FIRMAD MAH

9. RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA 175185

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider 17187
Relacionamento do Administrador com o Coordenador Contratado 177187

Relacionamento do Administrador com a Empresa Especializada 177
i

178

178

179

179

179

179

180

180

180187

Relacionamento do Coordenador Lider com a Empresa Especializada 187
Relacionamento do Coordenador Contratado com a Empresa Especializada 188
Relacionamento do Coordenador Contratado com o Escriturador 188
Relacionamento do Coordenador Contratado com o Consultor Imobiliario 188
Relacionamento do Administrador com o Escriturador 188
Relacionamento do Coordenador Lider com o Escriturador 188
Relacionamento do Empresa Especializada com o Escriturador 189
Relacionamento do Auditor Independente com o Coordenador Lider 189
Relacionamento do Auditor Independente com o Administrador 189
Relacionamento do Auditor Independente com a Empresa Especializada 189
Relacionamento do Consultor Imobilidrio com o Coordenador Lider 190
Relacionamento do Consultor Imobiliario com o Administrador 190
Relacionamento do Consultor Imobilidrio com a Empresa Especializada 190
Relacionamento da Housi com a Vitacon 180190




ANEXOS e

Anexo | - Instrumento Particular de ConstituiggiodoFundo. . ][]
Anexo Il - Instrumento Particular de Primeira Alteragdo ao Regulamento, que aprovou—eo-
Regulamentodo Fundovigente; a Primeira Emisséo e a Oferta []
Anexo Il - Instrumento Particular _de Segunda_Alteracdo ao Regulamento, que aprovou o
Regulamento do Fundo vigente [1

Anexo |V - Declaracdo do Coordenador Lider, nos termos do artigo 56 da Instrugcdo CVM 400 []

Anexo AV - Declaracdo do Administrador, nos termos do artigo 56 da Instrucao CVM 400 []
Anexo V| - Estudo de Viabilidade []
Anexo VI - Informagdes Adicionais Ativos Alvo da Primeira Emissao [¢]
Anexo VHVIII - Laudo de Avaliagdo VN Bela Cintra [e]
Anexo VHIX - Laudo de Avaliacdo unidades do VN Faria Lima []

f+
Anexo X - Laudo de Avaliagao unidades autdnomas do VN Bom-RetiroAlvorada [e]
Anexo Xl - Laudo de Avaliacdo unidades autébnomas do VN Alvorada1217Bom Retiro . []
Anexo Xll- Laudo de Avaliagédo unidades autbnomas do VN TopuzicAlvorada 1217 [e]
Anexo XllI- L Avaliagdo uni tbnom VN Topazi []
Anexo XHIXIV- Laudo de Avaliagdo unidades autdbnomas do VN Cardoso de Melo []
Anexo XIVXV- Laudo de Avaliacdo unidades autbnomas do VN Nova Higienépolis []
Anexo XVXVI- Laudo de Avaliagdo unidades autbnomas do VN Turiassu []
Anexo XVIXVIIl- Laudo de Avaliagdo unidades autdbnomas do VN Casa do Ator [e]
Anexo XMUXVIII- Laudo de Avaliagao unidades auténomas do VN Gomes de Carvalho_ []
Anexo XMHUXIX- Laudo de Avaliagdo unidades autbnomas do VN Quata []
Anexo XIXXX- Laudo de Avaliagdo unidades autdnomas do VN Cix Perdizes [e]
Anexo XXXXI- Laudo de Avaliagdo unidades auténomas do VN Jorge Tibirica [e]
Anexo XXXXII- Laudo de Avaliagdo unidades autdnomas do VN Ferreira LoboAlvaro Rodrigues  [e]
Anexo-XXH- Laudo de AvaliaZlo unidades autenomas-do- VN-ulvaro Rodri [}




(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)



DEFINIGOES

Para os fins deste Prospecto Preliminar, os termos e expressdes iniciados em letra maiuscula

terdo os significados atribuidos a eles abaixo.

Outros termos e expressdes iniciados em letra mailuscula e contidos neste Prospecto Preliminar

que nao tenham sido definidos nesta Secdo terdo o significado que lhes for atribuido no

Regulamento.

"Administrador"

"ANBIMA"

"Anuncio de Encerramento”

"Anuncio de Inicio"

VORTX DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA., instituicio financeira, com sede na
Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Brigadeiro
Faria Lima, n°® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano,
CEP  01.452-000, inscrita no CNPJ sob o n°
22.610.500/0001-88, devidamente credenciada pela CVM para
0 exercicio da atividade de administragao de carteiras de titulos

e valores mobiliarios, conforme Ato Declaratério n° 1.820, de 08

de janeiro de 2016.

Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e

de Capitais — ANBIMA.

Anuncio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos do
artigo 29 da Instrugdo CVM 400, a ser divulgado nas paginas da

rede mundial de computadores das Instituicbes Participantes da

Oferta, do Administrador, da CVM e da B3, nos termos do artigo
54-A da Instrugdo CVM 400.

Anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do artigo 52 da
Instrugdo CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede mundial
de computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, do

Administrador, da CVM e da B3, nos termos do artigo 54-A da
Instrugdo CVM 400.



"Aplicacdo Minima Inicial"

"Assembleia Geral de Cotistas"

"Assembleia Geral

Extraordinaria"

"Assembleia Geral Ordinaria"

"Ativos"

"Ativos Alvo da Primeira

Emissao"

O valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no contexto
da Oferta, que sera de 10 (dez) Cotas, totalizando a importancia

de R$ 1.000,00 (mil reais) por Investidor, observado que a
quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor podera ser inferior

ao minimo acima referido nas hipoteses previstas na Secéo

"Termos e Condigdes da Oferta — Distribuicdo Parcial", na

pagina [*] deste Prospecto Preliminar, e na Segdo "Termos e
Condi¢des da Oferta — Critério de Colocagdo da Oferta Nao

Institucional”, na pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

Indistintamente, uma Assembleia Geral Ordinaria, uma

Assembleia Geral Extraordinaria ou uma Assembleia Geral

Ordinaria e Extraordinaria.

Qualquer Assembleia Geral de Cotistas que ndo seja uma
Assembleia Geral Ordinaria ou uma Assembleia Geral Ordinaria

e Extraordinaria.

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

Administrador.

Significam os Ativos Imobiliarios e os Outros Ativos do Fundo.

Significam os Ativos Imobiliarios a serem inicialmente adquiridos
pelo Fundo com os recursos da Oferta, quais sejam: (i) o VN Bela
Cintra; (ii) unidades do VN Faria Lima; (iii) unidades—autehomas-
do-VN-Alverada—{iv)-unidades autbnomas do VN _Alvorada; (iv)
unidades _autébnomas do_ VN Bom Retiro; (v) unidades
autébnomas do VN Alvorada 1217; (vi) unidades autbnomas do
VN Topazio; (vii) unidades auténomas do VN Cardoso de Melo;
(viii) unidades auténomas do VN Nova Higienopolis; (ix)

unidades autébnomas do VN Turiassu; (x) unidades autbnomas



"Ativos Imobiligrios"

do VN Casa do Ator; (xi) unidades autbnomas do VN Gomes de
Carvalho; (xii) unidades auténomas do VN Quatg; (xiii) unidades
auténomas do VN Cix Perdizes; (xiv) unidades autbnomas do VN
Jorge Tibiriga; (xv) unidades autdbnomas do VN Ferreira—Lobo;-
bovi)—unidades—autenomas—do—VN—Alvaro Rodrigues; {adi)-
unidades—autenomas—do VOX Vila Olimpia; e {(xviiie  (xvi)
unidades autdnomas do VN Affinity for Live, cuja locagdo sera
administrada pela Housi, conforme detalhado na secéao
"Destinagdo dos Recursos", na pagina [*] deste Prospecto

Preliminar.

Aplicagcdo em empreendimentos imobiliarios, a critério do
Administrador mediante recomendacdo do Comité de
Investimentos, porém independentemente de deliberagdo em
assembleia geral, mediante aquisicao (i) diretamente, por meio
da aquisi¢do de (a) imoveis localizados em territério nacional, de
natureza residencial ou nado residencial, cujas obras estejam

finalizadas ou em fase final de construgdo, para posterior

locagdo ou arrendamento a ser administrada pela Housi, com
possibilidade de alienacdo (‘Iméveis-Alvo”), e (b) quaisquer
direitos reais sobre bens imoveis, e (ii) indiretamente, por meio
da aquisicdo de (a) agdes ou cotas de sociedades cujo
propdsito seja investimentos em: (i) empreendimentos
imobiliarios, destinados a locagao, e/ou direitos reais sobre bens
imoéveis, e/ou (ii) empreendimentos imobiliarios ainda em fase
de desenvolvimento por referida sociedade incorporadora; (b)
aquisicao de cotas de FIP, ou cotas de outros Fll que tenham
como politica de investimento aplicagdes em sociedades cujo
propdsito consista no investimento em empreendimentos
imobiliarios, sejam estes de natureza residencial ou nao
residencial, destinados a locagao e/ou direitos reais sobre bens
imoveis, e (c) aquisicdo de demais valores mobiliarios, a critério
do Gestor, desde que esses instrumentos permitam ao Fundo
investir em empreendimentos imobiliarios de natureza

residencial ou ndo residencial, a serem destinados a locacgao,



bem como quaisquer direitos reais sobre bens imoéveis, caso a
emissdo ou negociacdo tenha sido objeto de registro ou de
autorizacdo pela CVM e desde que se trate de emissores cujas

atividades preponderantes sejam permitidas aos FlI;

“Atualizaca Valor Os valores previstos no Contrato de Administracdo de Locagdes
Pagamento”; serdo atualizados pela variacdo percentual acumulada mensal

do IGP-M, aplicada, pro rata temporis, no periodo de atualizacéo.
Na hipotese de referido indice vir a ser extinto, sera eleito, de
comum acordo, outro indice com boa reputacdo no mercado e
que_reflita adequadamente a perda do poder aquisitivo da

moeda nacional;

“"Auditor Independente" [<JERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S/S,
sociedade com sede na cidade de [2]S30 Paulo, Estado de [s]-na-
[s]1CEP [-1 S50 Paulo, na Av. Presidente Juscelino Kubitschek, n°
1.9098° andar, Conj. 81, CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ sob o
n° [1.61.366.936/0001-25.

"Aviso ao Mercado" O aviso ao mercado da Oferta, divulgado em []07 de

fsJnovembro de {]2019 nas paginas da rede mundial de
computadores das Instituicdbes Participantes da Oferta, do

Administrador, da CVM e da B3, elaborado nos termos dos

artigos 53 e 54-A da Instrugdo CVM 400.

"B3" A B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

"BACEN" O Banco Central do Brasil.

"Boletim de Subscrigao’ O documento que formaliza a subscricido de Cotas pelos

Cotistas.

“Capital Autorizado” O capital autorizado para novas emissdes de Cotas pelo

Administrador, sem a necessidade de aprovagdo em Assembleia
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"Carta Convite

Cadigo Civil

"Codigo ANBIMA"

i - ~

mi rganizaca

Compras Compartilhadas”

“Comité de Investimento”

"Condicdes Suspensivas"

Geral de Cotistas, nos termos do Regulamento, desde que limitadas
ao montante maximo de R$ 20.000.000.000,00 (vinte bilhdes de

reais), ndo considerando o valor da Primeira Emissao.

E a carta convite por meio da qual os Participantes Especiais irdo
manifestar sua aceitagdo em participar da Oferta, concedendo

mandato de representacdo valido e eficaz para que a B3 possa
representa-los na celebragdo do Termo de Adesado ao Contrato de

Distribuicao.

Conselho Monetario Nacional.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da

Economia.

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

Codigo ANBIMA de Regulagédo e Melhores Praticas para
Administracdo de Recursos de Terceiros, vigente desde 23

de maio de 2019.

A remuneracdo de até 10% (dez por cento) sobre o valor de

n i ntrat isi insum
necessarios, em_ decorréncia da Organizacdo de Compras
Compartilhadas, devida a Housi diretamente pelo Fundo nos.
termos da Clausula Sexta do Contrato de Administracdo de
Locagées;

E o comité de investimento previsto no Capitulo X do

Regulamento do Fundo.
O cumprimento dos deveres e obrigagdes relacionados a

prestagao dos servigos dos Coordenadores objeto do Contrato de

Distribuicdo esta condicionado ao atendimento de todas as

11



“Consultor Imobiliario” ou

"Easynvest”

“"Contrato de Administracdo de

Locacéao”

"Contrato de Distribuicdo"

"Contrato de Gestao”

"Coordenador Contratado”

condi¢des precedentes, consideradas condi¢gdes suspensivas nos
termos do artigo 125 do Cadigo Civil, descritas no Contrato de

Distribui¢ao.

EASYNVEST GESTAO DE RECURSOS LTDA., com enderego
na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sado Paulo, na Avenida
Doutor Cardoso de Melo, n° 1.608, 13° andar, ¢j. 132B, Vila
Olimpia, CEP 04.548-005, inscrita no CNPJ sob o n°
33.824.050/0001-42, contratada pelo Fundo, por Intermédio do
Administrador, nos termos do Contrato de Consultoria

Imobiliaria para a prestacdo dos servicos de consultoria dos

Ativos do Fundo.

“Instrumento  Particular de Prestagdo de Servicos de

Administragcdo de Locagdes e Outras Avengas”, a ser celebrado
entre o Fundo, representado pelo Administrador, e a Housi, por
meio do qual a Housi se tornara prestadora de servigos do

Fundo.

Significa o "Contrato de Estruturacdo, Coordenacéo e Distribuicdo

Publica, Sob Regime de Melhores Esforgos de Colocagdo, de
Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario Housi", celebrado
entre o Fundo, o Administrador, a Vitacon, a Housi e os
Coordenadores, em {2123 de {sJoutubro de 2019, com a finalidade
de estabelecer os termos e condi¢des sob os quais a Oferta sera

realizada.

“Instrumento Particular de Prestagdo de Servigos de Gestao” a ser

celebrado entre o Administrador e o Gestor.

BANCO BTG PACTUAL S.A., instituicao financeira com sede na

Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, a Praia de

Botafogo, n® 501, 5° e 6° andares, Torre Corcovado, Botafogo,

CEP 22250-040, inscrita no CNPJ sob o n°® 30.306.294/0001-45.

12



"Coordenador Lider"

“"Coordenadores”

"Cotas do Lote Adicional"

"Cotas VN Bela Cintra":

"Cotistas"

"Cotistas Conflitados”

EASYNVEST - TiTULO CORRETORA DE VALORES SA.,
instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de
valores mobiliarios, com endereco na Cidade de Sao Paulo,
Estado de S&o Paulo, na Avenida Doutor Cardoso de Melo, n°

1.608, 4, 9, 12 e 142 andares, Vila Olimpia, CEP 04.548-005,
inscrita no CNPJ sob o n® 62.169.875/0001-79.

Em conjunto, o Coordenador Contratado e o Coordenador Lider;

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

patriménio.

S3o0 as Cotas emitidas no ambito do Lote Adicional.

Significam 100% (cem por cento) das cotas da Sociedade VN

Bela Cintr: ra iri lo Fundo.

Os investidores que venham a adquirir Cotas de emissédo do

Fundo.

(i) individualmente ou em conjunto com sociedades integrantes
de um mesmo grupo econémico e/ou fundos de investimento a
eles ligados, adquirirem Cotas do Fundo em percentual que os
cologuem em posigéo de controle em relagdo ao Fundo e sejam
empresas incorporadoras ou assemelhadas ou apresentem, em
seu grupo econdmico, sociedades que atuem no ramos de

incorporagéo de empreendimentos imobiliarios, de

administracdo de locagbes ou atividades assemelhadas,
desenvolvendo atividades que concorram com aquelas
desenvolvidas pela Housi; (ii)) venham a deter mais de 25%
(vinte e cinco por cento) do total das Cotas do Fundo por um
unico Cotista; (iii) os respectivos incorporadores dos Ativos Alvo
da Primeira Emissdo; ou (iv) o Cotista, na hipdtese de

deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua

13



"Critérios de Restituicdo de

Valores"

"Custodiante"

"CVM"

"Data de Emissao"

"Data de Liquidacao"

"Decreto n° 6.306/07"

"Dias Uteis"

"Distribuicdo Parcial"

propriedade que concorram para a formagao do patrimdénio do

Fundo.

Quaisquer valores restituidos aos Investidores nos termos deste
Prospecto Preliminar serao acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicagbes do Fundo e dos rendimentos pagos
pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidagédo, com dedugao, se for o caso, dos valores relativos

aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero.

O Administrador, conforme acima qualificado.

A Comisséao de Valores Mobiliarios - CVM.

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das Cotas

sera a Data de Liquidagao.

Data na qual sera realizada a liquidacao fisica e financeira das
Cotas no ambito da Oferta, indicada na Seg¢do "Termos e
Condicdes da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta", na
pagina [¢] deste Prospecto Preliminar, caso o Montante Minimo

da Oferta seja atingido.

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

Qualquer dia, de segunda a sexta-feira, exceto feriados de
ambito nacional, no Estado ou na Cidade de S&o Paulo, ou dias

em que, por qualquer motivo, ndo houver expediente na B3.

Serd admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugcéo
CVM 400, a distribuigdo parcial das Cotas, sendo que a Oferta
em nada sera afetada caso n&do haja a subscricdo e
integralizacdo da totalidade das Cotas colocadas no ambito da
Oferta, uma vez subscritas Cotas correspondentes ao Montante
Minimo da Oferta. O Investidor podera, no ato de aceitacéo da

Oferta, nos termos da regulamentacdo aplicavel, condicionar
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"Escriturador"

"Estudo de Viabilidade"

"FII" ou "Fundo de

Investimento Imobiliario'

"Fundo"

"Fundos Investidos"

"Gestor"

"Governo"

"Housi” ou "Empresa

. . n
Especializada

sua adesdo a que haja distribuigdo: (i) do Montante Inicial da

Oferta; ou (ii) do Montante Minimo da Oferta.

O Administrador, conforme acima qualificado.

E o estudo de viabilidade elaborado pela Tera Partners para fins
do item 3.7.1 do Anexo lll da Instrugdgo CVM 400, conforme

constante do Anexo VI deste Prospecto Preliminar.

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

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI, fundo de

investimento imobiliario, constituido sob a forma de condominio

fechado, inscrito no CNPJ sob o n® 34.081.631/0001-02.

Significam as cotas de fundos de investimento referenciados em DI.

Instituicdo financeira devidamente habilitada perante a CVM

para realizar a gestdo da carteira de valores mobiliarios do

Fundo, a ser posteriormente contratado pelo Administrador.

Governo da Republica Federativa do Brasil.

VITACONHOUSI GESTAO PATRIMONIAL LTDA., sociedade

empresaria de responsabilidade limitada com sede na Cidade
de Sao Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua Gomes de
Carvalho, n°® 1.108, 18° andar, CEP 04.547-004, inscrita no

CNPJ sob o n° 30.032.993/0001-44, empresa especializada no

ramo de administracdo de locagdes de imoveis, a ser contratada

pelo Administrador para administrar as locagbes a serem

firmadas nos Imoéveis-Alvo, nos termos do Contrato de

Administracdo de Locacdes.
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"Imoéveis-Alvo" ou

“"Empreendimentos”

"Instituicdes Participantes da

Oferta"

"Instrucdo CVM 400"

"Instrucdo CVM 472"

"Instrugéo CVM 494"

"Instrucdo CVM 505"

"Instrucdo CVM 539"

"Instrumento de Primeira

Alteracido ao Regulamento”

Indi ral Pr Mer lcul mensalment
pela Fundacédo Getulio Vargas.

Significam os imoveis localizados em territério nacional, de
natureza residencial ou ndo residencial, cujas obras estejam
finalizadas ou em fase final de construcdo, a ser administrada
pela Housi, especificamente para a presente Primeira Emisséo

os Ativos Alvo da Primeira Emissao.

Em conjunto, o Coordenador Lider, o Coordenador Contratado e

os Participantes Especiais.

Instrucdo 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.

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

alterada.

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

Instrugdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme

alterada.

Ato particular do Administrador realizado em 06 de setembro de
2019, o qual foi registrado junto ao 3° Oficial de Registro de
Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, sob o n° 9.035.167, em 09 de
setembro de 2019, por meio do qual foram deliberadas e
aprovadas, dentre outros, a contratacdo do Gestor;_e os termos

e condicbes da Primeira Emissdo e da Oferta—bem—como—a-

16



"Instrumen Primeir
Alteracéo ao Regulamento"

“Investidores"

"Investidores Institucionais"

"Investidores Nao

Institucionais"

"IOF/Cambio"

"[OF/Titulos"

"R

A rticular Administr. r realiz m 2 r
201 r mei | foi deliber rov ntr I
matéri versao vigent R lamento.

Sao os Investidores Institucionais e os Investidores N&o
Institucionais, quando mencionados conjuntamente, no ambito
da Oferta.

Fundos de investimentos, fundos de pensao, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM,
entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios
destinados a aplicagdo em carteira de titulos e valores
mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras,
entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e
de capitalizagdo, investidores qualificados ou investidores
profissionais, nos termos da regulamentacdo da CVM, em
qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil.
E vedada a subscricdo de Cotas por clubes de investimento,
nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494.

Investidores pessoas fisicas, inclusive aqueles considerados
investidores qualificados ou investidores profissionais, nos
termos da regulamentacdo da CVM, residentes ou domiciliados

no Brasil.

Imposto sobre Operagdes de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobiliarios, que incide sobre

operagdes relativas a cambio.

Imposto sobre Operagdes relativas a Titulos ou Valores

Mobiliarios.

Imposto de Renda.
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"Lein® 6.385/76"

"Lei n® 6.404/76"

"Lei n® 8.245/91"

"Lei n® 8.668/93"

"Lei n®9.779/99"

"Lote Adicional”

"Montante Inicial da Oferta"

"Montante Minimo da Oferta"

"Oferta"

"Oferta Institucional"

Lei n° 6.385, de 7 de dezembro de 1976;

Lei n°® 6.404, de 15 de dezembro de 1976.

Lei n° 8.245, de 18 de outubro de 1991.

Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993.

Lein®9.779, de 19 de janeiro de 1999.

Séo as Cotas adicionais que representam até 20% (vinte por
cento) da totalidade das Cotas da Oferta, ou seja, até R$
70.000.000,00 (setenta milhdes de reais), correspondente a
700.000 (setecentas mil) Cotas, quantidade esta que podera
ser acrescida ao montante inicialmente ofertado, nos mesmos

termos e condigdes das Cotas inicialmente ofertadas, a critério
do Fundo, por meio do Administrador e dos Coordenadores,

conforme faculdade prevista no artigo 14, § 2°, da Instrucao

CVM 400. Tais Cotas sdo destinadas a atender um eventual
excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer

da Oferta.

Montante inicial de até R$ 350.000.000,00 (trezentos e cinquenta

milhdes de reais), correspondente a, inicialmente, 3.500.000 (trés
milhdes e quinhentas mil) Cotas, sem considerar as Cotas do Lote

Adicional.
O volume minimo da Oferta serd de R$150.000.000,00 (cento e
cinquenta milhdes de reais), correspondente a 1.500.000 (um

milhdo e quinhentas mil) Cotas.

Oferta publica de distribuicdo de Cotas da Primeira Emissao do

Fundo.

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores Institucionais.
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"Oferta N&o Institucional”

"Organizacédo de Compras
Compartilhadas”:

"Qutros Ativos"

"Participantes Especiais da

Oferta"

"Patriménio Liquido"

"Pedido de Reserva"

A Oferta destinada exclusivamente a Investidores Nao

Institucionais.

E o sistem ntraliz mpr nvolvi la_Housi
cujo_objetivo é otimizar a economia gerada em_fungdo do
volume de compras efetuadas para diversos empreendimentos
e Ativos Alvo administrados pela Housi, disponibilizando, ainda,

ferrament -commer: informativ mpr. ntr

outras facilidades e beneficios;

a) Titulos de renda fixa de emissdo do Tesouro Nacional ou do
BACEN; b) Cotas de fundos de investimento, referenciados em
DI ou de renda fixa, regulados pela Instrugdo CVM n° 555/14 e
com liquidez diaria; e/ou c) operagdes compromissadas com
lastro em titulos publicos de emissao do Tesouro Nacional, com
liquidez diaria, ativos estes que serdo adquiridos conforme
instrucdo do Gestor e apos recomendagdo do Comité de

Investimento;

Sdo as instituicdes financeiras integrantes do sistema de

distribuicdo 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 da Primeira
Emissao, as quais deverado outorgar mandato a B3 para que
esta, em nome dos Participantes Especiais, possa celebrar

um Termo de Adeséo ao Contrato de Distribuigao.

Significa a soma do disponivel, mais o valor da carteira, mais

os valores a receber, menos as exigibilidades do Fundo.

Significa cada formulario especifico firmado por Investidores Nao

Institucionais, inclusive por aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, durante o Periodo de Reserva, celebrado em

carater irrevogavel e irretratdvel, exceto nas circunstancias ali
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"Periodo de Distribuicdo"

"Periodo de Reserva"

"Pessoas Vinculadas"

previstas, referente a intengdo de subscrigdo das Cotas no dmbito

da Oferta Nao Institucional, observada a Aplicagdo Minima Inicial

por Investidor.

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

Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo
compreendido entre os dias {}14 de [sJnovembro de 2019 e

[]06 de [s]dezembro de {«]2019 (inclusive), conforme indicado
na Secdo "Termos e Condicdes da Oferta — Cronograma

Indicativo da Oferta", na pagina [¢] deste Prospecto Preliminar.

Para os fins da Oferta, serao 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 Instrucdo da
CVM 505: (i) controladores ou administradores do Fundo, do
Administrador, do Gestor ou outras pessoas vinculadas a
Oferta, bem como seus respectivos cénjuges ou companheiros,
seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
(segundo) 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° (segundo) grau, inclusive pessoas naturais
que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou participem
do controle societario das Instituicdes Participantes da Oferta;
(i) empregados, operadores e demais prepostos das
Instituicbes Participantes da Oferta, que desempenhem
atividades de intermediacdo ou de suporte operacional no

ambito da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem servigos

aos Coordenadores, desde que diretamente envolvidos na
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"Plano de Distribuicdo"

"Primeira Emissao"

"Preco de Subscricdo"

"Procedimento de Alocacio"

Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com os
Coordenadores, contrato de prestacdo de servigos diretamente
relacionados a atividade de intermediagdo ou de suporte
operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, pelas Instituicbes Participantes da
Oferta ou por pessoas a elas vinculadas, desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (vii) cénjuge ou companheiro e filhos
menores das pessoas mencionadas nos itens "ii" a "v" acima; e
(viii) clubes e fundos de investimento cuja maioria das cotas
pertenca a Pessoas Vinculadas, salvo se geridos
discricionariamente por terceiros que ndo sejam Pessoas
Vinculadas. A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A
RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA, VEJA A SEGAO "FATORES DE RISCO" EM
ESPECIALOFATOR DE RISCO "PARTICIPAGAO DAS
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA" NA PAGINA [] DESTE

PROSPECTO PRELIMINAR.

O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Sec¢édo "Termos e
Condigbes da Oferta — Plano de Distribuicdo", na pagina [] deste

Prospecto Preliminar.

A 12 (primeira) emissao de Cotas do Fundo.

O prego de cada Cota do Fundo objeto da Primeira Emissao,

equivalente a R$ 100,00 (cem reais).

E o procedimento de coleta de intengdes de investimento, a ser
conduzido pelos Coordenadores, nos termos do artigo 44 da

Instrucdo CVM 400, para a verificagédo, junto aos Investidores da
Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas,
considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores N&o

Institucionais e o recebimento de ordens de investimento dos
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"Procuracdes de Conflito de

Interesse”

Investidores Institucionais, observada a Aplicagdo Minima Inicial,
para verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em
caso de excesso de demanda, se havera emissdo, e em que

quantidade, das Cotas do Lote Adicional.

Significam as procura¢des que poderdo ser outorgadas pelos
Cotistas, conforme minuta a ser disponibilizada pelo
Administrador e pelo Gestor, que podera ser celebrada, de
forma facultativa, pelo Investidor no mesmo ato da assinatura,
de forma fisica ou eletronica, do Pedido de Reserva ou do
Boletim de Subscrigdo, conforme o caso, ou ainda, no mesmo
ato da ordem de investimento via sistema eletrénico, para que
seus respectivos outorgados o representem e votem em seu

nome na Assembleia Geral de Cotistas que deliberar pela

aquisicao de unidades autbnomas do empreendimento VN Bom

Retiro, tendo em vista que nos termos da Instrugcdo CVM 472 tal
aquisicao configura potencial conflito de interesse. Da referida
procuragdo constara orientagdo de voto permitindo que o
Cotista concorde ou ndo com a aquisi¢do, pelo Fundo, de
unidades autdbnomas do empreendimento VN Bom Retiro, cuja
propriedade indireta € de fundo de investimento administrado
pelo Administrador. A Procuragédo de Conflito de Interesses nao

podera ser outorgada para o Administrador do Fundo ou parte a

ele vinculada.

A Procuracéo de Conflito de Interesse podera ser revogada pelo
Cotista, unilateralmente, a qualquer tempo até a data da

realizagao da Assembleia Geral de Cotista que deliberar pela

aquisicao de unidades autbnomas do empreendimento VN Bom

Retiro, de acordo com os mesmos procedimentos adotados
para sua outorga, ou seja, de forma fisica ou eletrdnica. Dessa
forma, o Cotista podera revogar a respectiva Procuragcédo de
Conflito de Interesse mediante: (i) comunicagdo entregue ao
Administrador do Fundo, de forma fisica, em sua sede (Rua
Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim
Paulistano, CEP 01.452-000, Sdo Paulo — SP), ou de forma
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"Prospecto Definitivo"

"Prospecto Preliminar"

Prospecto”

"Publico Alvo da Oferta"

Regulamento"

"Remuneracao da

eletrbnica (via e-mail) para o seguinte endereco eletrénico:

[sladmfundos@vortx.com.br; (ii) envio de correio eletrénico
(e-mail) de revogagao ao enderego por meio do qual foi
convidado a outorgar a Procuracdo de Conflito de Interesse,

com copia para o Administrador, no enderego

frladmfundos@vortx.com.br; ou ainda, (iii) comparecimento pelo
Cotista na referida Assembleia Geral de Cotista para exercicio

do seu voto.

O Prospecto Definitivo da Distribuicdo Publica Primaria da
Primeira Emissdo de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario

Housi.

Este Prospecto Preliminar da Distribuicdo Publica Primaria da
Primeira Emissdo de Cotas do Fundo de Investimento Imobiliario

Housi.

Indistintamente, este Prospecto Preliminar e/ou o Prospecto

Definitivo.

Os Investidores Institucionais e os Investidores Nao Institucionais
que se enquadrem no publico alvo do Fundo, conforme previsto

no Regulamento.

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais
condi¢gdes do Fundo, cuja versdao em vigor foi aprovada pelo

Administrador por meio do Instrumento de PrimeiraSegunda

Alteragdo ao Regulamento, celebrado em 06-de-setembrode-

setembre23 de outubro de 2019.

Remuneragdo devida a Housi pelos servicos de administracao
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Administragao”: | 0 rest nos term ntr Administraca
de Locagdes, livres de tributos, conforme definido na Clausula

Sexta de referido instrumento;

“"Remuneracéo de_ Remuneracédo devida a Housi pelos servicos de
Acompanhamento e Interface”: mpanhament ran & ntrat | a
lebr m_nom Fun m_com | rvi
Alv nforme Clausula Sétim ntrat Administracé
de Locagbes.

"Soci VN Bela Cintra”: VITACON 40 DESENVOLVIMENTO IMOBILIARIO LTDA.
sociedade empresaria de responsabilidade limitada, com sede na

i g0 Paulo, Est do Paulo, na R m
Carvalho, n° 1.108, 18° andar, CEP_04.547-004, inscrita no
NP n® 15.657.624 1- i roprietari

VN Bela Cintra.

"Taxa de Administracao" Tem o significado atribuido na pagina [¢] deste Prospecto

Preliminar.

"Taxa de Gestao" Tem o significado atribuido na pagina [+] deste Prospecto

Preliminar.

“Taxa DI” 100% (cem por cento) da variacdo acumulada das taxas médias

iari DI — Depositos Interfinanceir m_di ver

extra-grupo, expressa na forma de percentual ao ano, base 252
zent inquent is) Dias Utei lcul

divulgadas diariamente pela B3 no informativo diario disponivel

em sua pagina de Internet (www.b3.com.br);

"Termo de Adesdo ao Contrato Significa o termo de adesdo ao Contrato de Distribuicdo

de Distribuicso” celebrado pelos Participantes Especiais, representados pela B3,
de Distribuicao
para formalizar a adesdo dos Participantes Especiais ao

processo de distribuicdo das Cotas no ambito da Oferta.
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U

“Vendedoras”

"Vendedoras _Sociedade

“Vitacon”

"Vitacon Investimentos”

“VN Affinity for Live”

“VN Alvaro Rodrigues”

“VN Alvorada”

VN

Significa a cada empresa controlada pela Vitacon que sao

proprietarias dos Ativos Alvo da Primeira Emissao.

Vitacon e a Vitacon Investimentos, Unicas sécias da

Sociedade VN Bela Cintra, quando mencionadas em conjunto.

Significa—a—[Vitacon],VITACON _ PARTICIPACOES _S.A.,

sociedade empresaria_de responsabilidade limitada, com sede
na Ci do_Paulo, Est do_Paulo, na R m

de Carvalho, n° 1.108, 18° andar, CEP 04.547-004, inscrita no
CNPJ sob o n° 11.144.772/0001-13, sociedade controladora de

todas as Vendedoras, exceto pela vendedora do VN Bom Retiro.

VITACON_ INVESTIMENTOS LTDA., sociedade empresdria de
I nsabili limit m na_Ci ao Paul

Estado de Sao Paulo, na Rua Gomes de Carvalho, n® 1.108, 18°
ndar EP_04.547-004, inscrita n NP n°

14.266.773/0001-29.

Determinadas unidades auténomas do empreendimento

denominado VN Affinity for Live, devidamente descritas na
Secdo "Termos e Condicdes da Oferta — Destinagdo dos
Recursos - Aquisicdo do VN Affinity for Live", na pagina [*] deste

Prospecto Preliminar.

Determinadas unidades auténomas do empreendimento

denominado VN Alvaro Rodrigues, devidamente descritas na
Secao "Termos e Condigdes da Oferta — Destinagdo dos
Recursos - Aquisicdo do VN Alvaro Rodrigues”, na pagina [°]

deste Prospecto Preliminar.

Determinadas unidades auténomas do empreendimento

denominado VN Alvorada, devidamente descritas na Secao
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“VN Alvorada 1217"

“VN Bela Cintra”

“VN Bom Retiro”

“"VN Cardoso de Melo”

“VN Casa do Ator”

"Termos e Condigbes da Oferta — Destinagdo dos Recursos -
Aquisicdo do VN Alvorada", na pagina [¢] deste Prospecto

Preliminar.

Determinadas unidades autbnomas do empreendimento
denominado VN Alvorada 1217, devidamente descritas na
Secao "Termos e Condigdes da Oferta — Destinagdo dos
Recursos - Aquisicao do VN Alvorada 1217", na pagina [¢] deste

Prospecto Preliminar.

A totalidade das unidades autbnomas do empreendimento
denominado VN Bela Cintra, devidamente descritas na Secao

"Termos e Condigdes da Oferta — Destinagdo dos Recursos -
Aquisicdo do VN Bela Cintra", na pagina [*] deste Prospecto

Preliminar.

Determinadas unidades auténomas do empreendimento
denominado VN Bom Retiro, devidamente descritas na Secao
"Termos e Condigdes da Oferta — Destinagdo dos Recursos -
Aquisicdo do VN Bom Retiro", na pagina [*] deste Prospecto

Preliminar.

Determinadas unidades auténomas do empreendimento
denominado VN Cardoso de Melo, devidamente descritas na
Secao "Termos e Condigdes da Oferta — Destinagdo dos
Recursos - Aquisicdo do VN Cardoso de Melo", na pagina []

deste Prospecto Preliminar.

Determinadas unidades auténomas do empreendimento

denominado VN Casa do Ator, devidamente descritas na Secao
"Termos e Condigdes da Oferta — Destinagdo dos Recursos -
Aquisicdo do VN Casa do Ator", na pagina [*] deste Prospecto

Preliminar.
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“VN Cix Perdizes”

“VN Faria Lima"

"VN Eerreira—LoboGomes de

Carvalho”

Determinadas unidades auténomas do empreendimento
denominado VN Cix Perdizes, devidamente descritas na Secao
"Termos e Condigbes da Oferta — Destinagdo dos Recursos -
Aquisicdo do VN Cix Perdizes", na pagina [¢] deste Prospecto

Preliminar.

Determinadas_fragdes_imobiliarias das unidades auténomas do
empreendimento denominado VN Faria Lima, devidamente
descritas na Seg¢do "Termos e Condigdbes da Oferta —

Destinagdo dos Recursos - Aquisicdo do VN Faria Lima", na

pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

Determinadas unidades autébnomas do empreendimento
denominado VN Eerreira-LebeGomes de Carvalho, devidamente
descritas na Secdo "Termos e Condigbes da Oferta —
Destinagdo dos Recursos - Aquisicdo do VN Ferreira-
LoboGomes de Carvalho", na pagina [?] deste Prospecto

Preliminar.

"VN_Gomes—deCarvalhoJorge Determinadas unidades autébnomas do empreendimento

Tibiriga"

“VN Jorge—TibiriZuNova

Higiendpolis”
"VN Nova HigienepolisQuata”

denominado VN Gomes-de-Carvalholorge Tibirica, devidamente
descritas na Secdo "Termos e Condigbes da Oferta —
Destinagdo dos Recursos - Aquisicdo do VN Gomes—de-

CarvalheJorge Tibirica", na pagina [¢] deste Prospecto Preliminar.

Determinadas unidades autbnomas do empreendimento

denominado VN Jerge-TibiriZuNova Higienopolis, devidamente
descritas na Secdo "Termos e Condigbes da Oferta —

Destinagdo dos Recursos - Aquisicdo do VN Jorge FibiriZ4Nova

Higienopolis", na pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

Determinadas unidades autbnomas do empreendimento

denominado VN Nova—HigienspeolisQuata, devidamente

descritas na Secdo "Termos e Condigbes da Oferta —
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“VN Turiassu”

Destinagdo dos Recursos - Aquisicdio do VN Nova-
HigienepolisQuata", na pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

Determinadas unidades autbnomas do empreendimento
denominado VN QuatuTopazio, devidamente descritas na Segao
"Termos e Condigbes da Oferta — Destinagdo dos Recursos -

Aquisicdo do VN QuatuTopazio", na pagina [¢] deste Prospecto

Preliminar.

Determinadas unidades auténomas do empreendimento

denominado VN Turiassu, devidamente descritas na Secao
"Termos e Condigbes da Oferta — Destinagdo dos Recursos -
Aquisicdo do VN Turiassu", na pagina [¢] deste Prospecto

Preliminar.
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SUMARIO DA OFERTA
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SUMARIO DA OFERTA

O sumario abaixo ndo contém todas as informagbes sobre a Oferta e as Cotas. Recomenda-se ao

Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa deste Prospecto

Preliminar, inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atengdo a Segdo "Fatores de

Risco" nas paginas [*] a [+] deste Prospecto Preliminar. Recomenda - se aos investidores

interessados que contatem seus consultores juridicos e financeiros antes de investir nas Cotas.

Fundo

Administrador

Coordenador Lider

Autorizagao

Numero da Emissao

Montante Inicial da Oferta

Quantidade total de Cotas da
Oferta

Fundo de Investimento Imobiliario Housi

VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS LTDA.

EASYNVEST - TITULO CORRETORA DE VALORES SA

Os termos e condi¢des da Primeira Emissao e da Oferta, bem
como o Regulamento, foram aprovados por meio do

Instrumento de Primeira Alteragdo ao Regulamento_e do
Instrumento de Segunda Alteragdo ao Regulamento,

respectivamente.

12 (primeira) emisséo de Cotas do Fundo.

Inicialmente, R$ 350.000.000,00 (trezentos e cinquenta milhdes
de reais), sem considerar as Cotas do Lote Adicional,
considerando a subscrigdo e integralizagdo da totalidade das
Cotas pelo prego unitario de R$ 100,00 (cem reais) por Cota,
podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em

virtude do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da

Distribuicdo Parcial, desde que observado o Montante Minimo

da Oferta.

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

(i) aumentado em virtude das Cotas do Lote Adicional, ou (ii)
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Montante Minimo da Oferta

Ambiente da Oferta

Destinagao dos recursos

diminuido em virtude da Distribuicdo Parcial, desde que

observado o Montante Minimo da Oferta. Para maiores
informagdes sobre a Distribuigdo Parcial, veja a Segcdo "Termos
e Condigdes da Oferta - Distribuicdo Parcial”, na péagina [°]

deste Prospecto Preliminar.

R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milndes de reais),
correspondente a 1.500.000 (um milhdo e quinhentas mil)

Cotas.

A Oferta sera realizada no mercado de balcdo ndo organizado

e a sua liquidagao sera realizada na B3.

Observada a politica de investimentos do Fundo, prevista no

Capitulo VIl do Regulamento, os recursos liquidos da presente

Oferta serdo destinados a aquisicdo pelo Fundo dos Ativos
Alvo da Primeira Emissédo: (i) oQuotas sociais detidas pelas
Vendedoras Sociedade VN Bela Cintra; (ii) ofragdes imobiliarias
das unidades autébnomas do VN Faria Lima; (iii) unidades
auténomas do VN Alvorada_1217; (iv) unidades autbnomas do
VN Bom Retiro; (v) unidades autébnomas do VN Alvorada-
1217Cardoso _de Melo; (vi) unidades auténomas do VN
TFopuzioAlvorada; (vii) unidades autdbnomas do VN Cardoso-de-
MeloNova Higienodpalis; (viii) unidades autbnomas do VN Nova-
HigienepolisTopazio; (ix) unidades auténomas do VN
Turiassu;Casa do Ator; (x) unidades auténomas do VN Casa-do-
AtorQuata; (xi) unidades autébnomas do VN Gomes de
Carvalho; (xii) unidades autbnomas do VN QuatuTuriassu; (xiii)
unidades autbnomas do VN Cix Perdizes; (xiv) unidades
autdbnomas do VN Jorge TibiriZuAffinity for Live; (xv) unidades
auténomas do VN FerreiraLobo:Alvaro Rodrigues; e (xvi)
unidades autdbnomas do VN slvaro Rodrigues; (i) unidades-
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Procuragao de Conflito de

Interesses

do—VN_Affinity forLiveJorge Tibiricd, cuja locagdo sera
administrada pela Housi, observado o previsto na Secido
"Termos e Condicoes da Oferta — Destinagdo dos

Recursos"”, na pagina [] deste Prospecto Preliminar.

Significam as procuragdes que poderdo ser outorgadas pelos
Cotistas, conforme minuta a ser disponibilizada pelo
Administrador e pelo Gestor, que podera ser celebrada, de
forma facultativa, pelo Investidor no mesmo ato da assinatura,
de forma fisica ou eletrénica, do Pedido de Reserva ou do
Boletim de Subscri¢ao, conforme o caso, ou ainda, no mesmo
ato da ordem de investimento via sistema eletrénico, para que
seus respectivos outorgados o representem e votem em seu

nome na Assembleia Geral de Cotistas que deliberar pela

aquisicdo de unidades autbnomas do empreendimento VN

Bom Retiro, tendo em vista que nos termos da Instrugdo CVM

472 tal aquisi¢cado configura potencial conflito de interesse. Da
referida procuragao constara orientagao de voto permitindo que

o Cotista concorde ou ndo com a aquisi¢gdo, pelo Fundo, de

unidades auténomas do empreendimento VN Bom Retiro, cuja

propriedade indireta € de fundo de investimento administrado
pelo Administrador. A Procuragcado de Conflito de Interesses
ndo podera ser outorgada para o Administrador do Fundo ou

parte a ele vinculada.

A Procuragdo de Conflito de Interesse podera ser revogada
pelo Cotista, unilateralmente, a qualquer tempo até a data da

realizacdo da Assembleia Geral de Cotista que deliberar pela
aquisicdo de unidades autbnomas do empreendimento VN
Bom Retiro, de acordo com os mesmos procedimentos

adotados para sua outorga, ou seja, de forma fisica ou

eletrbnica. Dessa forma, o Cotista podera revogar a respectiva
Procuragéo de Conflito de Interesse mediante: (i) comunicagéo

entregue ao Administrador do Fundo, de forma fisica, em sua
sede (Rua Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.277, 2° andar, conjunto
202, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, Sdo Paulo — SP), ou
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Caracteristicas, vantagens e

restricoes das Cotas

de forma eletrbnica (via e-mail) para o seguinte enderego
eletrénico: fs]Jadmfundos@vortx.com.br; (ii) envio de correio

eletrdnico (e-mail) de revogagéo ao endereco por meio do qual
foi convidado a outorgar a Procuracao de Conflito de Interesse,

com copia para o0 Administrador, no endereco

fsJadmfundos@vortx.com.br; ou ainda, (iii) comparecimento
pelo Cotista na referida Assembleia Geral de Cotista para

exercicio do seu voto.

Para maiores informagdes, vide Secdo "Termos e
Condicoes da Oferta — Destinagdao dos Recursos -

Aquisicdo de unidades autonomas do VN Bom Retiro ", na

pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

As Cotas do Fundo, conforme disposto no Capitulo XIV, do

Regulamento (i) sdo emitidas em classe unica (ndo existindo
diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricdo entre as
Cotas) e conferem aos seus titulares idénticos direitos
politicos, sendo que cada Cota confere ao seu titular o direito a
um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas, (ii)
correspondem a fragbes ideais do Patriménio Liquido, (iii) ndo
sao resgataveis, (iv) terdo a forma escritural e nominativa, (v)
conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas
e integralizadas, direito de participar, integralmente, em
quaisquer rendimentos do Fundo, se houver, (vi) ndo conferem
aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da
carteira do Fundo ou sobre fragdo ideal desses ativos, e (vii)

serao registradas em contas de depdsito individualizadas,

mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos titulares,

a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de

Cotista do Fundo, sem emissao de certificados.

Sem prejuizo do disposto no subitem "(i)" acima, ndo podem
votar nas assembleias gerais de Cotistas do Fundo (a) o

Administrador ou o Gestor; (b) os socios, diretores e
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funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c) empresas

ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e
funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus
sécios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipétese de
deliberacdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua
propriedade que concorram para a formagao do patriménio do

Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do

Fundo.

Nao se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os
unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos
itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria
dos demais Cotistas, manifestada na prépria Assembleia Geral
de Cotistas, ou em instrumento de procuragdo que se refira
especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se
dara a permissao de voto; ou (iii) todos os subscritores de
Cotas forem condéminos de bem e/ou bens com que
concorreram para a integralizagcdo de Cotas do Fundo,

podendo aprovar o respectivo laudo de avaliagdo, sem prejuizo
da responsabilizagdo dos respectivos Cotistas nos termos da

legislagao especifica.

Também nao poderdo votar nas Assembleias Gerais de
Cotistas, caso venham a adquirir Cotas do Fundo, (a) os
incorporadores dos Ativos Alvo da Primeira Emissdo ou
terceiros locatarios, exclusivamente nas matérias relacionadas
a aquisicao e alienacao dos Ativos Alvo da Primeira Emissao,
todo e qualquer assunto referente a Housi, permuta dos Ativos
Alvo da Primeira Emissdo e/ou quaisquer outras matérias em
que se configure conflito de interesses; e (b) os Cotistas

Conflitados.

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

o resgate de suas Cotas.
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Preco de Subscricao

Numero de séries

Data de Emissao

Regime de distribui¢cdo das

Cotas

Contrato de Estabilizagao de
Precgos e Garantias de

Liquidez

Fundo de Liquidez e
Estabilizacao do Preco das

Cotas

Distribuig¢ao Parcial

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

Série Unica.

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

de Liquidagéo.

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Instituicées
Participantes da Oferta, sob a lideranca dos Coordenadores,

sob o regime de melhores esforgos de colocagao.

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

Nao sera constituido fundo de manutengao de liquidez ou
firmado contrato de garantia de liquidez ou estabilizagdo de

precos para as Cotas. Nao sera fomentada a liquidez das

Cotas, mediante a contratagdo de formador de mercado.

Serd admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucédo
CVM 400, a Distribuicdo Parcial das Cotas, observado o

Montante Minimo da Oferta.

As Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Periodo de Distribuigcdo deverdo ser

canceladas.

Em raz&o da possibilidade de Distribuicdo Parcial das Cotas e
nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM 400, os

Investidores poderao, no ato da aceitagao a Oferta, condicionar
sua adesao a Oferta a que haja distribuicdo (i) do Montante

Inicial da Oferta; ou (ii) do Montante Minimo da Oferta.
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Caso a aceitagdo esteja condicionada ao item (ii) acima, o
Investidor, conforme o caso, devera indicar se pretende
receber (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma
quantidade equivalente a proporgéao entre o nimero de Cotas
efetivamente distribuidas e o ndmero de Cotas originalmente
ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestagdo, o
interesse do Investidor, conforme o caso, em receber a

totalidade das Cotas objeto do(s) Pedido(s) de Reserva ou da

ordem de investimento, conforme o caso.

Na hipétese de o Investidor indicar o item (2) acima, o valor
minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta

podera ser inferior a Aplicagcdo Minima Inicial.

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

recibo de quitagao relativo aos valores restituidos.

Caso néo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta
sera cancelada. Caso ja tenha ocorrido a integralizagdo de
Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo
devolvidos aos Investidores, de acordo com os Critérios de

Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta. Na
hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
estes deverao fornecer recibo de quitagao relativo aos valores

restituidos.

OS INVESTIDORES DEVERAO LER A SEGAO "FATORES
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Forma de Subscricdo e

Integralizagdo

DE RISCO" DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO "RISCO DA NAO
COLOCAGAO DO MONTANTE MINIMO DA OFERTA" NA
PAGINA [*] DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

As Cotas serdo subscritas durante todo o Periodo de
Distribuicdo utilizando-se os procedimentos de distribuicdo da

B3. Os Investidores Institucionais e os Investidores Né&o

Institucionais integralizardo as Cotas, a vista, em moeda
corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis, na
Data de Liquidagdo, junto as Instituicdbes Participantes da

Oferta, de acordo com as normas de liquidagcdo e
procedimentos aplicaveis da B3, observada a Seg¢ado "Termos
e Condicdes da Oferta" na pagina [] e seguintes deste

Prospecto Preliminar.

Os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta no ato
de assinatura do Pedido de Reserva ou da ordem de
investimento, conforme o caso, e do Boletim de
Subscrig¢ao, serdao convidados a outorgar Procuragao de
Conflito de Interesses, de forma fisica ou eletronica, para
fins de deliberagdao, em Assembleia Geral de Cotistas, da
aquisicdao, pelo Fundo, de unidades auténomas do
empreendimento VN Bom Retiro, nos termos descritos

neste Prospecto Preliminar, conforme exigido pelo artigo

34 da Instrugao CVM 472.

Para maiores informagdes, vide Secao "Termos e Condigbes
da Oferta — Procuragées de Conflito de Interesses", na pagina
[*] deste Prospecto Preliminar e Segao "Termos e Condigbes

da Oferta — Destinagédo dos Recursos - Aquisigdo de unidades
autébnomas do VN Bom Retiro", na pagina [*] deste Prospecto

Preliminar.
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Lote Adicional

Procedimento de Alocagao

O Fundo podera, por meio do Administrador e do Gestor,
optar por emitir um Lote Adicional de Cotas, aumentando
em até 20% (vinte por cento) a quantidade das Cotas
originalmente ofertadas, sem a necessidade de novo pedido
de registro da Oferta & CVM ou modificacdo dos termos da
Primeira Emissdo e da Oferta, nos termos e conforme os
limites estabelecidos no artigo 14, paragrafo 2° da
Instrucdo CVM 400. As Cotas do Lote Adicional, caso

emitidas, serdo destinadas a atender um eventual excesso
de demanda que venha a ser constatado no decorrer da

Oferta.

Aplicar-se-dao as Cotas oriundas do exercicio do Lote

Adicional, caso venham a ser emitidas, as mesmas
condi¢cbes e prego das Cotas inicialmente ofertadas, sendo
que a oferta das Cotas do Lote Adicional também sera
conduzida sob o regime de melhores esforcos de
colocagdo, sob a liderangca dos Coordenadores e a
participagdo dos Participantes Especiais. Assim, a
quantidade de Cotas objeto da Oferta podera ser até 20%

(vinte por cento) superior a quantidade de Cotas
inicialmente ofertadas, mediante exercicio parcial ou total

do Lote Adicional.

Havera Procedimento de Alocagao no ambito da Oferta, a
ser conduzido pelos Coordenadores, nos termos do artigo
44 da Instrugao CVM 400, para a verificagado, junto aos
Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da
demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de
Reserva dos Investidores N&o Institucionais e o
recebimento de ordens de investimento dos Investidores
Institucionais, observada a Aplicagdo Minima Inicial, para
verificar se o Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em
caso de excesso de demanda, se havera emissédo, e em

qual quantidade, das Cotas do Lote Adicional.
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Periodo de Distribuigao

Plano de Distribuigcao

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao
participar do Procedimento de Alocagdo, sem qualquer
limitacdo em relagéo ao valor total da Oferta, observado, no
entanto, que caso seja verificado excesso de demanda
superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no admbito da Oferta, os Pedidos de
Reserva e as ordens de investimento das Pessoas
Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos

do artigo 55 da Instrugdo CVM 400.

A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGOES A RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGAO
"FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
"PARTICIPAGAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA
OFERTA", NA PAGINA [] DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR.

O prazo de distribuigdo publica das Cotas € de até 6 (seis)
meses a contar da data de divulgagdo do Anuncio de Inicio,
ou até a data de divulgagdo do Anuncio de Encerramento, o

que ocorrer primeiro.

Observadas as disposi¢gdes da regulamentagéo aplicavel, os

Coordenadores realizardo a Oferta sob o regime de
melhores esforgos de colocacgao, de acordo com a Instrugao
CVM 400, com a Instrugdo CVM 472 e demais normas
pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em
cumprimento ao disposto no artigo 33, §3° da Instrugéo
CVM 400, o qual leva em consideragcao as relagcdes com

clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou
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Reservas

Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

Investidores Nao

Institucionais

estratégica dos Coordenadores, devendo assegurar (i) que o
tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e
equitativo; (ii) a adequacédo do investimento ao perfil de
risco dos Investidores da Oferta; e (iii) que os
representantes das Instituicbes Participantes da Oferta

recebam previamente exemplares dos Prospectos para

leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser
esclarecidas por pessoas designadas pelos Coordenadores.
Para maiores informagdoes sobre o Plano de
Distribuicdo, veja a Segdo

"3. Termos e Condicoes da Oferta - Plano de

Distribuicao”, na pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor Nao
Institucional indicara no Pedido de Reserva, entre outras
informagcdes, a quantidade de Cotas que pretende

subscrever.

Significa cada formulario especifico, celebrado em carater
irrevogavel e irretratdvel, exceto nas circunstancias ali
previstas, referente a intengao de subscrigdo das Cotas no

ambito da Oferta, firmado por Investidores Nao

Institucionais, inclusive por aqueles que sejam considerados

Pessoas Vinculadas, durante o Periodo de Reserva,

observada a Aplicagdo Minima Inicial por Investidor.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o

periodo compreendido entre os dias {+}14 de fslnovembro
de 2019 e [+]06 de [sJdezembro de {=]2019 (inclusive),
conforme indicado na Secdo "Termos e Condicbes da
Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta", na pagina [°]

deste Prospecto Preliminar.

Investidores pessoas fisicas, inclusive aqueles

considerados investidores qualificados ou investidores
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Oferta Nao Institucional

Pessoas Vinculadas

profissionais, nos termos da regulamentagdo da CVM,

residentes ou domiciliados no Brasil.

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores Né&o

Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas objeto da
Oferta deverao preencher um ou mais Pedido(s) de Reserva,
indicando, dentre outras informagdes a quantidade de Cotas
que pretende subscrever (observada a Aplicagdo Minima

Inicial), e apresenta-lo(s) a uma unica Instituicdo Participante
da Oferta. Os Investidores Nao Institucionais dever&o indicar,
obrigatoriamente, no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de
Reserva, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob
pena de seu(s) Pedido(s) de Reserva ser(em) cancelado(s) pela

respectiva Instituicdo Participante da Oferta.

No minimo, 1.050.000 (um milh&do e cinquenta mil) Cotas (sem
considerar as Cotas do Lote Adicional), ou seja, 30% (trinta por
cento) do Montante Inicial da Oferta, sera destinado,
prioritariamente, a Oferta N&o Institucional, sendo certo que os
Coordenadores, em comum acordo com o Administrador,

poderdo aumentar a quantidade de Cotas inicialmente
destinada a Oferta Nao Institucional até o Montante Inicial da
Oferta, considerando as Cotas do Lote Adicional que vierem a

ser emitidas.

Para outras informagdes sobre a Oferta Nao Institucional,
consulte a Seg¢ao "Termos e Condigbes da Oferta - Oferta Nao
Institucional" na pagina [¢] e seguintes deste Prospecto

Preliminar.

Significam os Investidores da Oferta que sejam, nos termos do

artigo 55 da Instrugdo CVM 400 e do artigo 1°, inciso VI, da
Instrugdo da CVM 505: (i) controladores ou administradores do
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Critério de Colocagao da

Oferta Nao Institucional

Fundo, do Administrador, do Gestor ou outras pessoas
vinculadas a Oferta, bem como seus respectivos cdnjuges ou
companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais
até o 2° (segundo) grau; (ii) administradores ou controladores
das Instituicdes Participantes da Oferta, bem como seus
respectivos cdnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau, inclusive
pessoas nhaturais que sejam, direta ou indiretamente,
controladoras ou participem do controle societario das
Instituicbes Participantes da Oferta; (iii) empregados,

operadores e demais prepostos das Instituigdes Participantes
da Oferta, que desempenhem atividades de intermediagdo ou
de suporte operacional no ambito da Oferta; (iv) agentes
autbnomos que prestem servigos aos Coordenadores, desde
que diretamente envolvidos na Oferta; (v) demais profissionais

que mantenham, com os Coordenadores, contrato de
prestagdo de servigos diretamente relacionados a atividade de
intermediacao ou de suporte operacional no &mbito 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)
cbnjuge 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 pertengca a Pessoas
Vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros

que nao sejam Pessoas Vinculadas.

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva
apresentados pelos Investidores Nao Institucionais, inclusive

aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja
inferior a 30% (trinta por cento) das Cotas (sem considerar as
Cotas do Lote Adicional), todos os Pedidos de Reserva nao

cancelados serdo integralmente atendidos, e as Cotas

remanescentes serao destinadas aos Investidores

Institucionais, nos termos da Oferta Institucional. Entretanto,

caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva
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Investidores Institucionais

Oferta Institucional

exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao
Institucional, e os Coordenadores, em comum acordo com o
Administrador, decidam ndo aumentar a quantidade de Cotas

inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional (conforme

descrito abaixo), as Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional
serdo rateadas entre os Investidores N&o Institucionais,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, conforme o caso, proporcionalmente ao montante

de Cotas indicado nos respectivos Pedidos de Reserva e nao

alocado aos Investidores Nao Institucionais (inclusive aqueles
que sejam considerados Pessoas Vinculadas) ndo sendo
consideradas fragdes de Cotas. Os Coordenadores, em comum

acordo com o Administrador, poderdo manter a quantidade de
Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional ou
aumentar tal quantidade a um patamar compativel com os
objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente,
os referidos Pedidos de Reserva. Para maiores informagoes
sobre o Critério de Colocagao da Oferta Nao Institucional, veja
a Segdo "Termos e Condicbes da Oferta — Critério de

Colocagado da Oferta Nao Institucional" na pagina [*] deste

Prospecto Preliminar.

Fundos de investimentos, fundos de pensdo, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM,
entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios
destinados a aplicacdo em carteira de titulos e valores
mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras,
entidades abertas e fechadas de previdéncia complementar e
de capitalizagdo, investidores qualificados ou investidores
profissionais, nos termos da regulamentagao da CVM, em
qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil.
E vedada a subscrigdo de Cotas por clubes de investimento,

nos termos dos artigos 26 e 27 da Instru¢do CVM 494.

Apo6s o atendimento dos Pedidos de Reserva apresentados

pelos Investidores Nao Institucionais, as Cotas remanescentes
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Critério de Colocagao da

Oferta Institucional

Disposigoes Comuns a Oferta
Nao Institucional e a Oferta

Institucional

que nao forem colocadas na Oferta Nao Institucional seréo

destinadas a colocagédo junto a Investidores Institucionais, por
meio dos Coordenadores, ndo sendo admitidas para tais

Investidores Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo

estipulados valores maximos de investimento, observados os
procedimentos descritos neste Prospecto Preliminar. Para
maiores informagdes sobre a Oferta Institucional, veja a Se¢éo
"Termos e Condi¢gdes da Oferta — Oferta Institucional" na

pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

Caso as ordens de investimento apresentadas pelos

Investidores Institucionais excedam o total de Cotas

remanescentes apdés o atendimento da Oferta Nao
Institucional, os Coordenadores dardo prioridade aos
Investidores  Institucionais que, no  entender dos
Coordenadores, em comum acordo com o Administrador,
melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir
uma base diversificada de investidores, integrada por
investidores com diferentes critérios de avaliagdo das

perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecondmica

brasileira, bem como criar condigbes para o desenvolvimento

do mercado local de Fundos de Investimento Imobiliario.

Para maiores informagdes sobre o Critério de Colocagao da

Oferta Institucional, veja a Secédo "Termos e Condi¢cdes da
Oferta - Critério de Colocagao da Oferta Institucional” na

pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

Durante a colocagao das Cotas, o Investidor que subscrever a
Cota recebera, quando realizada a respectiva liquidagao,
recibo de Cota que, até a divulgagdo do Anuncio de
Encerramento e da obtengao de autorizagao da B3, ndo sera
negociavel e n&o receberd rendimentos provenientes do
Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por

ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois de divulgado
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o Anuncio de Encerramento e de obtida a autorizagdo da B3,

quando as Cotas passaréo a ser livremente negociadas na B3.

As Instituigdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela
transmissao a B3 das ordens acolhidas no ambito das ordens
de investimento e dos Pedidos de Reserva. As Instituices
Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de

Reserva feitos por Investidores titulares de conta nelas abertas

ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de

distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um
terco) da quantidade de Cotas ofertadas (sem considerar as

eventuais Cotas do Lote Adicional) os Pedidos de Reserva e as

ordens de investimento enviados por Pessoas Vinculadas

serao automaticamente cancelados.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO
MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES
A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO "FATORES DE
RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
"PARTICIPAGAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA

OFERTA", NA PAGINA [*] DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

Nao sera concedido desconto de qualquer tipo pelas
Instituicbes Participantes da Oferta aos Investidores

interessados em adquirir as Cotas.

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Nao Institucional

e a Oferta Institucional, todas as referéncias a "Oferta" devem
ser entendidas como referéncias a Oferta Nao Institucional e a

Oferta Institucional, em conjunto.
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Taxa de Ingresso e Taxa de

Saida

Escriturador

Registro da Oferta

Negociagao e Custddia das

Cotas na B3

Alocagao e Liquidagcao da
Oferta

Nao serdo cobradas taxa de ingresso e/ou de saida dos
Investidores, observado que em novas emissdes de Cotas do
Fundo podera ser cobrada taxa de distribuicdo primaria, nos

termos do Regulamento.

O Administrador, conforme acima qualificado.

A Oferta sera registrada na CVM, na forma e nos termos da Lei
n° 6.385/76, da Instrugdo CVM 400, da Instrugdo CVM 472, do
Cdédigo ANBIMA e das demais leis, regulamentacdes e
disposicdes legais aplicaveis ora vigentes. O registro da Oferta

na CVM foi requerido em 09 de setembro de 2019.

As Cotas serao registradas para distribuigédo e liquidagéo (i) no
mercado primario de distribuicdo; e (ii) para negociacédo, no
mercado secundario, exclusivamente no mercado de bolsa
administrado pela B3; ambos administrados e
operacionalizados pela B3, ambiente no qual as Cotas seréo

liquidadas e custodiadas.

Durante a colocagao das Cotas, o Investidor que subscrever a
Cota recebera, quando realizada a respectiva liquidagao,
recibo de Cota que, até a divulgagdo do Anuncio de
Encerramento e da obtengao de autorizagao da B3, ndo sera
negociavel e n&o receberd rendimentos provenientes do
Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por
ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois de divulgado

o Anuncio de Encerramento e de obtida a autorizagdo da B3,

quando as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

O Escriturador sera responsavel pela custédia das Cotas que

nao estiverem depositadas na B3.
As ordens recebidas por meio das Instituicbes Participantes da

Oferta serdo alocadas seguindo os critérios estabelecidos

pelos Coordenadores, devendo assegurar que o tratamento
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conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo em
cumprimento ao disposto no artigo 33, §3° inciso |, da
Instrugédo CVM 400.

Com base nas informagdes enviadas durante o Procedimento
de Alocagéo pela B3 aos Coordenadores, este verificara se: (i)
o Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) o Montante Inicial
da Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda; diante
disto, os Coordenadores definirdo se havera liquidagdo da

Oferta, bem como seu volume final.

A liquidacdo da Oferta ocorrera na Data de Liquidagcado, de
acordo com os procedimentos operacionais da B3, observado o
abaixo descrito, sendo certo que a B3 informara aos

Coordenadores o montante de ordens recebidas em seu

ambiente de liquidacgao.

Caso, na Data de Liquidacao, as Cotas subscritas ndo sejam
totalmente integralizadas por falha dos Investidores da Oferta,
a integralizagdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada
junto ao Escriturador no 2° (segundo) Dia Util imediatamente
subsequente a Data de Liquidagéo pelo Preco de Subscrigao,
sendo certo que, caso apds a possibilidade de integralizacao
das Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores de modo a nao ser atingido o Montante Minimo da
Oferta, a Oferta sera cancelada e as Instituicbes Participantes

da Oferta deverdo devolver aos Investidores os recursos

eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de
Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta. Na
hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
estes deverao fornecer recibo de quitagao relativo aos valores

restituidos.

Caso, apo6s a conclusdo da liquidagdo da Oferta, o Montante
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Alteragdo das Circunstancias,
Revogacdao ou Modificagéo,
Suspensdo ou Cancelamento

da Oferta

Minimo da Oferta seja atingido, a Oferta podera ser encerrada
e eventual saldo de Cotas nao colocado sera cancelado pelo

Administrador.

Para mais informagGes acerca da alocagdo e liquidagao
financeira das Cotas ver se¢dao "Alocagcdo e Liquidagdo da

Oferta” na pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

O Coordenador Lider, de comum acordo com o Coordenador

Contratado, podera requerer a CVM que o autorize a modificar
ou revogar a Oferta, caso ocorram alteragées substanciais e
imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da
apresentacao do pedido de registro de distribuigdo, ou que o
fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos

assumidos pelo Fundo e inerentes a propria Oferta.
Adicionalmente, o Coordenador Lider, de comum acordo com
o Coordenador Contratado, podera modificar a qualquer tempo
a Oferta a fim de melhorar seus termos e condigdes para os
Investidores ou a fim de renunciar a condicdao da Oferta
estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 3°,
da Instrugdo CVM 400. Caso o requerimento de modificagédo
das condigdes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para
distribuicdo da Oferta podera ser prorrogado em até 90
(noventa) dias. Se a Oferta for revogada, os atos de aceitacéo
anteriores ou posteriores a revogagdo serao considerados
ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificagdo ou
revogagdo da Oferta devera ser imediatamente comunicada
aos Investidores pelas Instituicdes Participantes da Oferta, e
divulgada por meio de anuncio de retificacdo a ser divulgado
nas paginas da rede mundial de computadores das Instituicées
Participantes da Oferta, do Administrador, da CVM e da B3, no
mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Aviso ao
Mercado e do Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da
Instrugdo CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverédo
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confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 5° (quinto)
Dia Util subsequente & data de recebimento de comunicagéo
que lhes for encaminhada diretamente pelas Instituicdes
Participantes da Oferta e que informara sobre a modificagao da
Oferta, objeto de divulgacdo de anuncio de retificagcdo, seu
interesse em manter suas ordens de investimento. Em caso de
siléncio, sera presumido que os Investidores pretendem
manter a declaracdo de aceitagdo. As Instituicdes Participantes
da Oferta deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do
recebimento das aceitagcdes da Oferta, de que o Investidor esta
ciente de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento

das novas condi¢des, 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 condigdes diversas das
constantes da Instrugdo CVM 400 ou do registro; ou (b) tenha
sido havida por ilegal, contraria a regulamentagdo da CVM ou
fraudulenta, ainda que depois de obtido o respectivo registro; e
(i) devera suspender qualquer oferta quando verificar
ilegalidade ou violagcdo de regulamento sanaveis. O prazo de
suspensao de uma oferta ndo podera ser superior a 30 (trinta)
dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser
sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os
vicios que determinaram a suspensao, a CVM devera ordenar

a retirada da referida oferta e cancelar o respectivo registro.

Cada Instituicao Participante da Oferta devera comunicar
diretamente os Investidores que ja tiverem aderido & Oferta
sobre a suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso a
Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da
Instrugdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua aceitagéo
a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a
respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas
do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data em que foi
comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta
da manifestacao, o interesse do Investidor em néo revogar sua

aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitagcdo, os valores
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até entdo integralizados pelo Investidor serdo devolvidos, de

acordo com os Critérios de Restituicao de Valores, no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva

revogacao.

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

da resilicdo do Contrato de Distribuigéo.

Em qualquer hipétese, a revogagao da Oferta torna ineficaz a

Oferta e os atos de aceitagdo anteriores ou posteriores,

devendo ser restituidos integralmente aos Investidores que
aceitaram a Oferta os valores depositados, de acordo com os

Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da

Oferta, conforme disposto no artigo 26 da Instru¢do CVM 400.

Quaisquer comunicacdes relacionadas a revogacdo 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 enderegcada a respectiva Instituicdo

Participante da Oferta.

Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos

Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitagao relativo
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Publico Alvo da Oferta

aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugdo dos
Boletins de Subscricdo, conforme o caso, das Cotas cujos

valores tenham sido restituidos.

Caso seja verificada divergéncia entre as informagbes
constantes do Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo

que altere substancialmente o risco assumido pelo Investidor
ou a sua decisdo de investimento, cada Instituicdo Participante
da Oferta devera comunicar diretamente os Investidores que ja
tiverem aderido a Oferta sobre a modificagdo efetuada, de
modo que o Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva
Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5°
(quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicada a
modificagdo, presumindo-se, na falta da manifestagdo, o
interesse do Investidor em nio revogar sua aceitagdo. Se o
Investidor revogar sua aceitagdo, os valores até entédo
integralizados pelo Investidor serdo devolvidos, de acordo com
os Critérios de Restituicido de Valores, no prazo de até 5

(cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e a
Investidores N&o Institucionais que se enquadrem no publico

alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento.

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

Adicionalmente, ndo serdo realizados esforgos de colocagéo

das Cotas em qualquer outro pais que nao o Brasil.

Serd garantido aos Investidores o tratamento igualitario e
equitativo, desde que a aquisicao das Cotas ndo lhes seja
vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria,

cabendo as Instituigdes Participantes da Oferta a verificagdo
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Aplicagdo Minima Inicial por

Investidor

Inadequacéo de investimento

da adequagdo do investimento nas Cotas ao perfil de seus

respectivos clientes.

10 (dez) Cotas, totalizando a importancia de R$ 1.000,00 (mil
reais) por Investidor, observado que a quantidade de Cotas
atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima

referido nas hipoteses previstas na Secdo "Termos e
Condigdes da Oferta — Distribuigdo Parcial", na pagina [*] deste
Prospecto Preliminar e na Seg¢do "Termos e Condigdes da
Oferta — Critério de Colocagao da Oferta Nao Institucional”, na

pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

O investimento nas Cotas do Fundo representa um

investimento sujeito a diversos riscos, uma vez que € um
investimento em renda variavel, estando os Investidores
sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre
outros, aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, a
volatilidade do mercado de capitais e a oscilagao das cotagoes
das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os Investidores
poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu
investimento. Além disso, os Cotistas podem ser chamados a

aportar recursos adicionais caso o Fundo venha a ter
Patriménio Liquido negativo. Adicionalmente, o investimento
em cotas de Fundos de Investimento Imobilidario nado é
adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata,
tendo em vista que as cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a
despeito da possibilidade destes terem suas cotas negociadas
em bolsa de valores. Além disso, os Fundos de Investimento
Imobiliario ttm a forma de condominio fechado, ou seja, ndo
admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que
os seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de
suas Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada

a subscri¢cao de Cotas por clubes de investimento, nos termos
dos artigos 26 e 27 da Instrucdo CVM 494. Recomenda-se,
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Fatores de risco

Informagdes adicionais

portanto, que os Investidores leiam cuidadosamente a Sec¢ao
"Fatores de Risco", nas paginas [*] a [] deste Prospecto
Preliminar, antes da tomada de decisao de investimento, para
a melhor verificagdo de alguns riscos que podem afetar de
maneira adversa o investimento nas Cotas. A OFERTA NAO E

DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO
DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM

SEUS INVESTIMENTOS. O INVESTIMENTO NESTE FUNDO

E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR
LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDOS DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

LEIA O PROSPECTO PRELIMINAR E O REGULAMENTO
ANTES DE ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO
"FATORES DE RISCO" CONSTANTE NAS PAGINAS [*] A [*]
DESTE PROSPECTO PRELIMINAR PARA UMA DESCRIGAO
DE CERTOS FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
OFERTA E A SUBSCRIGAO/AQUISIGAO DE COTAS QUE
DEVEM SER CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO
DE INVESTIMENTO.

Quaisquer informagdes ou esclarecimentos sobre o Fundo

elou sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto ao

Administrador, aos Coordenadores, as demais Instituicoes

Participantes da Oferta, ao Gestor, a B3 e/ou a CVM, cujos
enderecos e telefones para contato encontram-se indicados na

Segao "Termos e Condigdes da Oferta — Outras Informacgdes”,

na pagina [*] deste Prospecto Preliminar.
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2. IDENTIFICAGAO DO ADMINISTRADOR, DOS COORDENADORES E DOS DEMAIS
PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA
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IDENTIFICAGAO DO ADMINISTRADOR, DOS COORDENADORES E DOS DEMAIS
PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA

Administrador, Escriturador e VORTX DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
Custodiante MOBILIARIOS LTDA.
Rua Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.277, 2° andar, conjunto 202,
Jardim Paulistano

CEP 01.452-000 - Sao Paulo - SP

At.: [«]Marcos Wanderley Pereira
Telefone: (F=BF=111)3030-7177
E-mail: Elmw@vortx.com.br /

juridicofundo@vortx.com.br / admfundos@vortx.com.br

Website: Flwww.vortx.com.br

Coordenador Lider EASYNVEST — TITULO CORRETORA DE VALORES SA
Avenida Doutor Cardoso de Melo, n° 1.608, 4, 9, 12 e 142
andares, Vila Olimpia

CEP 04.548-005 - Sao Paulo - SP

At. Ricardo Silva Vasconcellos

Telefone: (11) 3841-4508

E-mail: mercado.capitais@easynvest.com.br

Website: www.easynvest.com.br
Coordenador Contratado BANCO BTG PACTUAL S.A.

Praia de Botafogo, n° 501, 5° e 6° andares, Torre Corcovado,
Botafogo
CEP 22250-040 - Rio de Janeiro - RJ

At. Daniel Vaz / Departamento Juridico
Telefone: (11) 3383-2000
E-mail: daniel.vaz@btgpactual.com /

ol-legal-ofertas@btgpactual.com

Website: www.btgpactual.com
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Consultor Imobiliario

EASYNVEST GESTORA DE RECURSOS LTDA.
Avenida Doutor Cardoso de Melo, n° 1.608, 4, 9, 12 e 142
andares, Vila Olimpia

CEP 04.548-005 - Sao Paulo - SP

At. Roger Ono

Telefone: (11) 3841-4116

E-mail: roger.ono@easynvest.com.br
Website: www.easynvest.com.br

Telefoner (=P}
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Empresa Especializada

Assessores Legais

Auditor Independente do

Fundo

VITACONHOUSI GESTAO PATRIMONIAL LTDA.
Rua Gomes de Carvalho, n° 1.108, 18° andar

CEP 04.547-004 — Sao Paulo — SP

At fs}-Michel Gutnik e Iris Tseng
Telefone: (f=111) [»]-3588-4700

E-mail: [slmichel.gutnik@housi.com.br/
iris@housi.com.br

Website: fs}http://morar.housi.com.br/

12A ADVOGADOS

Rua Cardeal Arcoverde, 2365, 12° andar
CEP 05407-003 — Sao Paulo — SP

At. Leandro Issaka

Telefone: (11) 5102-5430

E-mail: leis@i2a.legal

Website: www.i2alegalcom/www.i2alegal.com/

FREITAS LEITE ADVOGADOS
Rua Elvira Ferraz, 250 - 11° andar

CEP 04552 040 — S&o Paulo — SP.

At.. Cristiano Leite e Fernanda Amaral
Telefone: 11) 3728-81

E-mail; cristiano@freitasleite.com.br

famaral@freitasleite.com.br

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

[~JERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S.S

[+
CEP{s]
Av. Pres. lino Kubitschek, 1 - Torre Norte - 7° Andar
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Vila Nova Conceigédo - CEP: 04543-011, Sao Paulo, SP, Brasil

At Daniel Santos

Telefone: (f111) [J2573-4264
Website: [lwww.ey.com/
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3.

TERMOS E CONDIGOES DA OFERTA
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TERMOS E CONDIGCOES DA OFERTA

Caracteristicas da Oferta

A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforcos de colocacéo,

conduzida de acordo com a Instrugdo CVM 400, a Instrugao CVM 472, os termos e condigdes do

Regulamento e desde que cumpridas as Condigbes Suspensivas estabelecidas no Contrato de

Distribuicéo.

Deliberacéo sobre a Oferta e a Primeira Emissdo de Cotas

A constituicdo do Fundo foi aprovada por meio do "Instrumento Particular de Constituigdo do Fundo
de Investimento Imobiliario Housi", celebrado pelo Administrador em 14 de junho de 2019, o qual foi
registrado junto ao 3° Oficio de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da

Cidade S&o Paulo, Estado Sao Paulo, sob 0 n® 9.028.998, em 17 de junho de 2019.

O Administrador celebrou o "Instrumento Particular de Primeira Alteragdo do Regulamento do VX XVIII
- Fundo de Investimento Imobiliario”, em 06 de setembro de 2019, o qual foi devidamente registrado
perante o 3° Oficial de Registro de Titulo e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da cidade de Séao
Paulo, Estado de Sao Paulo, sob 0 n® 9.035.167, em 09 de setembro de 2019, por meio do qual foram
aprovados, dentre outros, a alteragcdo da denominagéo social do fundo para Fundo de Investimento
Imobiliario Housi;_e os termos e condigdes da Primeira Emissdo e da Oferta—bem—como. O
Administrador celebrou, entdo, o "Instrumento Particular de Segunda Alteracdo do Regulamento do
Fundo de Investimento Imobilidrio Housi", em 23 de outubro de 2019, para aprovar a nova versao do

regulamento do Fundo ("Regulamento”).

Montante Inicial da Oferta e quantidade de Cotas objeto da Oferta

Os Coordenadores e os Participantes Especiais, conforme o caso, realizardo a distribuigdo publica

de, inicialmente, 3.500.000 (trés milhdes e quinhentas mil) Cotas, todas nominativas e escriturais, em

série Unica, ao prego de R$ 100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo o montante total de,
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inicialmente, R$ 350.000.000,00 (trezentos e cinquenta milhdes de reais), podendo o Montante
Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da

Distribuicao Parcial, desde que observado o Montante Minimo da Oferta.

Lote Adicional

O Fundo podera, por meio do Administrador e do Gestor, optar por emitir um Lote Adicional
de Cotas, aumentando em até 20% (vinte por cento) a quantidade das Cotas originalmente
ofertadas, que poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de encerramento da Oferta sem a
necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da
Primeira Emissao e da Oferta, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo 14,
paragrafo 2° da Instrugdo CVM 400. As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, serdo

destinadas a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no

decorrer da Oferta.

Aplicar-se-ao as Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas,
as mesmas condigcdes e prego das Cotas inicialmente ofertadas, sendo que a oferta das

Cotas do Lote Adicional também sera conduzida sob o regime de melhores esforgos de
colocagao, sob a lideranga do Coordenador Lider, pelas Instituicbes Participantes da Oferta.
Assim, a quantidade de Cotas objeto da Oferta podera ser até 20% (vinte por cento) superior a

quantidade de Cotas inicialmente ofertadas, mediante exercicio parcial ou total do Lote

Adicional.

Distribuicdo Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugcdo CVM 400, a Distribuicdo Parcial das

Cotas, observado o Montante Minimo da Oferta.

As Cotas que nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo de Distribuicao

deverao ser canceladas.

Em razao da possibilidade de Distribuigdo Parcial das Cotas e nos termos dos artigos 30 e 31 da

Instrugdo CVM 400, os Investidores poderao, no ato da aceitagao a Oferta, condicionar sua adesao
a Oferta a que haja distribuicdo (i) do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) do Montante Minimo da

Oferta.
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Caso a aceitagcdo esteja condicionada ao item (ii) acima, o Investidor, conforme o caso, devera
indicar se pretende receber (1) a totalidade das Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade
equivalente a proporgao entre o nimero de Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Cotas

originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do Investidor,
conforme o caso, em receber a totalidade das Cotas objeto do(s) Pedido(s) de Reserva ou da

ordem de investimento, conforme o caso.

Na hipétese de o Investidor indicar o item (2) acima, o valor minimo a ser subscrito por Investidor

no contexto da Oferta podera ser inferior a Aplicagdo Minima Inicial.

No caso de ndo colocagdo do Montante Inicial da Oferta e existéncia de subscrigdo condicionada,
nos termos dos paragrafos acima, e desde que ja tenha ocorrido a integralizacdo de Cotas por
parte dos Investidores, os valores ja depositados serdo devolvidos aos Investidores, de acordo com
os Critérios de Restituicido de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicagao do cancelamento das Cotas condicionadas. Na hipotese de restituicao de quaisquer

valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitagao relativo aos valores restituidos.

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja tenha

ocorrido a integralizagdao de Cotas e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo

devolvidos aos respectivos Investidores, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no

prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na
hipotese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo de

quitacao relativo aos valores restituidos.

Para maiores informagdes sobre a Distribuicio Parcial das Cotas, veja a se¢ao "Fatores de
Risco — Riscos Relativos a Oferta — Risco da nao colocagdao do Montante Minimo da Oferta”,
na pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

Regime de distribuicdo das Cotas

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Instituicdes Participantes da Oferta, sob a

lideranca do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforgos de colocagéo.

Prego de Subscrigao
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O Preco de Subscrigdo no valor de R$ 100,00 (cem reais) foi aprovado pelo Administrador por

meio do Instrumento de Primeira Alteragdo ao Regulamento, datado de 09 de setembro de 2019, e

sera fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com a divulgacdo do Anuncio de

Encerramento.

Forma de subscrigao e integralizagdo

As Cotas serdo subscritas durante todo o Periodo de Distribuigao utilizando-se os procedimentos
de distribuigdo da B3. Os Investidores considerados Pessoas Vinculadas deverao indicar em seus

respectivos Pedidos de Reserva e/ou Boletins de Subscricdo a sua qualidade ou ndo de Pessoa

Vinculada.

Os Investidores Institucionais e os Investidores N&o Institucionais integralizardo as Cotas, a vista,

em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis, na Data de Liquidagao,

junto as Instituicbes Participantes da Oferta, de acordo com as normas de liquidagdo e

procedimentos aplicaveis da B3.

Os Investidores, ao aceitarem participar da Oferta no ato de assinatura do Pedido de Reserva
ou da ordem de investimento, conforme o caso, e do Boletim de Subscrigdo, serdao
convidados a outorgar Procuragdo de Conflito de Interesses, de forma fisica ou eletrénica,
para fins de deliberagdo, em Assembleia Geral de Cotistas, da aquisi¢cdo, pelo Fundo, de
unidades autonomas do empreendimento VN Bom Retiro, de propriedade indireta de Fundo
de Investimento administrado pelo Administrador, nos termos descritos neste Prospecto

Preliminar, conforme exigido pelo artigo 34 da Instrugdo CVM 472.

Para maiores informacgdes, vide Seg¢ao "Termos e Condi¢cbes da Oferta — Procuragdes de Conflito

de Interesses", na pagina [*] deste Prospecto Preliminar e Segao "Termos e Condi¢des da Oferta —
Destinagcao dos Recursos - Aquisicdo de unidades autbnomas do VN Bom Retiro ", na pagina [°]

deste Prospecto Preliminar.

Procuragées de Confiito de Interesses
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As Procuragdes de Conflito de Interesses poderédo ser outorgadas pelos Cotistas, de forma fisica
ou eletrénica no ato de assinatura do Pedido de Reserva ou do Boletim de Subscricdo, conforme
minuta a ser disponibilizada pelo Administrador e pelo Gestor, para que seus respectivos
outorgados o representem e votem em seu nome na Assembleia Geral de Cotistas que deliberar

pela aquisicdo de unidades autébnomas do VN Bom Retiro, tendo em vista que nos termos da

Instrucdo CVM 472 tal aquisicdo configura potencial conflito de interesse. Da referida procuragéo

constara orientagdo de voto permitindo que o Cotista concorde ou ndao com a aquisigao, pelo
Fundo, de unidades auténomas do empreendimento VN Bom Retiro, cuja propriedade indireta é de
fundo de investimento administrado pelo Administrador. A Procuragdo de Conflito de Interesses

nao podera ser outorgada para o Administrador do Fundo ou parte a ele vinculada.

A Procuracédo de Conflito de Interesse podera ser revogada pelo Cotista, unilateralmente, a
qualquer tempo até a data da realizagdo da Assembleia Geral de Cotista que deliberar pela
aquisicao de unidades auténomas do empreendimento VN Bom Retiro, de acordo com os
mesmos procedimentos adotados para sua outorga, ou seja, de forma fisica ou eletrénica.
Dessa forma, o Cotista podera revogar a respectiva Procuragdao de Conflito de Interesse
mediante: (i) comunicag¢ao entregue ao Administrador do Fundo, de forma fisica, em sua
sede (Rua Brigadeiro Faria Lima, n° 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP
01.452-000, Sao Paulo — SP), ou de forma eletrénica (via e-mail) para o seguinte enderego
eletronico: [~Jadmfundos@vortx.com.br; (ii) envio de correio eletronico (e-mail) de
revogacgao ao enderego por meio do qual foi convidado a outorgar a Procuragao de Conflito
de Interesse, com cépia para o Administrador, no enderego [*Jadmfundos@vortx.com.br; ou
ainda, (iii) comparecimento pelo Cotista na referida Assembleia Geral de Cotista para

exercicio do seu voto.

Em que pese a disponibilizagdo da Procuragao de Conflito de Interesse, o Administrador e
os Coordenadores destacam a importancia da participacdo dos Cotistas na Assembleia
Geral de Cotistas que deliberara sobre a aquisicdo de unidades auténomas do

empreendimento VN Bom Retiro pelo Fundo, tendo em vista que referida aquisicao é
considerada como uma situagao de potencial conflito de interesses, nos termos do artigo 34
da Instrugido CVM 472, sendo certo que tal conflito de interesses somente sera
descaracterizado mediante aprovacao prévia de Cotistas reunidos em Assembleia Geral de

Cotistas, conforme quérum previsto no Regulamento e na Instrugao CVM 472.
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Para maiores informagoes, vide Secao "Termos e Condigcoes da Oferta — Destinagao dos
Recursos - Aquisicdo de unidades autébnomas do VN Bom Retiro”, na pagina [*] deste

Prospecto Preliminar.

Limites de aplicagdo em Cotas de Emissao do Fundo

O valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no contexto da Oferta, que sera de 10 (dez) Cotas,

totalizando a importancia de R$ 1.000,00 (mil reais) por Investidor, observado que a quantidade de Cotas
atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas hipoteses previstas na Segéo
"Termos e Condi¢cdes da Oferta — Distribuicdo Parcial", na pagina [¢] deste Prospecto Preliminar, e na

Secdo "Termos e Condi¢des da Oferta — Critério de Colocagéo da Oferta N&o Institucional”, na pagina []

deste Prospecto Preliminar.

N&o ha limite maximo de aplicagdo em Cotas de Emissdo do Fundo, respeitado o Montante Inicial da
Oferta, ficando desde ja ressalvado que, se o Fundo aplicar recursos em empreendimento imobiliario
que tenha como incorporador, construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto
com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas emitidas, o Fundo passara a

sujeitar-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, nos termos da Lei n°® 9.779/99.

O Cotista pessoa fisica somente gozara de tratamento fributario especial em que os

rendimentos distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas,

cumulativamente, as seguintes condi¢cdes: (i) esse Cotista seja titular de cotas que
representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e Ihe confiram
direito ao recebimento de rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo; (ii) a negociacdo de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcdo organizado; e (iii)) as cotas do Fundo sejam

distribuidas, no minimo, entre 50 (cinquenta) Cotistas.

Caracteristicas, vantagens e restrigbes das Cotas

As Cotas do Fundo, conforme previsto no Capitulo XIV, do Regulamento (i) sdo emitidas em classe
Unica (n&o existindo diferencas acerca de qualquer vantagem ou restricdo entre as Cotas) e
conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada Cota confere ao seu titular
o direito a um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas, (ii) correspondem a fra¢des ideais do

Patriménio Liquido, (iii) ndo s&o resgataveis, (iv) terdo a forma escritural e nominativa, (v)
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conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas, direito de participar,
integralmente, em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver, (vi) ndo conferem aos seus
titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou sobre fragdo ideal desses
ativos, e (vii) serdo registradas em contas de depdsito individualizadas, mantidas pelo Escriturador
em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de

Cotista do Fundo, sem emisséao de certificados.

Sem prejuizo do disposto no subitem "(i)" acima, ndo podem votar nas assembleias gerais de
Cotistas do Fundo (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os sbécios, diretores e funcionarios do
Administrador ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sécios,
diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sécios, diretores e

funcionarios; (e) o Cotista, na hipétese de deliberacéo relativa a laudos de avaliagdo de bens de
sua propriedade que concorram para a formagédo do patriménio do Fundo; e (f) o Cotista cujo

interesse seja conflitante com o do Fundo.

Nao se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os Unicos Cotistas do Fundo forem as
pessoas mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos
demais Cotistas, manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de
procuragao que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a
permissdo de voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem e/ou bens
com que concorreram para a integralizacdo de Cotas do Fundo, podendo aprovar o respectivo
laudo de avaliagdo, sem prejuizo da responsabilizagdo dos respectivos Cotistas nos termos da

legislacao especifica.

Também nao poderao votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, caso venham a adquirir Cotas do
Fundo, (a) os incorporadores dos Ativos Alvo da Primeira Emissdo ou terceiros locatarios,
exclusivamente nas matérias relacionadas a aquisicdo e alienagdo dos Ativos Alvo da Primeira
Emissao, todo e qualquer assunto referente a Housi, permuta dos Ativos Alvo da Primeira Emissao
e/ou quaisquer outras matérias em que se configure conflito de interesses; e (b) os Cotistas

Conflitados.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n°® 8.668/93 e no artigo 9° da Instru¢do CVM 472, o

Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

Publico Alvo da Oferta

71



A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e a Investidores Nao Institucionais que se

enquadrem no publico alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento.

No ambito da Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de investimento

constituidos nos termos da Instrugado CVM 494.

Adicionalmente, ndo serao realizados esforgos de colocagao das Cotas em qualquer outro pais

que nao o Brasil.

Sera garantido aos Investidores o tratamento igualitério e equitativo, desde que a aquisicdo das
Cotas nao lhes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo as
Instituicdes Participantes da Oferta a verificagdo da adequagdo do investimento nas Cotas ao perfil

de seus respectivos clientes.

O Publico Alvo da Oferta sao Investidores da Oferta. Os Investidores da Oferta interessados

devem ter conhecimento da regulamentagdo que rege a matéria e ler atentamente este
Prospecto Preliminar, em especial a se¢cdo "Fatores de Risco”, nas paginas [*] a [*] deste
Prospecto Preliminar, para avaliagdo dos riscos a que o Fundo estad exposto, bem como
aqueles relacionados a Primeira Emissdo, a Oferta e as Cotas, os quais devem ser

considerados para o investimento nas Cotas, bem como o Regulamento.

Destinagao dos recursos

As aquisicbes pretendidas pelo Fundo estdo condicionadas: (i) a conclusdo satisfatoria das

negociacdes definitivas dos termos e condi¢des com os respectivos vendedores dos Ativos Alvo da

Primeira Emissao, conforme descritos abaixo; (ii) a concluséo satisfatoria da auditoria dos Ativos
Alvo da Primeira Emissao; e (iii) a captacao dos recursos decorrentes da presente Oferta; e (iv) no

caso da aquisigdo de unidades autonomas do empreendimento VN Bom Retiro, a aprovagao
de tal aquisicao em Assembleia Geral de Cotistas, tendo em vista o potencial conflito de

interesses nos termos da Instrug¢ao CVM 472 (conforme descrito abaixo).

Observado o disposto acima, os recursos da presente Oferta serdo destinados a aquisigdo pelo

Fundo dos seguintes Ativos Alvo da Primeira Emisséo:
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(i) em primeiro lugar, e se houver recursos para tanto, sera adquirido—o. iri totali

das Cotas VN Bela Cintra (conforme descrito no item "A" abaixo);

(i) em segundo lugar, e se houver recursos para tanto, serdo adquiridas as seguintes fragoes_

ideais_das _unidades do VN Faria Lima: 208-D, 208-E, 208-F, 209-D, 209-E209-F, 210-A, 210-B,
210-C, 210-D, 210-E, 210-F, 211-D, 212-A, 212-B, 212-C, 212-D, 212-E, 212-F, 213-A, 213-B, 213-C,
213-D, 213-E, 213-F, 2142715-A, 214215-B, 214215-C, 214215-D, 214215-E, 214215-F, 216-A, 216-B,
216-C, 216-D, 216-E, 216-F, 301-A, 301-B, 301-C, 301-D, 301-E, 301-F, 302-B, 302-C, 302-D, 302-E,
302-F, 304-A, 304-B, 304-C, 304-D, 304-E, 304-F, 305-A,305-B, 305-C305-D,305-E_305-F_306-B,

306-C, 306-D, 306-E, 306-F, 309307-A, 309307-B, 309307-C, 309307-D, 309307-E, 309307-F, 311-F,
313-A, 313-B, 313-C, 313-D, 313-E, 313-F, 314-C314-D, 314-E 314-F_315-A, 315-B, 315-C, 315-D,
315-E, 315-F, 403-A, 403-B, 403-C, 403-D, 403-E, 403-F, 404-A, 404-B, 404-C, 404-D, 404-E, 404-F,
405-A, 405-B, 405-C, 405-D, 405-E, 405-F, 407-A, 407-B, 407-C, 407-D, 407-E, 407-F, 409-A, 409-D,
409-E, 409-F, 413-A, 413-B, 413-C, 413-D, 413-E, 413-F, 416-E, 416-F, 501-A, 501-B, 501-C, 501-D,

501-E, 501-F, 509-A, 509-B, 509-C, 509-D, 509-E, 509-F, 512-A, 512-B, 512-C, 512-D, 512-E, 512-F,
514-A, 514-B, 514-C, 514-D, 514-E, 514-F, 604-A, 604-B, 604-C, 604-D, 604-E, 604-F, 607-A, 607-B,
607-C, 607-D, 607-E, 607-F, 609-A, 609-B, 609-C, 609-D, 609-E, 609-F, 610-A, 610-B, 610-C, 610-D,
610-E, 610-F, 611-A, 611-B, 611-C, 611-D, 611-E, 611-F, 614-D, 614-E, 614-F, 616-A, 616-B, 616-C,
616-D, 616-E, 616-F, 703-C, 703-D, 704-A, 704-B, 704-C, 704-D, 704-E, 704-F, 705-A, 705-B, 705-C,
705-D, 705-E, 705-F, 706-A, 706-B, 706-C, 706-D, 706-E, 706-F, 708-A, 708-B, 708-C, 708-D, 708-E,
708-F, 710-A, 710-B, 710-C, 710-D, 710-E, 710-F, 714-A, 714-B, 714-C, 714-D, 714-E, 714-F, 715-A,
715-B, 715-C, 715-D, 715-E, 715-F, 716-A, 716-B, 716-C, 716-D, 716-E, 716-F, 801-E, 802-A, 802-B,
802-C, 802-D, 802-E, 802-F, 804-A, 804-B, 804-C, 804-D, 804-E, 804-F, 806-A, 806-B, 806-C, 806-D,
806-E, 806-F, 807-A, 807-B, 807-C, 807-D, 807-E, 807-F, 808-A, 808-B, 808-C, 808-D, 808-E, 808-F,
811-A, 811-B, 811-C, 811-D, 811-E, 811-F, 812-D, 812-E, 812-F, 814-D, 814-E, 814-F, 815-A, 815-B,
815-C, 815-D, 815-E, 815-F, 901-8,-901-C-901-D,901-E901-F902-A, 902-B, 902-C, 902-D, 902-E,
902-F, 903-A, 903-B, 903-C, 903-D, 903-E, 903-F, 904-A, 904-B, 904-C, 904-D, 904-E, 904-F, 908-A,
908-B, 908-C, 908-D, 908-E, 908-F, 909-B, 909-C, 909-D, 909-E, 909-F, 910-A, 910-B, 910-C, 910-D,

910-E, 910-F, 911-A, 911-B, 911-C, 911-D, 911-E, 911-F, 916-A, 916-B, 916-C 916-D_916-E 916-F
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816-D816-E816-F901-A—913-A, 913-B, 913-C, 913-D, 913-E, 913-F, 915916-A, 915916-B,

915916-C, 915916-D, 915916-E-915 e 916-F; (conforme descrito no item "B" abaixo);

(iii) em terceiro lugar, e se houver recursos para tanto, serdo adquiridas as seguintes unidades
autébnomas do VN Alvorada_1217: U021, U061, U071, U073, U083, U091, U101 U102 U111 -

U121101 e U102 (conforme descrito no item "C" abaixo);

(iv) em quarto lugar, e se houver recursos para tanto, serdo adquiridas as seguintes unidades
auténomas do VN Bom Retiro: U0104,-J0218-U0317, U0318, U0414, Uo717J1013 - U1104, U1105-
uU1108, U1H10,-U1204, U1206, U1208, U1209, U210 —U1303—U1305—U1308—U1310—U1402-

U14101303 e U1402 (conforme descrito no item "D" abaixo);
(v) em quinto lugar, e se houver recursos para tanto, serdo adquiridas as seguintes unidades

autdbnomas do VN Alverada1217: U021, U026 U045 U084, U091 U094, U142 U152 U153 U162
U166, U182 U183 U192Cardoso_de Melo: U032, U033, U044, U071, U072, U074, U101, U102 e

U132 (conforme descrito no item "E" abaixo);

(vi) em sexto lugar, e se houver recursos para tanto, serdo adquiridas as seguintes unidades
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autbnomas do VN

U0708-UJ0905Alvorada: U026, U142, U153, U162, U182, U183 e U192 (conforme descrito no item

"F" abaixo);

(vii) em sétimo lugar, e se houver recursos para tanto, serdo adquiridas as seguintes unidades

autdbnomas do VN Cardeso-de Melo: U032 U033, U044, U071 U072, U074 U101 U102 U13Nova

Higienopolis: U403, U502, U702, U703, U801, U802 e U803 (conforme descrito no item "G" abaixo);

(vii)  em oitavo lugar, e se houver recursos para tanto, serdo adquiridas as seguintes unidades
autébnomas do VN Neva-Higienepelis:Topazio: U0601, U0604, U0605, U0609, U0610, U702, UO705,

U0707 e UQ708 (conforme descrito no item "H" abaixo);

(ix) em nono lugar, e se houver recursos para tanto, serdo adquiridas as seguintes unidades

autbnomas do VN Turiassu:—U0201,U0218 U0316,U0513 U0718 U1001 U1413Casa do Ator:

U0408, U0807, U1103, U1201 e U1202 (conforme descrito no item “I" abaixo);
(%) em décimo lugar, e se houver recursos para tanto, serao adquiridas as seguintes unidades

autébnomas do VN Casa-do-Ator-U0408,U0807 U1103, U108, U1201, U1202Quatad: U0705 e U1301

(conforme descrito no item "J" abaixo);

(xi) em décimo primeiro lugar, e se houver recursos para tanto, serdo adquiridas as seguintes

unidades autébnomas do VN Gomes de Carvalho: U1211, U3809,1809 e U1812 (conforme descrito

no item "K" abaixo);

(xii) em décimo segundo lugar, e se houver recursos para tanto, serdo adquiridas as seguintes
unidades auténomas do VN Quatw:U0705 1301, U1408Turiassu: U0201, U0218, U0513, UO718,
U1001 e U1413 (conforme descrito no item "L" abaixo);

(xiii) em décimo terceiro lugar, e se houver recursos para tanto, serdo adquiridas as seguintes

unidades autdbnomas do CIX Perdizes: U083 e U104 (conforme descrito no item "M" abaixo);
(xiv) em décimo quarto lugar, e se houver recursos para tanto, serao adquiridas as seguintes

unidades auténomas do VN Jorge-TibiriZuAffinity for Live: U52-e-U58255 (conforme descrito no

item "N" abaixo);
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(xv) em décimo quinto lugar, e se houver recursos para tanto, sera adquirida a seguinte
unidade autdnoma do VN Ferreira-LoboAlvaro Rodrigues: U0420207 (conforme descrito no item
"OP" abaixo);

(xvi)  em décimo sexto lugar, e se houver recursos para tanto, sera adquirida a seguinte unidade

autbnoma do Vv

autenoma-do-Affinity for Live unidade U255Jorge Tibirica unidades U52 e U58 (conforme descrito

no item "R" abaixo);

As aquisi¢des serao realizadas pelo Fundo em linha com a ordem de prioridade estabelecida nos
itens "i" a “xuvilixvi” acima, dependendo necessariamente da existéncia de recursos disponiveis no

Fundo apds o encerramento da Oferta, observado que poderao ser adquiridas fragdes ideais dos

Ativos Alvo da Primeira Emissao, as quais dependerao de futuras negociagdes com os vendedores

dos Ativos Alvo da Primeira Emissao.

A tabela abaixo apresenta trés cenarios:
1) Cenario 1: Captagdo Maxima — R$ 420.000.000,00 (quatrocentos e vinte milhdes de reais)

2) Cenario 2: Captagdo Esperada — R$ 350.000.000,00 (trezentos e cinquenta milhdes de

reais)

3) Cenario 3: Captagdo Minima — R$ 150.000.000,00 (cento e cinquenta milhdes de reais)

Para cada um dos cenarios, sdo apresentados os valores relativos a destinacdo da capagado da

Primeira Emissao (em ordem decrescente de prioridade), aos quais serdo destinados os recursos

da Oferta, bem como o percentual em relagdo ao Montante Inicial da Oferta:

e Captagao Minima Captagao Captagao Maxima
Descrigdo (A) % (A) Esperada (B) % (B) (C) % (C)
Captacdo R$ o o o
Total 150.000.000,00 100% R$350.000.000,00 100% R$420.000.000,00 100%
R$
Custos da R$ 27.779.116,50-
123371165012, 9 ' 9 .334. 9
1 Oferta > 602,5012 828,3% 740137125 497,8% R$ 33.334.939,80 7,9%
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R$

_ R$ 100.056.873.42- R$ 100.056.873 42
100.056.873,42 9 9 9
2 BelaCintra 081 000 ooﬂ 667120% 10798100000  2o0309% 10798100000 22822.0%
T . :
3 mdedesy 70601008280  251187% 92437966665903 264169% 924379666659039, 220140%
0 64.000,00 9.000,00 000,00
Variados - RS RS
4 '(flrl‘lf) (i) a N/A 0,0% 80.805.9944664.77 23/118,5% 80.805.994,4664.779. 19,2154%
/ 9.000,00 000,00
acima (2)
Novas R R$ 48.920.048.96- ., R$1133642256615 .
> Aquisigbes N/A 0.0% 87.299.629,75 +4:024.9% 6.599.628,75 24031.3%

(1) Aquisi¢do das unidades do VN Faria Lima especificadas no item (ii) acima.
2) Conforme detalhado nos itens (iii) a (xviii) acima.

EM CASO DE DISTRIBUIGAO PARCIAL, O FUNDO PODERA NAO DISPOR DE RECURSOS
SUFICIENTES PARA A AQUISIGAO DE TODOS OS ATIVOS ALVO DA PRIMEIRA EMISSAO
LISTADOS NOS ITENS (I) AO (XVII) ACIMA.

Para maiores informagdes sobre os riscos de Distribuicao Parcial, vide o fator de risco

"Riscos da Nao Colocagao do Montante Inicial da Oferta”, na pagina [] deste Prospecto.

De tal forma, o Fundo ira apurar o montante liquido disponivel para concretizar as aquisigdes dos

Ativos Alvo da Primeira Emissao apds o encerramento da Oferta.

Uma vez apurado o montante liquido, o Fundo procedera com a aquisicdo de cada Ativo Alvo da

Primeira Emiss&o da seguinte forma:

A) Aquisicédo do VN Bela Cintra:

VN Bela Cintra
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Descricdo do Ativo

O VN Bela Cintra esta localizado na Rua Bela Cintra, 1425, Consolagdo, CEP 01415-005 — Sao
Paulo, SP, proximo a Av. Paulista, possuindo localizagédo privilegiada e facil acesso as principais

opgoOes de transporte da cidade e pontos de referéncia do centro de Sao Paulo.

O empreendimento conta com 16 (dezesseis) andares, dispondo de 6.506 (seis mil quinhentos e

seis) metros quadrados de area construida, sendo 3.310 (trés mil trezentos e dez) metros de area

privativa em 92 unidades residenciais € uma loja.

As unidades residenciais sdo divididas em 5 (cinco) unidades estilo Garden variando de 33 m? a
121 m?, 59 (cinquenta e nove) Studios de 24m? a 33 m?, 23 (vinte e trés) Lofts e 5 (cinco) unidades
estilo Duplex, variando de 46m? a 101 m2. Estas unidades ja sao operadas pela Housi. O projeto

de arquitetura foi elaborado por Davis Brody Bond, com decoragéo de Débora Aguiar e Paisagismo

de Alex Hanazaki.

O térreo possui uma Loja, atualmente alugada pelo restaurante Cha Cha, que conta com um
cardapio contemporaneo. O restaurante dispde de uma area externa na varanda e parte interna

gue integra com o empreendimento de longa estadia. Ainda na area comum, o empreendimento

conta com Academia aberta 24 horas e areas de co-working.
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Termos e condicées da Aquisicdo do VN Bela Cintra

Em o] de [s] de 2019, o Administrador doO Fundo assinou—com-aendedora /N Bela Cintral-

nscritano-CNPJ sgb o ny a1y _gue atua-no-setor imobiliurioe & proprieturia- de determinad

negociar_a aquisicdo das—unidadesda totalidade das Cotas VN Bela Cintra de propriedade da-
Mendedoradas Vendedoras da Sociedade VN Bela Cintral-seruw—+ealizada pelo valor total de R$
100.056.873,42 (cem107.981.000,00 (cento e sete milhdes, cinquenta-e-seis-mil,oitocentose-

PMendedora VN Bela Cintral estarusujeitanovecentos e oitenta e um mil reais), sendo que o
pagamento do preco estara sujeito ao cumprimento das—seguintesde certas condi¢des

precedentes, nos termos do artigo 125 do Cddigo Civil, de maneira cumulativa
PrecedentesVendedora—\N-—Bela—Cintra"), incluindo: (i) resultado satisfatério da analise dos

documentos relacionados as Vendedoras Sociedade VN Bela Cintra, aos imoveis de propriedade da

VN Bela Cintra e outros a serem fornecidos pela—proprieturiapelas Vendedoras Sociedade VN Bela
Cintra no ambito da due diligence (auditoria); e-(ii) assinatura de-CC\/de compromisso de compra e

venda de cotas da VN Bela Cintra, cuja minuta devera ser previamente definida entre as partes:; e

matriculas das unidades do VN Bela Cintra.

B) Aquisicao de fragdes VN Faria Lima:

VN Faria Lima
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Descricao do Ativo

O VN Faria Lima esta localizado na Av. Brigadeiro Faria Lima, 4540, Itaim Bibi, CEP 04538-132 —

Sao Paulo, SP, préximo ao principal centro financeiro da cidade com rapido acesso aos corredores
Av Juscelino Kubitschek, Av Bandeirantes e Marginal Pinheiros A localizagéo permite facil acesso

as principais regides de Sao Paulo. O entorno oferece transporte publico pelos corredores de
Onibus nas principais vias do bairro e a estagao Vila Olimpia da CPTM ¢é opg¢ao para intersecgao

com as principais linhas de Trem e do Metré.

O desenvolvimento da regido tomou forgca a partir da extensdo da Av. Brigadeiro Faria Lima na
década de 1995 resultado da primeira Operacao Urbana de Sao Paulo, simultaneamente aprovada

junto a da Agua Branca.

Em 2004, houve uma renovagao e expansao da Operagao Urbana da Faria Lima, permitindo o
desenvolvimento imobiliario dentro de regras pré-definidas de uso do solo e de limite de

construgdo, além contrapartidas dos desenvolvedores para atender aos interesses da populagéo da
cidade em quadro regides contempladas e designadas por Pinheiros, Faria Lima, Hélio Pelegrini e

Olimpiadas.

O desenvolvimento da regido esta centrado na oferta de empreendimentos residenciais e
comerciais, com adensamento de construgdes verticais, bem como a instalagéo de dois shopping

centers o Vila Olimpia e Iguatemi Juscelino Kubitschek.

O Edificio segue as normas da Lei de Incorporagdo 4.591/64 e contara com 122 unidades
residenciais, das quais 82,56% da fracdo ideal total corresponde ao quanto o Fundo pretende
adquirir e esta voltado para o publico que procura facilidades em sua moradia, com servigos

diarios nas areas comuns e privativas, bem como opg¢bes sobre demanda.

O VN Faria Lima tera as seguintes areas/servicos academia, lobby, megalounge, coworking,

lavanderia coletiva, bicicletéario area exclusiva para guarda de entregas, area com

compartilhamento de ferramentas e utensilios, area de embarque e desembarque de veiculos,

depdsitos compartilhados, copa de funcionarios, vestiario de funcionarios, area pet friendly.
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Os servicos diarios, além da conservagdo, manutengcdo e seguranga das areas comuns, Sao
arrumagcéao, servico de concierge e mao de obra de reparos de manutencdo leve dentro do

apartamento.

Termos e condicées da Aquisicdo do VN Faria Lima

O _Fundo buscara negociar a aquisicdo das fracdes imobilidrias das unidades de propriedade da
Vendedora VN Faria Lima pelo valor total de R$ 59.039.000,00 (cinquenta e nove milhées,

Vale ressaltar que, apesar de na presente data o VN Faria Lima ser objeto de oferta publica de CIC,
todos os Ativos Imobiliarios a serem adquiridos pelo Fundo, excetuadas as Cotas VN Bela Cintra,

de direito real sobre bens imdveis, nos termos do inciso |, do artigo 45 da Instrucao CVIM 472.
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la_existente ou qualquer outro tipo de arranjo de investimento coletivo_na venda das unidades; e

Fundo n&o integrara em momento nenhum & P relacion | empreendimen

Q) Aquisicdo de unidades do VN Alvorada 1217:

VN Alvorada 1217

Descrigdo do Ativo

O VN Alvorada esta localizado na Rua Alvorada, 676,1217, Vila OlimpiaOlimpia, CEP 04550-003004

— Sao Paulo, SP, no bairro da Vila Olimpia
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e Av.Santo-Amare., A regido abriga alguns dos mais sofisticados centros comerciais da cidade e
um dos principais centros empresariais de S&o Paulo, com vasta opg¢éo de servigos e vida social, o

acesso pela Marginal Pinheiros, Av. Santo Amaro e Av. Juscelino Kubitschek.

Esta facilidade de acesso a comércio e servicos proporciona a muitas pessoas a realizacdo do

desejo _de estarem proximas aos seus locais de trabalho e as experiéncias que gostam de

vivenciar.

As 10 unidades do empreendimento que poderdo integrar a Oferta, possuem a area util total de
615 m2

Termos e condicdes da Aquisicdo do VN Alvorada 1217

Compra—e-\enda—Abuscara negociar a aquisicdo das unidades de propriedade da {Vendedora VN
Alvoradal-estarusujeitaao-cumprimento-das-seguintes 1217 pelo valor total de R$ 12.044.000,00

(doze milhdes, quarenta e quatro mil reais), sendo que o pagamento do preco estara sujeito ao
cumprimento de certas condigbes precedentes, nos termos do artigo 125 do Cadigo Civil, de

maneira cumulativa

,_incluindo: (i) resultado

satisfatério da analise dos documentos relacionados aos imdéveis a serem fornecidos pela
proprietaria no ambito da due diligence (auditoria); e-(ii) assinatura de compromisso de compra e

venda das unidades do CC\-VN Alvorada; 1217, cuja minuta devera ser previamente definida entre
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D)

Aquisicdo de unidades do VN Bom Retiro:

VN Bom Retiro

Potencial conflito de interesses na aquisicdo das unidades do VN Bom Retiro

Tendo em vista que determinadas unidades autbnomas do empreendimento VN Bom

Retiro sdo de propriedade indireta de fundo de investimento administrado pelo
Administrador, a aquisi¢ao do referido ativo pelo Fundo é considerada uma situagao
de potencial conflito de interesses, nos termos da Instru¢cao CVM 472, de modo que
sua concretizagdo dependera de aprovagdao prévia de Cotistas reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com o quérum previsto no Regulamento e
na Instrug¢ao CVM 472. Portanto, como forma de viabilizar a aquisi¢dao de unidades

autonomas do empreendimento VN Bom Retiro pelo Fundo, sera realizada uma

Assembleia Geral de Cotistas ap6s o encerramento dessa Oferta, na qual os Cotistas
deverao deliberar sobre a aprovagao da aquisicao de tal ativo pelo Fundo. Para
tanto, o Administrador e os Coordenadores disponibilizardo aos Investidores uma
minuta de Procuracao de Conflito de Interesses que podera ser celebrada, de forma
facultativa, pelo Investidor no mesmo ato da ordem de investimento ou da
assinatura do Pedido de Reserva, de forma fisica ou eletrénica, em conjunto com a

assinatura do Boletim de Subscri¢do, outorgando, assim, poderes para um terceiro

representa-lo e votar em seu nome na Assembleia Geral de Cotista que deliberar
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sobre a aquisicdo de unidades autonomas do empreendimento VN Bom Retiro, nos
termos descritos neste Prospecto Preliminar, conforme exigido pelo artigo 34 da

Instrucdo CVM 472. A Procuracao de Conflito de Interesses nao podera ser

outorgada para o Administrador do Fundo ou parte a ele vinculada.

A Procuragdao de Conflito de Interesse poderd ser revogada pelo Cotista,
unilateralmente, a qualquer tempo até a data da realizagdo da Assembleia Geral de
Cotista que deliberar pela aquisi¢do de unidades auténomas do empreendimento VN
Bom Retiro, de acordo com os mesmos procedimentos adotados para sua outorga, ou
seja, de forma fisica ou eletronica. Dessa forma, o Cotista podera revogar a
respectiva Procuragdo de Conflito de Interesse mediante: (i) comunicagido entregue
ao Administrador do Fundo, de forma fisica, em sua sede (Rua Brigadeiro Faria
Lima, n° 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano, CEP 01.452-000, Sao Paulo
— SP), ou de forma eletrénica (via e-mail) para o seguinte endereco eletrénico:
[~ladmfundos@vortx.com.br; (ii) envio de correio eletronico (e-mail) de revogagao
ao enderego por meio do qual foi convidado a outorgar a Procuragao de Conflito de
Interesse, com copia para o Administrador, no enderec¢o
[~ladmfundos@vortx.com.br; ou ainda, (iii) comparecimento pelo Cotista na referida

Assembleia Geral de Cotista para exercicio do seu voto.

Em que pese a disponibilizagido da Procuracio de Conflito de Interesse, o
Administrador e os Coordenadores destacam a importincia da participacao dos
Cotistas na Assembleia Geral de Cotistas que deliberara sobre a aquisiciao de
unidades autonomas do empreendimento VN Bom Retiro pelo Fundo, tendo em vista
que referida aquisicao é considerada como uma situagao de potencial conflito de
interesses, nos termos do artigo 34 da Instrugao CVM 472, sendo certo que tal
conflito de interesses somente sera descaracterizado mediante aprovagao prévia de
Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, conforme quérum previsto no

Regulamento e na Instrugdao CVM 472.

Tendo em vista o acima disposto, caso a aquisicdo de unidades auténomas do
empreendimento VN Bom Retiro ndao seja aprovada em Assembleia Geral de
Cotistas, e caso haja recursos no Fundo para outras aquisi¢gées, o Fundo adquirira

os demais Ativos Alvo da Primeira Emissao, observada a ordem de prioridade
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estabelecida acima, ou ainda, outros Ativos Imobiliarios selecionados pelo
Administrador e/ou Outros Ativos que venham a ser selecionados pelo Gestor, no

ambito da gestao ativa do Fundo, observada a politica de investimento do Fundo e a

recomendagio do Comité de Investimento.
PARA MAIORES INFORMAGOES SOBRE OS RISCOS DE POTENCIAL CONFLITO DE
INTERESSES, VIDE OS FATORES DE RISCO "RISCO DE CONFLITO DE INTERESSE",

NA PAGINA [+] DESTE PROSPECTO.

Descricdo do Ativo

O VN Bom Retiro esta localizado na Rua Anhaia, 871, Bom Retiro, CEP 01127-010 — S&o Paulo,

SP, préximo ao metrd Tiradentes e a 4 km do centro da cidade.

O Bom Retiro é plural e multicultural, um dos bairros mais cosmopolitas da cidade, acolhe gente de
todas as partes do mundo e apresenta acesso a: mobilidade, cultura, comércio e servigos,
academias, restaurantes, estando proximo ao centro e a icones da cidade, como a
pinacotecaPinacoteca e a estagdo Julio Prestes.

A aquisi¢do pretendida pelo Fundo podera ser de 22 unidades no empreendimento que conta com:
acessos de servico e social, carro compartilhado, guarda entregas, espagco gourmet, espaco de

festas, lounge bar, coworking, academia, academia funcional, lavanderia coletiva, sala game,

jardim contemporéaneo e bicicletario.

Termos e condigbes da Aquisicdo do VN Bom Retiro

Emf] de [} de 2019 o Administrader—doO Fundo assineu—com—aVendedoraV/N-Bom Retiro]-

negociar a aquisi¢do das unidades de propriedade da [Vendedora VN Bom Retiro}-seri—+realizada

pelo valor total de R$ 6.433.381,60 (seis2.828.000,00 (dois milhdes, quatrocentose trintae-
trs-miltrezentos-e oitenta-e umoitocentos e vinte e oito mil reais,—e-sessenta-centavos)a-ser
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estara sujeito ao _cumprimento de certas condi¢cdes precedentes, nos termos do artigo 125 do
Cadigo Civil, de maneira cumulativa, incluindo: (i) resultado_satisfatério da analise dos documentos

relacionados aos imoveis a serem fornecidos pela proprietaria no ambito da due diligence

lienagao fiduciari matricul int ni 1204, U12 12 1402

E) Aquisica ni VN Car Melo:

VN Cardoso de Melo

Descrigéo do Ativo

O VN Cardoso de Melo esta localizado na Av. Dr. Cardoso de Melo, 572, Itaim Bibi, CEP 04548-002—
Sao Paulo, SP, préximo a Avenida Brigadeiro Faria Lima, principal centro financeiro da cidade,
com rapido acesso a Av. Juscelino Kubitschek, Av. dos Bandeirantes, Av. Santo Amaro e Marginal

Pinheiros, facilitando o deslocamento para outras areas da cidade.
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O Bairro é composto por diversificados estabelecimentos que atendem quem trabalha ou mora na
regido. Livrarias, clinicas médicas, bancos, lojas e supermercados sdo amostras da variedade de

comércios que dao ao local o status de completo, bem estruturado e ideal para viver bem.

No guesito comercial e ligado aos negécios, ndo se pode deixar de citar os shoppings JK Iguatemi,
Iguatemi e Vila Olimpia, que garantem n&do apenas acesso a mais servicos, restaurantes e
estabelecimentos aos seus visitantes, como também alta qualidade de lazer e diversdo, com_as

salas de cinema, pracgas de alimentagcéo e espago para eventos.

A aquisicao pretendida pelo Fundo podera ser de 9 unidades no empreendimento que conta com:
espaco leitura, sala de reunido, mega lounge, espaco de festas, lounge bar, coworking, academia,

lavanderia coletiva, sauna, piscina com raia de 25m, jardim zen e bicicletario.

Termos e condicbes da Aquisicdo do VIN Cardoso de Melo

O _Fundo buscara negociar a aquisicdo das unidades de propriedade da [MendedoraVN-Bom-

pagamento do precgo estara sujeito ao cumprimento de certas condigbes precedentes, nos termos
do artigo 125 do Caédigo Civil, de maneira cumulativa

Retire"), incluindo: (i) resultado satisfatorio da analise dos documentos relacionados aos imoveis a

serem fornecidos pela proprietaria no admbito da due diligence (auditoria); e—(ii) assinatura de
compromisso_de compra e venda das unidades do CCV-VN Bom-RetiroCardoso Melo, cuja minuta
devera ser previamente definida entre as partes;;_e (iii) quitacdo e baixa do gravame de alienagéo

fiduciaria das matriculas das seguintes unidades: U032, U033, U044, U071, U072, UO74, U101,
U102 e U132.

F) E}Aquisicdo de unidades do-VN Alvorada-1217:

VN Alvorada-1217
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Descrigdo do Ativo

iaOlimpia, CEP 04550-004003

O VN Alvorada esta localizado na Rua Alvorada, 1217676, Vila

— Sé&o Paulo, SP, no bairro da Vila Olimpia—, proximo ao Hospital Santa Paula, a Av. dos
Bandeirantes e a Av. Santo Amaro.

A regido abriga alguns dos mais sofisticados centros comerciais da cidade e um dos principais
centros empresariais de Sdo Paulo, com vasta opgdo de servigos e vida social, o acesso pela

Marginal Pinheiros, Av. Santo Amaro e Av. Juscelino Kubitschek.

Termos e condicdes da Aquisicdo do VN Alvorada—1237

Em-[a] de[s] de 2019 o Administrader-doO Fundo assinou-com-a-[Mendedora-VN-Alvorada-1217]-

n i a¥a NP alaWallall " "\ _auye atua no-seto mob * e “ de_determina

Abuscara negociar a aquisicdo das unidades de propriedade da [Vendedora VN Alvorada 1217}
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seri—realizada—pelo valor total de R$ 14.762.101,23 (catorze6.655.000,00 (seis milhdes,
setecentos-e sessenta-e-dois-mil,centoe umseiscentos e cinquenta e cinco mil reais,—e-vintee-

hipoteca das matriculas das seguintes unidades: U026, U142, U153, U162, U182, U183 e U192.

G) Aquisicao de unidades VN Nova Higienopolis:

Descrigéo do Ativo

O _VN_Nova Higienopolis esta localizado na Rua das Palmeiras, 410, Higienépolis, CEP 01226-010—

Sao Paulo, SP, proximo aos metrés Santa Cecilia e Marechal Deodoro.
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Em area vizinha ao centro da capital, da avenida Paulista e de bairros como Pompeia e Perdizes, a
regido de Higiendpolis se mantém como uma das mais cobicadas por jovens que buscam um local
interessante para morar em Sao Paulo e que atenda ao_estilo de vida moderno e agitado. A
localizacdo possibilita_ainda facil acesso ao shopping Patio Higiendpolis, a Praga Villaboim e ao

Parque Buenos Aires.

O_empreendimento possui uma_proposta original, contendo 72 unidades de 10 m?, voltadas ao

publico que quer viver a experiéncia de morar proximo as faculdades e vida noturna da regido.

A aquisicdo pretendida pelo Fundo sera de 9 unidades de 33 m? do empreendimento que conta
com_apartamentos compactos dotados de alta infraestrutura tecnoldgica. As areas sociais

possuem: mega lounge, coworking, academia, lavanderia coletiva, jardim zen e bicicletario.

Termos e condi¢bes da Aquisicdo do VN Nova Higiendpolis

AQO Fundo buscara negociar a aquisi¢do das unidades de propriedade da [Mendedora VN-Alvorada-
1217} estaru-sujeita—ac—cumprimento—das-seguintesVendedora VN Nova Higiendpolis pelo_valor

total de R$ 3.296.000,00 (trés milhdes, duzentos e noventa e seis mil reais), sendo que o
pagamento do preco estara sujeito ao cumprimento de certas condigdes precedentes, nos termos

" &,

do artigo 125 do Cddigo Civil, de maneira cumulativa
Alvorada1217Y), incluindo: (i) resultado satisfatério da analise dos documentos relacionados aos

imoveis a serem fornecidos pela proprietaria no ambito da due diligence (auditoria); e (ii) assinatura

de compromisso de compra e venda das unidades do CQV/ VN _Alvorada—1217VN Nova

Higiendpolis, cuja minuta devera ser previamente definida entre as partes.

H) EB)}Aquisicéo de unidades VN Topazio:
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Descricdo do Ativo

O VN Topazio esta localizado na Rua Topazio, 701, Aclimagao, CEP 04105-063— Sao Paulo, SP,
proximo ao Metrd Paraiso e ao Parque da Aclimagdo. A localizagdo permite rapido acesso a
Avenida Paulista, corredores de Onibus interligando as principais vias do centro e a linha azul do

metro.

A proposta do empreendimento € estar perto da vida urbana e agitada da Paulista, sem abrir m&o
das caminhadas pelo Parque da Aclimagdo ou dos ensolarados domingos no Ibirapuera,
acompanhar as tendéncias e aproveitar as diversas opgdes de metrd para transitar facilmente
pelos bairros vizinhos em poucos minutos.

A aquisi¢cdo pelo Fundo podera ser de 11 unidades no empreendimento que conta com: espago
leitura, sala de reunido, mega lounge, terrago panoramico, espaco de festas, lounge bar,

coworking, academia, lavanderia coletiva, sauna, game lounge, piscina com raia de 25m, jardim

zen e bicicletario.

Termos e condi¢cbes da Aquisicao do VN Topazio

aquisicéo das unidades de propriedade da [Vendedora VN Topaziol-seru—realizada pelo valor total
de R$ 10.233.353.21 (dez9.266.000,00 (nove milhdes, duzentos e trintasessenta e tr’sseis
miltrezentos-ecinquenta-e tr’s reais,-e-vinte-e-um-centavos) a-ser pago-da-seguinte maneira-
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PMendedora VN Topuziol estaru—sujeita), sendo que o0 pagamento do preco estara sujeito ao
cumprimento das-seguintesde certas condigbes precedentes, nos termos do artigo 125 do Codigo

Civil, de maneira cumulativa incluindo: (i)

resultado satisfatorio da analise dos documentos relacionados aos iméveis a serem fornecidos
pela proprietaria no ambito da due diligence (auditoria); e-(ii) assinatura de compromisso de compra
e venda das unidades do-CCV VN Topazio, cuja minuta devera ser previamente definida entre as

1) G)Aquisicdo de unidades VN Cardoso de MeloCasa do Ator:

Descricédo do Ativo
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O VN Casa do Ator esta localizado na Rua Casa do Ator, 833, Vila Olimpia, CEP 04547-070 — Sao
Paulo, SP, préximo a Avenida Brigadeiro Faria Lima, principal centro financeiro da cidade, com
rapido acesso aos corredores Av. Juscelino Kubitschek, Av. Bandeirantes e Marginal Pinheiros.

A localizacdo permite facil acesso as principais regides de Sao Paulo. O entorno oferece transporte
publico pelos corredores de 6nibus nas principais vias do bairro e a estacéo Vila Olimpia da CPTM
€ opgao para intersecgcdo com as principais linhas de Trem e do Metrd.

io—A aquisicao pretendida

Termos e condi¢cbes da Aquisicdo do VN Casa do Ator
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Fun ra n iar a aquisigdo das unidades de propriedade da [Vendedora VN Cardoso-
de Melo] serurealizadaCasa _do_Ator pelo valor total de R$ 11.768.818,02 (onze4.173.000,00
(quatro milhdes,

resultado satisfatori nali mentos_relacion imovei rem_forn

pela proprietaria_ no ambito da due diligence (aUdltOfIa)—%@—%—H—@H—F@%}—%ﬁJ—{‘]—q‘D—p&F@Q&S—

assmatu#a—da—&sentwa—Deﬁm%—de—@emppa—e#enda— (ii) assinatura de compromisso de compra e

ven ni VN Ator minut vera_ser_previament fini ntr

J) Aquisicdo de unidades VN Nova HigienepolisQuata:

VN Nova HigienopolisQuata
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Descricdo do Ativo

O_VN Quata esta localizado na Rua Quata, 76, Vila Olimpia, CEP 04546-040 — S&o Paulo, SP,
proximo a Avenida Brigadeiro Faria Lima, principal centro financeiro da cidade, com rapido acesso

aos corredores Av. Juscelino Kubitschek, Av. Bandeirantes e Marginal Pinheiros.

A localizagao permite facil acesso as principais regides de Sdo Paulo. O entorno oferece transporte
publico pelos corredores de dnibus nas principais vias do bairro e a estagéo Vila Olimpia da CPTM

€ opcao para intersecgao com as principais linhas de Trem e do Metrd.

A aquisicdo pretendida pelo Fundo sera de 3 unidades no empreendimento que conta com:
recepcdo e concierge, espaco de festas, lounge bar, coworking, academia com parceria Life

Fitness, lavanderia coletiva, piscina coberta com raia de 25m, VN Café e bicicletario.

Termos e condigcbes da Aquisicdo do VN Quata
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Descrigado do Ativo
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O VN Gomes de Carvalho esta localizado na Rua Gomes de Carvalho, 1146, Vila Olimpia, CEP
04547-004 — Sao Paulo, SP, préximo a Avenida Brigadeiro Faria Lima, principal centro financeiro
da cidade, com rapido acesso aos corredores Av. Juscelino Kubitschek, Av. Bandeirantes e Marginal

Pinheiros.

A localizacao permite facil acesso as principais regides de Sdo Paulo. O entorno oferece transporte
publico pelos corredores de dnibus nas principais vias do bairro e a estacéo Vila Olimpia da CPTM

€ opcao para intersecgao com as principais linhas de Trem e do Metrd.

A aquisicao pretendida pelo Fundo sera de 3 unidades no empreendimento que conta com: sauna,
mega lounge, espago de festas, coworking, academia, lavanderia coletiva, sauna, piscina, VN Café_

icicletario.

. Eecri Definitivade.C \ .
Termos e condicées da Aquisicdo do VN Gomes de Carvalho

A

O _Fundo buscara negociar a aquisicdo das unidades de propriedade da [Mendedora VN Nova-
Higienepolisl-estari-sujeita-aoccumprimento-das-seguintesVendedora VN Gomes de Carvalho pelo

m mil_r

que o pagamento do preco estara sujeito ao cumprimento de certas condi¢gdes precedentes, nos
termos do artigo 125 do Cddigo Civil, de maneira cumulativa }

VN—NovaHigienspeolisy), incluindo: (i) resultado satisfatorio da andlise dos documentos
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relacionados aos imoveis a serem fornecidos pela proprietaria no ambito da due diligence

(auditoria); e-(ii) assinatura de_compromisso de compra e venda das unidades do CCVVN-Nova-

HigienspolisVN Gom rvalho, cuja minuta devera ser previamente definida entre as partes:;

iii itaca iX ravam hi matricul int ni - U1211

U1809 e U1812.

L) B-Aquisicdo de unidades VN Turiassu:

VN Turiassu

e —

A

g4 7
\
‘ H
)

"
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Descrigdo do Ativo

O VN Turiassu esta localizado na Rua Turiassu ,1473, Perdizes, CEP 05005-001 — Sao Paulo, SP, na

Zona Oeste da capital Paulista, proximo ao Allianz Parque e ao Parque da Agua Branca.

A regido de Perdizes, apos a consolidagdo da Arena como centro de shows e eventos esportivos

nos ultimos anos, tornou-se importante ponto de locagao short-stay em fungao dessas atragoes.

A aquisi¢cdo pretendida pelo Fundo serd de 7 unidades do empreendimento que conta com

concierge 24 horas, mega lounge, coworking, academia, lavanderia coletiva, pet care, central de

beleza e bicicletario.

Termos e condi¢bes da Aquisicdo do VN Turiassu
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O _Fundo buscara negociar a aquisicdo das unidades de propriedade da PMendedora VN Quatu}-
estaru—sujeita—ao—cumprimento—das—seguintesVendedora VN Turiassu pelo valor total de R$

sujeito ao _cumprimento_de certas condigdes precedentes, nos termos do artigo 125 do Codlgo

Civil, de maneira cumulativa

- ()

resultado satisfatorio da analise dos documentos relacionados aos imoéveis a serem fornecidos

pela proprietaria no ambito da due diligence (auditoria); e-(ii) assinatura de compromisso de compra

e venda das unidades do CCV-VN QuatuTuriassu, cuja minuta devera ser previamente definida entre

unidades: U0201, U0218, U0513, U0718, U1001 e U1413.

M) Aquisicdo de unidades CIX Perdizes:

CIX Perdizes

Descricédo do Ativo
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O Vitacon CIX Perdizes esta localizado na Rua Apinajés, 109, Perdizes, CEP 03178-200 — Sao Paulo,

SP, na Zona Oeste da capital Paulista, préximo ao Allianz Parque e ao Parque da Agua Branca.

A regido de Perdizes, apos a consolidagdo da Arena como centro de shows e eventos esportivos

nos Ultimos anos e da revitalizagdo da area do Parque da Agua Branca, tornou-se importante ponto

de locagao short-stay em fungédo dessas atragdes.

A aquisigéo pretendida pelo Fundo sera de 3 unidades do empreendimento que conta com mega

lounge, academia, lavanderia coletiva, espago zen e bicicletario.

Termos e condicbes da Aquisicdo do VN CIX Perdizes

iligen itoria); (ii inatur mpromi mpr ven ni VN_CIX

N) Aquisicdo de unidades VN Affinity for Live:

VN Affinity for Live
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Descrigado do Ativo

Paulo, SP, préximo a Avenida Brigadeiro Faria Lima, principal centro financeiro da cidade, com

rapido acesso aos corredores Av. Juscelino Kubitschek, Av. Bandeirantes e Marginal Pinheiros.

A localizagao permite facil acesso as principais regides de Sao Paulo. O entorno oferece transporte
publico pelos corredores de dnibus nas principais vias do bairro e a estagao Vila Olimpia da CPTM

€ opcgao para intersecgdo com as principais linhas de trem e do Metrd.

Termos e condigcbes da Aquisicdo do VN Affinity for Live

AO_Fundo buscard negociar a aquisicdo das unidades de propriedade da [Vendedora VN ChX-
Perdizes} serurealizadaAffinity for Live pelo valor total de R$ 1.508.575,981.180.000,00 (um
milhdo, quinhentoscento e oitomil,quinhentos e setenta—e cinco reais e noventae oito-

. D ¢ ¥
a 3 er nago—aa eg nte-maneirs 24N ea em-—ats: alls e =Tars
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sendo que o pagamento do preco estara sujeito ao cumprimento de certas condigdes precedentes,
odi ivi i i i i . (i) resultado satisfatorio
da analise dos documentos relacionados aos imdveis a serem fornecidos pela proprietaria no

ambito da due diligence (auditoria)—e—{i)}-—R$—{s} (s} reais)—em{s} {[s)parcelas—rensais—iguais—e-

Descrigado do Ativo

O VN Alvaro Rodrigues esta localizado na Rua Alvaro Rodrigues, 295, Brooklin, CEP 04582-000 —
Sao Paulo, SP, na Zona Sul de Sao Paulo, proximo a Av. Dr Roberto Marinho e Ponte do Morumbi.
O _empreendimento fica a 5 km do Aeroporto de Congonhas, 6 km do Estadio do Morumbi e 5 km

da casa de shows Tom Brasil.

A aquisicao pretendida pelo Fundo sera de unidade no empreendimento que conta com: recepcao
e concierge, coworking, espaco de festas, mega lounge, espaco gourmet, academia VN,

lavanderia coletiva, espaco de jogos, VN utensilios compartilhados, VN Café e bicicletario.
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Termos e condicbes da Aquisicdo do VN Alvaro Rodrigues

AQO_Fundo buscara negociar a aquisi¢do das unidades de propriedade da PMendedoraVN-CIX-
Perdizes] estaru-sujeita-ac-cumprimento-das-seguintesVendedora VN Alvaro Rodrigues pelo valor

total de R$ 565.000,00 (quinhentos e sessenta e cinco mil reais), sendo que o pagamento do
preco estara sujeito ao cumprimento de certas condigdes precedentes, nos termos do artigo 125

u £ u
o e

do Cddigo Civil, de maneira cumulativa
incluindo: (i) resultado satisfatério da analise dos documentos relacionados aos iméveis a serem
fornecidos pela proprietaria no ambito da due diligence (auditoria); e (ii) assinatura de_ compromisso
de compra e venda das unidades do CC\V- VN CIX PerdizesVN Alvaro Rodrigues, cuja minuta devera

ser previamente definida entre as partes.

P) N)-Aquisi¢éo de unidades VN Jorge Tibiriga:

VN Jorge Tibirigca

Descrigcao do Ativo

O VN Jorge Tibirica esta localizado na Rua Jorge Tibirica, 77, Vila Mariana, CEP 01544-010 — Sao

Paulo, SP, proximo ao Metré Santa Cruz, a Av. Domingos de Morais e a Av. Ricardo Jafet.

A localizagao permite facil acesso a regido central de Sao Paulo, seja por vias urbanas utilizando
os corredores de 6nibus, por bicicleta utilizando a ampla rede de ciclofaixas da regiéo ou pela linha

azul do metré.

110



A aquisicdo pretendida pelo Fundo sera de 2 unidades no empreendimento que conta com:

recepgdo e concierge, espago de festas, mega lounge, area gourmet, academia VN, lavanderia
coletiva, piscina e bicicletario.

Termos e condigbes da Aquisicdo do VN Jorge Tibirica

/N Eerreira Lobo
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Fun ran iar a aquisicao das unidades de

propriedade da Mendedora VN -Affinity for

cumprimento de certas condicbes precedentes, nos termos do artigo 125 do Cddigo Civil, de
maneira_cumulativa, incluindo: (i) resultado satisfatério da analise dos documentos relacionados

aos imoveis a serem fornecidos pela proprietaria no dmbito da due diligence (auditoria); e(ii)

assinatura de compromisso de compra e venda das unidades do CO/VN-AffinityforLiveVN Jorge
Tibirica, cuja minuta devera ser previamente definida entre as partes:;_e (iii) quitacdo e baixa do

ravam hi matricul ni
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EM CASO DE DISTRIBUIGAO PARCIAL, O FUNDO PODERA NAO DISPOR DE RECURSOS
SUFICIENTES PARA A AQUISICAO DE TODOS OS ATIVOS ALVO DA PRIMEIRA EMISSAO
LISTADOS NOS ITENS "A" A "RP" ACIMA.

Em caso de captagao do Montante Minimo da Oferta, o Fundo adquirira os Ativos Alvo da Primeira
Emissdo para os quais (a) possua recursos, observada a ordem de prioridade definida neste
capitulo Destinacdo dos Recursos, e (b) a respectiva auditoria tenha sido concluida de forma
satisfatoria, observado que no caso da aquisigdo de unidades auténomas do empreendimento VN
Bom Retiro, tendo em vista o potencial conflito de interesses nos termos da Instrugdo CVM 472, tal
aquisicdo devera ser aprovada em Assembleia Geral de Cotistas na forma descrita neste

Prospecto Preliminar.

Em caso de captagéo inferior ao Montante Inicial da Oferta e superior ao Montante Minimo da
Oferta, o Fundo adquirira os Ativos Alvo da Primeira Emiss&@o para os quais (a) possua recursos,
observada a ordem de prioridade definida neste capitulo Destinagdo dos Recursos, e (b) a
respectiva auditoria tenha sido concluida de forma satisfatéria, observado que no caso da
aquisicdo de unidades autbnomas do empreendimento VN Bom Retiro, tendo em vista o potencial

conflito de interesses nos termos da Instrugao CVM 472, tal aquisigdo devera ser aprovada em

Assembleia Geral de Cotistas na forma descrita neste Prospecto Preliminar.

Em caso de Distribuicdo Parcial, ndo ha garantia de que o investimento nos Ativos Alvo da
Primeira Emissao, caso efetivados, serdao realizados na forma descrita neste Prospecto
Preliminar. O Administrador tera discricionariedade para negociar novos termos para a
aquisicao dos Ativos Alvo da Primeira Emissdo ou, ainda, selecionar outros ativos que nao
os Ativos Alvo da Primeira Emissdo para aquisicido pelo Fundo, observada a politica de

investimento do Fundo.

As aquisicdes pretendidas pelo Fundo estdo condicionadas conforme descrito acima e caso essas
condi¢cdes ndo se realizem o Fundo podera aplicar os recursos desta Oferta de acordo com a

politica de investimento do Fundo para adquirir outros ativos.

N&o ha garantia de que o investimento nos Ativos Alvo da Primeira Emiss&o, caso efetivados,

serao realizados na forma descrita neste Prospecto Preliminar. O Administrador, com base na
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recomendagdo do Comité de Investimento, tera discricionariedade para negociar novos termos
para a aquisicao dos Ativos Alvo da Primeira Emissao ou, ainda, selecionar outros Ativos que nao
os Ativos Alvo da Primeira Emissdo para aquisicdo pelo Fundo, observada a politica de

investimento do Fundo.

Para maiores informagoes sobre os riscos de Distribuicdo Parcial, vide o fator de risco
"Riscos da Nao Colocagdo do Montante Inicial da Oferta”, na pagina [*] deste Prospecto

Preliminar.

Para maiores informagoes sobre os Ativos Alvo da Primeira Emissao vide Anexo VIVII

Informagdes Adicionais Ativos Alvo da Primeira Emissao.

Os laudos de avaliagdo dos Ativos Alvo da Primeira Emissdo constam como Anexos PAIVIIL ao

EXXIII} do Prospecto Preliminar, respectivamente.

Apos a aquisigao de todos os Ativos Alvo da Primeira Emisséo listados nos itens "A" a "RP" acima
para os quais o Fundo possua recursos para concretizar tal aquisicdo, o Fundo ira aplicar o saldo
remanescente em Outros Ativos ou na aquisi¢gdo de outros Ativos Imobiliarios que venham a ser
selecionados pelo Administrador ou pelo Gestor, conforme o caso, observada a politica de
investimento do Fundo, a recomendacdo do Comité de Investimentos e o disposto no

Regulamento.

O Fundo tera gestao ativa, e o investimento nos Ativos Alvo da Primeira Emissdo podera ser
alterado por decisdo do Administrador, conforme recomendagao do Comité de Investimento, a

qualquer tempo, observada a politica de investimento do Fundo.

No mais, de acordo com o Regulamento o Administrador podera alienar os Ativos Alvo da Primeira
Emissdo a qualquer tempo e adquirir, novos Ativos Imobilidrios e/ou Outros Ativos que se

enquadrem na politica de investimento do Fundo, mediante recomendagdo do Comité de

Investimento, salvo por valores mobiliarios que serdo adquiridos exclusivamente pelo Gestor.

Pedidos de Reserva
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Durante o Periodo de Reserva, o Investidor Nao Institucional, inclusive aquele considerado Pessoa
Vinculada, indicara no(s) seu(s) Pedido(s) de Reserva, entre outras informagdes, (i) a quantidade de
Cotas e o volume financeiro que pretende subscrever em Cotas (observada a Aplicagdo Minima

Inicial), bem como (ii) a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob pena de seu(s) Pedido(s)

de Reserva ser(em) cancelado(s) pela respectiva Instituicao Participante da Oferta.

Os Investidores Nao Institucionais, ao aceitarem participar da Oferta no ato de assinatura do
Pedido de Reserva ou da ordem de investimento, conforme o caso, e do Boletim de
Subscrigcao, serdao convidados a outorgar Procuracao de Conflito de Interesses, de forma
fisica ou eletronica, para fins de deliberagido, em Assembleia Geral de Cotistas, da
aquisi¢do, pelo Fundo, de unidades autbnomas do empreendimento VN Bom Retiro, de
propriedade indireta de Fundo de Investimento administrado pelo Administrador, nos termos

descritos neste Prospecto Preliminar, conforme exigido pelo artigo 34 da Instrugao CVM 472.

Para maiores informagdes, vide Se¢dao "Termos e Condicées da Oferta — Procuragées de

Conflito de Interesses”, na pdgina [*] deste Prospecto Preliminar e Segdo "Termos e
Condicées da Oferta — Destinagao dos Recursos - Aquisi¢ao de unidades auténomas do VN

Bom Retiro ", na pdgina [°] deste Prospecto Preliminar.

Periodo de Distribuigéo

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

de divulgagao do Anuncio de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Procedimento de Alocagéao

Havera Procedimento de Alocagdo no ambito da Oferta, a ser conduzido pelos Coordenadores, nos
termos do artigo 44 da Instrugdo CVM 400, para a verificagéo, junto aos Investidores da Oferta,
inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos
Investidores N&o Institucionais e o recebimento de ordens de investimento dos Investidores

Institucionais, observada a Aplicagcdo Minima Inicial, para verificar se 0 Montante Minimo da Oferta
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foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se havera emissdo, e em qual quantidade, das

Cotas do Lote Adicional.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderao participar do Procedimento de Alocagéo,
sem qualquer limitacdo em relagdo ao valor total da Oferta, observado, no entanto, que caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas inicialmente

ofertada no ambito da Oferta, os Pedidos de Reserva e as ordens de investimento das Pessoas

Vinculadas serao automaticamente cancelados, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400.

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

Registro da Oferta

A Oferta sera registrada na CVM, na forma e nos termos da Lei n° 6.385/76, da Instrugdo CVM

400, da Instrucdo CVM 472, do Cédigo ANBIMA e das demais leis, regulamentacdes e disposi¢cdes
legais aplicaveis ora vigentes. O registro da Oferta na CVM foi requerido em 09 de setembro de

2019.

Plano de Distribuigéo

Observadas as disposi¢des da regulamentagéo aplicavel, os Coordenadores realizardo a Oferta sob o

regime de melhores esforcos de colocagéo, de acordo com a Instru¢do CVM 400, com a Instrugdo CVM
472 e demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuigdo adotado em cumprimento ao

disposto no artigo 33, §3°, da Instrucdo CVM 400, o qual leva em consideracgao as relagbes com clientes
e outras considerac¢des de natureza comercial ou estratégica dos Coordenadores, devendo assegurar (i)
que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo; (i) a adequagédo do

investimento ao perfil de risco dos Investidores da Oferta; e (i) que os representantes das Instituicoes

Participantes da Oferta recebam previamente exemplares dos Prospectos para leitura obrigatéria e que

suas duvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelos Coordenadores.
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Observadas as disposi¢des da regulamentacéo aplicavel, os Coordenadores deverédo realizar e fazer

com que as demais Instituicdes Participantes da Oferta assumam a obrigagéo de realizar a distribuigao

publica das Cotas, conforme Plano de Distribui¢do fixado nos seguintes termos:

(i)

(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

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

Regulamento;

apos o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizagao deste Prospecto
Preliminar e a divulgacdo do Aviso ao Mercado, e anteriormente a concessao de registro da

Oferta pela CVM, serdo realizadas apresentagdes para potenciais Investidores, durante as

quais sera disponibilizado este Prospecto Preliminar;

0s materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentagdes para potenciais
Investidores eventualmente utilizados serdo encaminhados a CVM para aprovagédo antes de
sua utilizagéo, nos termos da Instrugdo CVM 400 ou em até 1 (um) Dia Util apés sua utilizagao,

nos termos da Deliberagdo CVM n.° 818, de 30 de abril de 2019;

durante o Periodo de Reserva, as Instituicbes Participantes da Oferta receberao os Pedidos de

Reserva dos Investidores Nao Institucionais, nos termos do artigo 45 da Instrugdo CVM 400, e
as ordens de investimento dos Investidores Institucionais, observado o valor da Aplicagao

Minima Inicial;

o Investidor Nao Institucional que esteja interessado em investir em Cotas devera formalizar

seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva junto a uma unica Instituicdo Participante da Oferta,
conforme disposto na Secédo "Termos e Condicoes da Oferta — Oferta Nao Institucional”, na

pagina [*] deste Prospecto Preliminar;
o Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Cotas devera enviar sua ordem

de investimento para os Coordenadores, conforme disposto na Segao "Termos e Condigbes da

Oferta — Oferta Institucional”, na pagina [¢] deste Prospecto Preliminar;

no minimo, 1.050.000 (um milh&o e cinquenta mil) Cotas (sem considerar as Cotas do Lote

Adicional ou seja, 30% (trinta por cento) do Montante Inicial da Oferta, serd destinado,
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(viii)

(ix)

x)

(xi)

(xii)

prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo que os Coordenadores, em comum

acordo com o Administrador, podera aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a

Oferta Nao Institucional até o limite maximo do Montante Inicial da Oferta, acrescido das Cotas

do Lote Adicional eventualmente emitidas;

até o Dia Util imediatamente anterior & data de realizagdo do Procedimento de Alocagao, os

Coordenadores receberéo as ordens de investimento por Investidores Institucionais indicando a
quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de

investimento, observada a Aplicagdo Minima Inicial;

concluido o Procedimento de Alocagao, os Coordenadores consolidardo as ordens de
investimento dos Investidores Institucionais para subscricao das Cotas, sendo que a B3 devera
enviar a posigdo consolidada dos Pedidos de Reserva dos Investidores N&o Institucionais,

inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas;

observado o artigo 54 da Instrugao CVM 400, a Oferta somente tera inicio apds (a) a concessao
do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgacdo do Anuncio de Inicio, a qual devera ser feita
em até 90 (noventa) dias contados da concessao do registro da Oferta pela CVM; e (c) a

disponibilizagdo do Prospecto Definitivo aos Investidores;

os Investidores da Oferta que tiverem seus Pedidos de Reserva ou as suas ordens de
investimento, conforme o caso, alocados, deverao assinar o Boletim de Subscricdo e o termo
de adesdo ao Regulamento, sob pena de cancelamento dos respectivos Pedidos de Reserva

ou ordens de investimento, conforme o caso, bem como a declaragéo de investidor qualificado

ou investidor profissional prevista na Instrugdo da CVM 539, conforme o caso; e

uma vez encerrada a Oferta, os Coordenadores divulgardo o resultado da Oferta mediante

divulgacdo do Anuncio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrucao
CVM 400.

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

Primeira Emissao.

Nao sera concedido qualquer tipo de desconto pelas Instituigbes Participantes da Oferta aos

Investidores interessados em adquirir as Cotas.
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N&o sera contratado formador de mercado para fomentar a liquidez das Cotas objeto da Oferta no

mercado secundario.

Oferta Né&o Institucional

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

Instituicdo Participante da Oferta.

No minimo, 1.050.000 (um milhdo e cinquenta mil) Cotas (sem considerar as Cotas do Lote
Adicional, ou seja, 30% (trinta por cento) do Montante Inicial da Oferta, sera destinado,
prioritariamente, a Oferta N&o Institucional, sendo certo que os Coordenadores, em comum acordo

com o Administrador, poderdo aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta

Nao Institucional até o Montante Inicial da Oferta, considerando as Cotas do Lote Adicional que

vierem a ser emitidas.

A Oferta Nao Institucional observara os procedimentos e normas de liquidagao da B3, bem como os

seguintes procedimentos:

(i) fica estabelecido que os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas,
deverdo, necessariamente, indicar no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva a sua
condi¢do ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Pedidos de Reserva
firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagdo, observado, no entanto, que no caso
de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas
inicialmente ofertada no &mbito da Oferta, sera vedada a colocagao de Cotas para as Pessoas
Vinculadas. A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DA
PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO "FATORES DE
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(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO "PARTICIPAGAO DAS PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA", NA PAGINA [+] DESTE PROSPECTO PRELIMINAR;

cada Investidor N&o Institucional, incluindo os Investidores N&o Institucionais que sejam
Pessoas Vinculadas, podera no respectivo Pedido de Reserva condicionar sua adeséo a Oferta,

nos termos do descrito na Segdo "Termos e Condigbes da Oferta - Distribuicdo Parcial”, na

pagina [*] deste Prospecto Preliminar;

a quantidade de Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores Nao

Institucionais serdo informados a cada Investidor até o Dia Util imediatamente anterior & data de
divulgacdo do Anuncio de Inicio pela Instituicdo Participante da Oferta que houver recebido o(s)
respectivo(s) Pedido(s) de Reserva do respectivo Investidor Nao Institucional, por meio de
mensagem enviada ao endereco eletronico fornecido no Pedido de Reserva ou, na sua
auséncia, por telefone ou correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com a

alinea (iv) abaixo limitado ao valor do(s) Pedido(s) de Reserva e ressalvada a possibilidade de
rateio prevista na Segao "Critério de Colocagao da Oferta Nao Institucional”, na pagina [] deste

Prospecto Preliminar;

as Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissao a B3 das ordens
acolhidas no dmbito dos Pedidos de Reserva. As Instituigbes Participantes da Oferta somente
atenderao aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores Nao Institucionais titulares de conta

nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor Nao Institucional;

os Investidores Nao Institucionais deverdo efetuar o pagamento do valor indicado na alinea (jii)
acima, a vista e em moeda corrente nacional, junto a Instituigdo Participante da Oferta com que
tenham realizado o(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva, em recursos imediatamente

disponiveis, até as 16:00 horas da Data de Liquidagéao; e

até as 16:00 horas da Data de Liquidagao, a B3, em nome de cada Instituigdo Participante da
Oferta junto a qual o(s) Pedido(s) de Subscri¢cdo tenha(m) sido realizado(s), entregara a cada
Investidor Nao Institucional o recibo de cota correspondente a quantidade de Cotas por ele

adquirida, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas na Segao

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

Oferta", na pagina [*] deste Prospecto Preliminar e a possibilidade de rateio prevista na Segao

"Critério de Colocagdo da Oferta Nao Institucional”, na pagina [*] deste Prospecto Preliminar.
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Caso tal relagéo resulte em fragdo de Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor

correspondente ao maior numero inteiro de Cotas, desprezando-se a referida fragéo.

Os Pedidos de Reserva serao irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (i), (ii), (v)

acima, e na Secdo "Termos e Condicdes da Oferta — Alteracdo das circunstancias, revogagao ou

modificagéo, suspensao e cancelamento da Oferta”, na pagina [¢] deste Prospecto Preliminar.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZAGAO DE PEDIDO(S) DE
RESERVA QUE () LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDIGOES ESTIPULADOS NO(S)
PEDIDO(S) DE RESERVA, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS
RELATIVOS A LIQUIDAGAO DA OFERTA E AS INFORMAGOES CONSTANTES DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR, EM ESPECIAL A SEGAO "FATORES DE RISCO", NAS PAGINAS [-] A [*]
DESTE PROSPECTO PRELIMINAR PARA AVALIAGAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA
EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, 0OS
QUAIS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O
REGULAMENTO; (Il) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE RESERVA, SE ESSA, A SEU
EXCLUSIVO CRITERIO, EXIGIRA (A) A ABERTURA OU ATUALIZAGAO DE CONTA E/OU
CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENGAO DE RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA
E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO(S) PEDIDO(S) DE RESERVA; (lll) VERIFIQUEM
COM A INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR
O(S) SEU(S) PEDIDO(S) DE RESERVA, A POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA
RESERVA POR PARTE DA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA; E (IV) ENTREM EM
CONTATO COM A INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA
OBTER INFORMAGOES MAIS DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA
INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A REALIZAGAO DO(S) PEDIDO(S) DE RESERVA
OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZAGAO DO CADASTRO NA INSTITUIGAO PARTICIPANTE
DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS ADOTADOS POR CADA
INSTITUIGAO PARTICIPANTE DA OFERTA.

Critério de colocagéo da Oferta Nao Institucional

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores Nao

Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 30% (trinta
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por cento) das Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), todos os Pedidos de Reserva ndo
cancelados serdo integralmente atendidos, e as Cotas remanescentes serao destinadas aos

Investidores Institucionais, nos termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas
correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta Nao
Institucional, e os Coordenadores, em comum acordo com o Administrador, decidam ndo aumentar a

guantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional (conforme descrito abaixo), as
Cotas destinadas a Oferta Nao Institucional serdo rateadas entre os Investidores N&o Institucionais,
inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, conforme o caso, proporcionalmente ao
montante de Cotas indicado nos respectivos Pedidos de Reserva e ndo alocado aos Investidores Nao

Institucionais (inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas) ndo sendo consideradas
fragdes de Cotas. Os Coordenadores, em comum acordo com o Administrador, poderdo manter a
quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional ou aumentar tal quantidade a um

patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos

Pedidos de Reserva.

Oferta Institucional

Apos o atendimento dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores Nao Institucionais, as
Cotas remanescentes que nao forem colocadas na Oferta N&o Institucional serdo destinadas a
colocacéo junto a Investidores Institucionais, por meio dos Coordenadores, ndo sendo admitidas para

tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores maximos de

investimento, observados os seguintes procedimentos:

() os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados

em subscrever Cotas deverao apresentar suas ordens de investimento aos Coordenadores, até

1 (um) Dia Util antes do Procedimento de Alocagéo, indicando a quantidade de Cotas a ser

subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites 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 condigdo ou ndo de
Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as ordens de investimento enviadas por

Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagao, observado, no entanto, que no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um ter¢o) da quantidade de Cotas

inicialmente ofertada no ambito da Oferta, sera vedada a colocagdo de Cotas para as
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(iii)

(iv)

(v)

(vi)

Pessoas Vinculadas. A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRIGAO
E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO
DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO
"FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO "PARTICIPACAO DAS
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA", NA PAGINA [s] DESTE PROSPECTO

PRELIMINAR;

os Investidores Institucionais terao a faculdade, como condig&o de eficacia de suas ordens de
investimento e aceitagao da Oferta, de condicionar sua adesao a Oferta, nos termos do descrito
na Segdo "Termos e Condigdes da Oferta - Distribuicdo Parcial”, na pagina [*] deste Prospecto

Preliminar;

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 ordens de investimento;

até o final do Dia Util imediatamente anterior & data da divulgagdo do Antncio de Inicio, os

Coordenadores informardo aos Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao
endereco eletrdnico fornecido na ordem de investimento ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia, sobre a quantidade de Cotas que cada um devera subscrever e o valor a ser

integralizado; e

os Investidores Institucionais integralizarao as Cotas pelo valor indicado no inciso (v) acima, a

vista, em moeda corrente nacional e em recursos imediatamente disponiveis, até as 16:00
horas da Data de Liquidagédo, de acordo com as normas de liquidagdo e procedimentos

aplicaveis da B3.

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (ii), (iii), (vi)

acima, e na Secao "Termos e Condigbes da Oferta — Alteragdo das circunstancias, revogagao ou

modificagéo, suspensao e cancelamento da Oferta”, na pagina [¢] deste Prospecto Preliminar.

Critério de colocagédo da Oferta Institucional

128



Caso as ordens de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais excedam o total de

Cotas remanescentes apos o atendimento da Oferta Nao Institucional, os Coordenadores dardo

prioridade aos Investidores Institucionais que, no entender dos Coordenadores, em comum acordo
com o Administrador, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base
diversificada de investidores, integrada por investidores com diferentes critérios de avaliagdo das
perspectivas do Fundo e a conjuntura macroecondmica brasileira, bem como criar condi¢des para

o desenvolvimento do mercado local de Fundos de Investimento Imobiliario.

Disposi¢ées comuns a Oferta Néo Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocagéo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota recebera, quando realizada a
respectiva liquidacao, recibo de Cota que, até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da
obtencao de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do
Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, € se convertera em
tal Cota depois de divulgado o Anuncio de Encerramento e de obtida a autorizagéo da B3, quando

as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissdo a B3 das ordens
acolhidas no ambito das ordens de investimento e dos Pedidos de Reserva. As Instituicbes
Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores titulares

de conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor.

Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas ofertadas (sem considerar as eventuais Cotas do
Lote Adicional) os Pedidos de Reserva e as ordens de investimento enviados por Pessoas
Vinculadas seréo automaticamente cancelados. A PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS
NA SUBSCRIGAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGOES A
RESPEITO DA PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGAO
"FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO "PARTICIPAGAO DAS PESSOAS

VINCULADAS NA OFERTA", NA PAGINA [*] DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.

Nao sera concedido desconto de qualquer tipo pelas Instituicdes Participantes da Oferta aos

Investidores interessados em adquirir as Cotas.
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Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Nao Institucional e a Oferta Institucional, todas as
referéncias a "Oferta" devem ser entendidas como referéncias a Oferta Nao Institucional e a Oferta

Institucional, em conjunto.

Alocacéo e liquidagao da Oferta

As ordens recebidas por meio das Instituicdes Participantes da Oferta serdo alocadas seguindo os
critérios estabelecidos pelos Coordenadores, devendo assegurar que o tratamento conferido aos

Investidores da Oferta seja justo e equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, inciso
I, da Instrugao CVM 400.

Com base nas informagdes enviadas durante o Procedimento de Alocagdo pela B3 aos
Coordenadores, estes verificardo se: (i) o Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) o Montante
Inicial da Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda; diante disto, os Coordenadores

definirdo se havera liquidacdo da Oferta, bem como seu volume final.

A liquidacdo da Oferta ocorrera na Data de Liquidagdo, de acordo com os procedimentos

operacionais da B3, observado o abaixo descrito, sendo certo que a B3 informara aos

Coordenadores o montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquidagéo.

Caso, na Data de Liquidagdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha
dos Investidores da Oferta, a integralizagao das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto ao
Escriturador no 2° (segundo) Dia Util imediatamente subsequente a Data de Liquidagao pelo Prego
de Subscri¢cao, sendo certo que, caso apos a possibilidade de integralizagdo das Cotas junto ao

Escriturador ocorram novas falhas por Investidores de modo a ndo ser atingido o Montante Minimo

da Oferta, a Oferta sera cancelada e as Instituicdes Participantes da Oferta deverao devolver aos

Investidores os recursos eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de Restituigao de
Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da
Oferta. Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer

recibo de quitagao relativo aos valores restituidos.

Caso, apods a conclusédo da liquidagdo da Oferta, o Montante Minimo da Oferta seja atingido, a
Oferta podera ser encerrada e eventual saldo de Cotas ndo colocado sera cancelado pelo

Administrador.
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Alterag@o das circunsténcias, revogagdo ou modificagao, suspensao e cancelamento da Oferta

O Coordenador Lider, em comum acordo com o Coordenador Contratado, podera requerer a CVM
que o autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram alteracbes substanciais e
imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da apresentagdo 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, em comum acordo com

o Coordenador Contratado, podera modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus
termos e condi¢des para os Investidores ou a fim de renunciar a condigdo da Oferta estabelecida
pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 3°, da Instrucdo CVM 400. Caso o requerimento de
modificagdo das condigbes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta
podera ser prorrogado em até 90 (noventa) dias. Se a Oferta for revogada, os atos de aceitagédo

anteriores ou posteriores a revogagao serao considerados ineficazes, conforme detalhado abaixo.

A modificagdo ou revogacédo da Oferta devera ser imediatamente comunicada aos Investidores

pelas Instituicbes Participantes da Oferta, e divulgada por meio de anuncio de retificagéo a ser
divulgado nas paginas da rede mundial de computadores das Instituicbes Participantes da Oferta,
do Administrador, da CVM e da B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Aviso ao

Mercado e do Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instru¢do CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16:00
horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento de comunicagéo que lhes for
encaminhada diretamente pelas Instituicbes Participantes da Oferta e que informara sobre a
modificacdo da Oferta, objeto de divulgagdo de anuncio de retificacédo, seu interesse em manter
suas ordens de investimento. Em caso de siléncio, sera presumido que os Investidores pretendem
manter a declaragao de aceitagdo. As Instituicdes Participantes da Oferta deverao acautelar-se e
certificar-se, no momento do recebimento das aceitagbes da Oferta, de que o Investidor esta ciente

de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas condigdes, conforme o caso.

Nos termos do artigo 19 da Instrucdo CVM 400, a CVM (i) podera suspender ou cancelar, a
qualquer tempo, uma oferta que: (a) esteja se processando em condigdes diversas das constantes
da Instrucdo 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 (trinta) dias, durante

o qual a irregularidade apontada devera ser sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados
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os vicios que determinaram a suspensdo, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta e

cancelar o respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta deverd comunicar diretamente os Investidores que ja
tiverem aderido a Oferta sobre a suspensdo ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja
suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢do CVM 400, o Investidor podera revogar sua
aceitagdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a respectiva Instituigdo Participante
da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicada a
suspensao da Oferta, presumindo-se, na falta da manifestagao, o interesse do Investidor em nao
revogar sua aceitagcdo. Se o Investidor revogar sua aceitagdo, os valores até entdo integralizados
pelo Investidor serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo

de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva 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 Instrugdo CVM 400, ou (ii) 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
Reserva comunicara ao investidor o cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até entdo
integralizados pelos Investidores serao devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicdo de
Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicagéo do cancelamento,

da revogagéao da Oferta ou da resilicao do Contrato de Distribuigao.

Em qualquer hipétese, a revogacdo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitagao
anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores que aceitaram a
Oferta os valores depositados, de acordo com os Critérios de Restituigdo de Valores, no prazo de

até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagéo do cancelamento da Oferta, conforme disposto
no artigo 26 da Instru¢do CVM 400.

Quaisquer comunicagdes relacionadas a revogacgao da aceitagdo da Oferta pelo investidor devem
ser enviadas por escrito ao enderecgo eletrénico da respectiva Instituicdo Participante da Oferta ou,
na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia enderegada a respectiva Instituicdo Participante
da Oferta.

Na hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer recibo de
quitacdo relativo aos valores restituidos, bem como efetuar a devolugdo dos Boletins de

Subscri¢ao, conforme o caso, das Cotas cujos valores tenham sido restituidos.
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Caso seja verificada divergéncia entre as informagbes constantes do Prospecto Preliminar e do
Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco assumido pelo investidor ou a sua decisao
de investimento, cada Instituigdo Participante da Oferta devera comunicar diretamente os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a modificagdo efetuada, de modo que o
Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo a
respectiva Instituigdo Participante da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente
a data em que foi comunicada a modificagdo, presumindo-se, na falta da manifestacao, o interesse
do Investidor em nao revogar sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitagao, os valores até
entdo integralizados pelo Investidor serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituigao de

Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogacao.

Negociagéao e custddia das Cotas na B3

As Cotas serdo registradas para distribuicdo e liquidacao (i) no mercado primario por meio do
sistema de distribuicdo da B3; e (ii) para negociagdo, no mercado secundario, exclusivamente no
mercado de bolsa administrado pela B3; ambos administrados e operacionalizados pela B3,

ambiente no qual as Cotas serao liquidadas e custodiadas.

Durante a colocagéo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota recebera, quando realizada a
respectiva liquidacao, recibo de Cota que, até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da
obtencao de autorizagdo da B3, ndo sera negociavel e ndo recebera rendimentos provenientes do
Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, € se convertera em
tal Cota depois de divulgado o Anuncio de Encerramento e de obtida a autorizagéo da B3, quando

as Cotas passarao a ser livremente negociadas na B3.

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

Inadequacéo de investimento

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a diversos riscos, uma vez
que € um investimento em renda variavel, estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e
a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, a volatilidade do
mercado de capitais e a oscilagdo das cotagdes das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os
Investidores poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento. Além disso, os
Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais caso o Fundo venha a ter Patriménio
Liquido negativo. Adicionalmente, o investimento em cotas de Fundos de Investimento Imobiliario

ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas
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de Fundos de Investimento Imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito
da possibilidade destes terem suas cotas negociadas em bolsa de valores. Além disso, os Fundos

de Investimento Imobilidario tém a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a

possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades em
realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscrigao de
Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM 494,

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

Contrato de Distribuicao

Por meio do Contrato de Distribui¢gdo, o Fundo, representado por seu Administrador, contratou o
Coordenador Lider para atuar como instituicdo intermediaria lider da Oferta, responsavel pelos

servigos de distribuigcdo das Cotas.
O Contrato de Distribuicdo estara disponivel para consulta e obtencdo de cépias junto aos
Coordenadores, a partir da data de divulgagcdo do Anuncio de Inicio, no enderego indicado na

Secgao "Termos e Condigbes da Oferta - Outras Informagdes" deste Prospecto Preliminar, na

pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

Regime de distribuicdo das Cotas

As Cotas objeto da Oferta serdo distribuidas pelas Instituicdes Participantes da Oferta, sob a

lideranca do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforgos de colocagao.

Comissionamento dos Coordenadores e dos Participantes Especiais

A titulo de remuneragéo pelos servicos de coordenagdo, estruturagao e colocagdo da Oferta o

Coordenador Lider, o Coordenador Contratado e as Instituicbes Participantes da Oferta faréo jus

ao comissionamento descrito no Contrato de Distribuicao e nos respectivos Termos de Adeséo ao
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Contrato de Distribui¢do, o qual sera dividido da seguinte forma:

@) Comissao de Coordenagéo e Estruturacdo: o Fundo pagara, a titulo de comisséao de

coordenagéo e estruturagido, o valor correspondente a 1% (um por cento) sobre o
valor total da Oferta, calculado com base no pregco de integralizacdo das Cotas
subscritas, incluidas as Cotas do Lote Adicional, se emitidas ("Comissdo de
Coordenagéo"), em valor minimo equivalente a R$ 1.500.000 (um milh&o e quinhentos
mil reais) (“Valor de Comissionamento Minimo”) sendo este valor destinado 50%

(cinquenta por cento) ao Coordenador Lider e 50% (cinquenta por cento) ao

Coordenador Contratado; e

(ii) Comissédo de Remuneracgéo dos Canais de Distribuicdo: o Fundo pagara aos

Coordenadores, a titulo de comissdo de remuneragdo dos canais de distribuicdo, o
valor correspondente a 3% (trés por cento) sobre o valor total da Oferta, calculado
com base no preco de integralizagdo das Cotas subscritas, incluidas as Cotas do Lote

Adicional, se emitidas ("Comissé&o de Distribuicao").

O comissionamento dos Participantes Especiais serd integralmente descontado dos montantes
devidos aos Coordenadores a titulo de Comissdo de Distribuicdo, de modo que nido havera

nenhum incremento nos custos para o Fundo em razdo da contratacdo dos Participantes

Especiais.

Para mais informagdes sobre o comissionamento dos Coordenadores e dos Participantes Especiais,
veja a Segdo "Termos e Condigdes da Oferta — Demonstrativo dos custos da Oferta", na pagina [¢]

deste Prospecto Preliminar.

Data de Liquidagao
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A Data de Liquidagdo esta prevista para ocorrer em [29}13 de [novembreldezembro de {20191

("Data de Liquidacao").

Coordenador Contratado

O Coordenador Lider contratou diretamente o Coordenador Contratado para participar da

distribuicao das Cotas da presente Oferta, por meio da assinatura do Contrato de Distribuigdo

Instituigbes Participantes da Oferta

O Coordenador Lider podera, sujeito aos termos e as condigbes do Contrato de Distribuigdo,
convidar outras instituicbes financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de valores

mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro e credenciadas junto a B3, para

participarem do processo de distribuicdo das Cotas ("Participantes Especiais" €, em conjunto com o

Coordenador Lider, as "Instituicbes Participantes da Oferta"). Para formalizar a ades&do dos

Participantes Especiais ao processo de distribuicdo das Cotas, o Coordenador Lider enviara uma
Carta Convite as Participantes Especiais, sendo certo que, apds o recebimento da Carta Convite,
os Participantes Especiais poderao outorgar mandato a B3 para que esta, em nome dos

Participantes Especiais, possa celebrar um Termo de Ades&o ao Contrato de Distribuigao.

A quantidade de Cotas a ser alocada aos Participantes Especiais sera deduzida do numero de

Cotas a ser distribuido pelo Coordenador Lider.

Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigacées e responsabilidades do
Coordenador Lider previstas no Contrato de Distribuicao, inclusive no que se refere as disposi¢oes

regulamentares e legislagdo em vigor.

Na hipétese de haver descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos
Participantes Especiais, de quaisquer das obrigagcbes previstas no Contrato de Distribuicdo, no
Termo de Adesado ao Contrato de Distribuigdo, na Carta Convite, ou em qualquer outro contrato
celebrado no ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das normas de conduta previstas na
regulamentacdo aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitagdo, aquelas previstas na Instrugdo CVM
400 e na Instrugcdo CVM 472 e, especificamente, na hipétese de manifestagao indevida na midia
durante o periodo de siléncio, conforme previsto no artigo 48 da Instrucdo CVM 400, tal

Participante Especial deixara de integrar o grupo de instituicdes financeiras responsaveis pela
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colocagao das Cotas no ambito da Oferta, a critério exclusivo do Coordenador Lider, sendo
cancelados todos os Pedidos de Reserva e Boletins de Subscricdo que tenha recebido. O
Participante Especial devera, ainda, informar imediatamente os Investidores que com ela tenham
realizado ordens de investimento sobre o referido cancelamento. Adicionalmente, o Participante
Especial em questado serd, a critério exclusivo do Coordenador Lider e sem prejuizo das demais
medidas julgadas cabiveis pelo Coordenador Lider, descredenciado do consércio de distribuicéo e,
por um periodo de 6 (seis) meses contados da data do descredenciamento, podera nao ser
admitida nos consoércios de distribuicdo sob a coordenagdo do Coordenador Lider. Caso o

Investidor ja tenha efetuado o pagamento de valores em contrapartida as Cotas, os valores ja

depositados serdo devolvidos ao respectivo Investidor, de acordo com os Critérios de Restituicdo
de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagéo do cancelamento da ordem

de investimento nas Cotas, na conta corrente de sua titularidade por ele indicada no Boletim de
Subscri¢cdo. O Participante Especial que deixar de integrar o consércio de distribuigdo na forma
aqui prevista sera responsavel por arcar integralmente com quaisquer custos e prejuizos relativos
a sua exclusdo como Participante Especial, incluindo custos com publicagdes, indenizagbes
decorrentes de eventuais condenagcbes em agdes propostas por investidores por conta do
cancelamento, honorarios advocaticios e demais custos perante terceiros, inclusive custos

decorrentes de demandas de potenciais investidores. O Coordenador Lider ndo sera, em hipétese

alguma, responsavel por quaisquer prejuizos causados aos investidores que tiverem seus Pedidos

de Reserva e Boletins de Subscrigcdo cancelados por forgca do descredenciamento do Participante

Especial.
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Cronograma indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem dos
Eventos Data Prevista
Eventos
1. Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na CVM [09/09/20191
2. Protocolo do Pedido de Registro da Oferta na B3 [011/09/2019%
Cumprimento de Exigéncias da CVM e 2°
3. [1823/10/2019]
(segundo) protocolo na CVM
Divulgacdo do Aviso ao Mercado e [1807/1011/20191
4. disponibilizacdo deste Prospecto Preliminar
5. Inicio das apresentacdes a potenciais Investidores 08/11/2019
5.6. Inicio do Periodo de Reserva [2514/1011/2019}
6 Protocolo de atendimento de vicios sanaveis na [1118/11/2019]
) CVM
v Encerramento-do-Perlodo-de Reserva®- oo oaag
8. Procedimento de AlocaZlo [26/11/2019]
9.7. Obtencéo do Registro da Oferta na CVM [2602/1112/2019]
8. Encerrament Peri Reserva® 06/12/2019
Divulgagado do Anuncio de Inicio [2709/1412/2019}
10.9. B
o Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo
10. Pri iment Al & 10/12/2019
11. Data de Liquidagao das Cotas [2913/14412/2019}
12. Divulgacdo do Anuncio de Encerramento {0317/12/2019}

(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo lll da Instrucdo CVM 400, as datas deste cronograma

representam apenas uma previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apés a

concessdo do registro da Oferta pela CVM, qualquer modificacdo no cronograma devera ser comunicada a
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CVM e podera ser analisada como modificagdo da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM

400.

(2) Caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o percentual destinado a Oferta Nao
Institucional, a aloca¢do das Cotas junto aos Investidores Néo Institucionais sera realizada por rateio, conforme
o disposto na Segdo "Termos e Condigbes da Oferta — Oferta Ndo Institucional" e na Segdo "Termos e
Condigbes da Oferta — Critério de colocagédo da Oferta Nao Institucional” na pagina [+] deste Prospecto Preliminar.
(3) Data estimada para o encerramento do Periodo de Reserva. O Periodo de Reserva podera ser encerrado a
qualquer momento, a exclusivo critério do Coordenador Lider, antes da referida data, caso ocorra a subscrigdo
do Montante Minimo da Oferta (desconsiderados os Pedidos de Reserva condicionados na forma do artigo 31

da Instrugdo CVM 400 e os Pedidos de Reserva firmados por Pessoas Vinculadas).

Na hipdtese de suspenséo, cancelamento, modificagdo ou revogagao da Oferta, o cronograma acima sera
alterado. Quaisquer comunicados ao mercado relativos a eventos relacionados a Oferta serdo publicados e
divulgados nos mesmos meios utilizados para publicagdo e divulgagdo do Aviso ao Mercado, conforme
abaixo indicados. Para informacgdes sobre manifestacao de aceitagéo a Oferta, manifestacéo de revogacao
da aceitagdo a Oferta, modificacdo da Oferta, suspensédo da Oferta e cancelamento ou revogagao da
Oferta, e sobre os prazos, termos, condi¢des e forma para devolugédo e reembolso dos valores dados em

contrapartida as Novas Cotas, veja as Segdes "Alteragdo das Circunstancias, Revogagéo ou Modificagdo

da Oferta, Suspensao ou Cancelamento da Oferta", pagina [¢] deste Prospecto Preliminar.

O Aviso ao Mercado foi divulgado em [=]07 de [sJnovembro de 2019 e o Anuncio de Inicio, o
Anuncio de Encerramento e quaisquer comunicados ao mercado relativos a eventos
relacionados a Oferta, apoés a sua divulgagao, serdao disponibilizados nas paginas na rede
mundial de computadores do Administrador, do Coordenador Lider, da B3, da CVM e dos

Participantes Especiais, nos seguintes websites:

(i) Administrador: [sjwww.vortx.com.br (neste website, acessar “Fundos de Investimento”, em

seguida pesquisar por "FIl Housi” e entdo, clicar em “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio” ou

“Anuncio de Encerramento” e eventuais outros avisos);

(ii) Coordenador Lider: https://www.easynvest.com.br/ neste website, na pagina principal, clicar

em “Investimentos”, depois no item “Ofertas Publicas” clicar em “Saiba mais”, na aba “Ofertas em
Andamento” procurar por “Fundo de Investimento Imobiliario Housi” e selecionar a seta ao lado

direito, em seguida em “Links Oficiais” selecionar o “Anuncio de Inicio”, "Anuncio de Encerramento”

ou a opgao desejada;
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(iii) Coordenador Contratado: https://www.btgpactual.com/home/investment-bank (neste website,
clicar em “Mercado de Capitais - Download” depois em “2019” e a procurar “Distribuigdo Publica de
Cotas da 12 Emissédo do Fundo de Investimento Imobiliario Housi” e, a seguir, clicar em "Aviso ao

Mercado”, “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento” e eventuais outros avisos).

(iv) CVM: http://www.cvm.gov.br [(neste website acessar "Central de Sistemas", clicar em "Ofertas

Publicas", clicar em "Ofertas

Dispensadas” selecionar"2019" e clicarem"Entrarem Andlise", acessar em "R$" em "Quotas de
Fundo Imobiliario", clicarem—f=}“procurar por "FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI",

e, entdo, localizar, e, entdo, localizar o "Anuncio de Inicio”, "Anuncio de Encerramento” ou a opgao

desejada)l;

(v) B3: http://www.b3.com.br (neste website acessare clicar em "Produtos e Servigos", depois clicar
"Solucdo para Emissores", selecionardepois clicar em "Ofertas Publicas", depois_
clicar em seguida"Ofertasem-andamento” "Fundos” clicarem"[s]""Oferta em Andamento”, depois

licar em "Fundos" i lecionar Fun Investimento_Imobiliario H i — 12 Emi e,

entao, localizar a opgao desejada).

(v) Participantes Especiais: Informacgdes 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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Demonstrativo dos custos da Oferta

As despesas abaixo indicadas seréo de responsabilidade do Fundo:

% sobre o
Custos para o Fundo Montante (R$) total da
Oferta®
Imposto sobre Transmissao de Bens Imoéveis - ITBI
(confirmar valor iméveis) 002.272.928.86 002.74%
Registro Cartério Rl-{confirmar) 1.050.000,00957.295,89 0.300,27%
Comissao de_Coordenacao e Estruturagéo e-
3.837.750,00 1,00%
Coordena®lo (Volume Base - Com Gross Up) (1) (3) °
Tributos sobre Comissao de_Coordenagao e
337.750,00 0,10%
Estruturacdo e CoordenaZlo
Comisséo de Distribuicdo (Volume Base - Com
Gross Up) (1) (3) 11.513.250,00 3,00%
Tributos sobre Comissao de Distribuicao 1.013.250,00 0,29%
Taxa de registro da Oferta na CVM 317.314,36 0,09%
Publicacédo, Marketing, Prospecto e outras despesas 50.000.00500.000,00 0,010,14%
Taxa de Distribuicdo B3 (fixa) 35.107,98 0,01%
Taxa de Distribuicdo B3 (variavel) 122.500,00 0,04%
Taxa de Analise B3 11.702,66 0,00%
Taxa de Registro Anbima 26.491,50 0,01%
Laudo de Avaliagéo 85.000,00 0,02%
Estudo de Viabilidade 120.000,00 0,04%
Assessores Legais 145:000,00217.000,00 0,040,06%
Outras despesas 50.000,0085.000,00 0.010,02%
Total dos custos 27779116,5027.401.371,25 7,947,83%
% em
relagdo ao
Preco por Cota (R$) Custo por Cota (R$) valor
unitario da
Cota

100

494783  =17.83%

(1) Os valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo

realizara o pagamento das comissbes acrescidas dos tributos.

(2) Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$ 350.000.000,00 (trezentos

e cinquenta milhées de reais). Em caso de exercicio da Opg¢éo do Lote Adicional, os valores das
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comissées serdo resultado da aplicagdo dos mesmos percentuais acima sobre o montante total de
Cotas distribuido considerando as Cotas do Lote Adicional.

(3) O montante devido aos Participantes Especiais pelo servigo de distribuicdo das Cotas sera
descontado do valor total da Comissdo de Distribuicdo devida pelo Fundo aos Coordenadores,

incidente sobre o volume financeiro das Cotas efetivamente adquiridas pelos Investidores

vinculados aos respectivos Participantes Especiais. Para mais informagbes sobre as comissbes
dos Coordenadores e dos Participantes Especiais, veja esta se¢do "Termos e Condi¢bes da Oferta -
Contrato de Distribuicdo — Comissionamento dos Coordenadores e dos Participantes Especiais”, na

pagina xx[+] deste Prospecto Preliminar.
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Outras informacgoes

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtengao de copias do
Regulamento, deste Prospecto Preliminar, do Contrato de Distribuicdo e dos respectivos Termos de
Adeséo ao Contrato de Distribui¢cdo, os interessados deverao dirigir-se a sede do Administrador, dos
Coordenadores, do Gestor, da CVM, da B3 e/ou das demais Instituigbes Participantes da Oferta, nos

enderecos e websites indicados abaixo:

Administrador:

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.
Rua Brigadeiro Faria Lima, n°® 2.277, 2° andar, conjunto 202, Jardim Paulistano
CEP 01.452-000 - Sao Paulo - SP

At.: [<} Marcos Wanderley Pereira

Telefone: (f111) f233030-7177

E-mail: [Elmw@vortx.com.br/ juridicofundo@vortx.com.br / admfundos@vortx.com.br
Website: lwww.vortx.com.br

Coordenador Lider:

EASYNVEST - TITULO CORRETORA DE VALORES SA

Avenida Doutor Cardoso de Melo, n°® 1.608, 4, 9, 12 e 142 andares, Vila Olimpia
CEP 04.548-005 - Sao Paulo - SP

At Sr. Ricardo Vasconcellos
Telefone: (11) 3841-4508
E-mail: mercado.capitais@easynvest.com.br

Coordenador Contratado:

BANCO BTG PACTUAL S.A.
Praia de Botafogo, n° 501, 5° e 6° andares, Torre Corcovado, Botafogo
CEP 22250-040 - Rio de Janeiro - RJ

143



At.: Daniel Vaz / Departamento Juridico

Telefone: (11) 3383-2000
E-mail: daniel.vaz@btgpactual.com / ol-legal-ofertas@btgpactual.com
Website: www.btgpactual.com

Consultor Imobiliario:

EASYNVEST GESTAO DE RECURSOS LTDA.
Avenida Doutor Cardoso de Melo, n° 1.608, 4, 9, 12 e 142 andares, Vila Olimpia
CEP 04.548-005 - Sao Paulo - SP

At. Roger Ono

Telefone: (11) 3841-4116

E-mail: roger.ono@easynvest.com.br
Website: ~ www.easynvest.com.br

Comissédo de Valores Mobiliarios:

Rio de Janeiro Sé&o Paulo

Rua Sete de Setembro, n°® 111 Rua Cincinato Braga, n° 340, 2°, 3° e 4° andares
2°, 39, 5°, 6° (parte), 23°, 26° ao 34° andares Edificio Delta Plaza

CEP 20050-901 - Rio de Janeiro — RJ CEP 01333-010 — Sao Paulo - SP

Tel.: (21) 3554-8686 Tel.: (11) 2146-2000

Website:www.cvm.gov.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.cvm.gov.br [(neste website acessar "Central

de Sistemas", clicar em "Ofertas Publicas", clicar em
"Ofertas em Analise", acessar em "R$" em "Quotas de Fundo Imobiliario", clicarem"f=}procurar por

"FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI", e, entdo, localizar o "Prospecto Preliminar")}.

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao:

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

Tel.: (11) 2565-5000
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Website: www.b3.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.b3.com.br (neste website e—clicar—em-
“Home" depois clicar em "Produtos e Servigos", depois clicar "Solugdo para Emissores", depois
clicar em "Ofertas Publicas", depois clicar em "Oferta em Andamento", depois clicar em "Fundos", e

depois selecionar {<]JFundo de Investimento Imobiliario Housi — 12 Emiss&o).

Declaragao nos termos do artigo 56 da Instrugido CVM 400

O Administrador e o Coordenador Lider prestaram declaragdes de veracidade das informagoes,

nos termos do artigo 56 da Instrucdo CVM 400. Estas declaragdes de veracidade estdo anexas a

este Prospecto Preliminar nos Anexos {s]IV e [s]V.

Substituicdo dos Prestadores de Servigo do Fundo

O Administrador podera alterar os prestadores de servicos do Fundo, quais sejam, o Auditor

Independente, o Gestor, o Custodiante e o Escriturador, mediante eventual deliberagdo dos Cotistas

reunidos em Assembleia Geral, observadas as disposi¢cdes do Regulamento.
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4. O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI
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O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI

A maioria das informacgées contidas nesta Se¢ao foram obtidas do Regulamento do Fundo, o
qual se encontra anexo ao presente Prospecto Preliminar, em sua forma consolidada, na
forma do "Anexo [s]lll" (pagina [*]). Recomenda-se ao potencial Investidor a leitura cuidadosa

do Regulamento antes de tomar qualquer decisao de investimento no Fundo.

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

Base Legal

O FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO HOUSI, constituido sob a forma de condominio

fechado, com prazo de duragao indeterminado, é regido pelo Regulamento e tem como base legal
a Lei n® 8.668/93 e a Instrugao CVM 472.

Duragao

O Fundo tem prazo de duragéo indeterminado, sem prejuizo da possibilidade de o Fundo ser

liquidado por deliberagao da Assembleia Geral de Cotistas, conforme disposto no Regulamento.

Publico Alvo

O Fundo destina-se ao publico em geral, investidores pessoas fisicas ou juridicas, fundos de
investimento, fundos de pensao, regimes proprios de previdéncia social, 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, bem como investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas

aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a tal investimento.

Objetivo

E objetivo do Fundo proporcionar aos Cotistas a valorizagdo e a rentabilidade de suas Cotas,
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conforme a politca de investimento definida no Capitulo VIII do Regulamento,
preponderantemente, por meio de investimentos imobiliarios, diretos ou indiretos, consistentes na

aquisicao dos Ativos Imobiliarios, conforme recomendagao do Comité de Investimento.

Politica de investimentos

O Fundo devera investir os recursos obtidos com a emissao das Cotas, prioritariamente na
aquisicdo de Ativos Imobiliarios, a serem destinados a locagdo e/ou arrendamento, que serado
administradas pela Housi, _podendo, inclusive, os Ativos Imobilidrios serem locados para ela,
mediante aprovacdo da Assembleia Geral. O Fundo podera, também, destinar até 20% (vinte por
cento) de seu Patriménio Liquido a aquisicdo de Ativos Imobiliarios referentes a empreendimentos
imobiliarios ainda em desenvolvimento, ou em sociedades cujo propdsito € o desenvolvimento de
referidos empreendimentos imobiliarios, em ambos os casos com renda atrelada. Por fim, os

recursos restantes a aquisicdo de Ativos Imobiliarios, serdo investidos em Outros Ativos e

utilizados para o pagamento de despesas do Fundo previstas no seu Regulamento.

O Administrador podera realizar a alienagéo, cessao, transferéncia, a aquisi¢cdo, a qualquer titulo,
dos Ativos Imobiliarios e/ou de Outros Ativos, selecionando os investimentos do Fundo conforme
recomendagdo do Comité de Investimento, sem compromisso formal de concentragdo em nenhum
fator de risco especifico, observado o disposto na politica de investimento do Fundo, sem a
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas ou de qualquer comité e/ou dos

representantes de Cotistas.

As aquisi¢des dos Ativos Imobiliarios pelo Fundo deverao obedecer as seguintes formalidades e as

demais condi¢des estabelecidas no Regulamento:

Os Imoveis-Alvo devem ser localizados no territério nacional.

I. Os Imoveis-Alvo deverao ter sido objeto de auditoria legal e ambiental, apenas para

imoveis ainda em desenvolvimento, para sua aquisi¢ao.

I. O Fundo podera adquirir Ativos Imobilidrios gravados com 6nus reais.

Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos, deverao

observar as seguintes restrigdes: (i) ndo poderéao integrar o ativo do Administrador e/ou do Gestor,
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nem responderdao por qualquer obrigagdo de sua responsabilidade; (i) ndo comporéo a lista de
bens e direitos do Administrador e/ou do Gestor para efeito de liquidagao judicial ou extrajudicial,
nem serdo passiveis de execugao por seus credores, por mais privilegiados que sejam; e (iii) ndo

poderdo ser dados em garantia de débito de operagdo do Administrador e/ou do Gestor.

E vedado ao Gestor ou ao Administrador realizar operagées com derivativos, exceto quando tais

operagdes forem realizadas exclusivamente para fins de prote¢cdo patrimonial e desde que a

exposi¢ao seja sempre, no maximo, o valor do patriménio liquido do Fundo.

Remuneragao do Administrador, do Gestor e dos demais prestadores de servigos

Taxa de Administracdo e Taxa de Gestao

Pela administragdo do Fundo, nela compreendidas as atividades de administragdo do Fundo e

demais servigos previstos no Artigo 29 da Instrugdo CVM n°® 472/08, bem como as outras
atividades descritas no Artigo 2° acima, e pelos servigos de gestdo prestados pelo-Gestorem favor
do Fundo, o Fundo pagara ao Administrador nos termos deste Regulamento e em conformidade

com a regulamentacdo vigente, uma remuneracéo equivalente ao somatério de (i) valor fixo de

R$1.200,00 (mil e duzentos reais) que sera destinado, pelo Administrador, exclusivamente ao

pagamento do banco liquidante do Fundo (“Taxa Banco Liquidante”), (ii) valor fixe-de R$-2.000.00-

{doisvariavel de 0,06% (seis centésimos por cento) sobre o Patriménio Liquido diario do Fundo,
respeitado o valor minimo_mensal de R$ 4.000,00 (quatro mil reais) que sera destinado, pelo

Administrador, exclusivamente ao pagamento do Escriturador (“Taxa de Escrituragdo”); e (iii) um

valor variavel sobre o Patrimbnio Liquido didrio do Fundo, & razdo de 1/252 (um duzentos e

cinquenta e dois avos), a ser destinado ao Administrador pela administragdo, controladoria e

custodia do Fundo (“Taxa de Administragéo Especifica”, quando mencionada em conjunto com a

Taxa Banco Liquidante e a Taxa de Escrituracdo, adiante denominados, em conjunto, a “Taxa de

Administracdo”), conforme os seguintes percentuais:

Percentual sobre o PL ou valor Faixa de Valor do Patriménio Liquido do Fundo ou
de mercado (Pés IFIX) valor de mercado (Pés IFIX)
0,30% ao ano De R$ 200.000.000,01 a R$ 500.000.000,00
0,25% ao ano De R$ 500.000.000,01 a R$ 1.000.000.000,00
0,20% ao ano De R$ 1.000.000.000,01 a R$ 5.000.000.000,00
0,15% ao ano Acima de R$ 5.000.000.000,00
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(i) Nao obstante o previsto acima, sera devido ao Administrador, pelos servicos de administragéo,
custddia, escrituracéo e servigos qualificados o valor minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil

reais), acrescido da Taxa Banco Liquidante e da Taxa de Escrituragdo (em conjunto, “Taxa de

Administracdo Minima”). Os valores que integram a Taxa de Administragdo Minima seréo

corrigidos anualmente pela variagdo positiva do IGP-M, ou por outro indice que vier a substitui-lo

nos termos da lei, contado a partir do inicio de atividade do Fundo; e

(i) Sera devido ao Gestor, a titulo de remuneragéo pelos servigos de gestao dos Outros Ativos

integrantes da carteira do Fundo, o valor_ mensal equivalente a R$ 20.000,00 (vinte mil reais) (“Taxa

2 AN

de Gestao").

{cinguentacentavos) por Cotista—Os valores acima serdo ainda acrescidos de {a)-valor pelo envio

de TED para pagamento de rendimentos e amortizagdes (custo unitario de R$ 5,00 (cinco reais)

por evento, nos casos em que as Cotas forem escriturais)—b)-valorpelocadastro-de Cotistasno-

ema-de e 2% lo-da-Admin adora o—uniturio-de R$ 5 00 nco-rea a¥a

Alternativamente, a Taxa de Administracdo sera composta do valor equivalente a 0,30% (trinta

centésimos por cento) ao ano, observado ainda os mesmos percentuais da tabela acima, calculado
sobre o valor de mercado do Fundo nos termos do artigo 8° do Regulamento, caso as Cotas
tenham integrado ou passado a integrar (no periodo a que a Taxa de Administragdo se refira),
indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusdo que considerem a liquidez das
cotas e critérios de ponderagdo que considerem o volume financeiro das Cotas do Fundo, como
por exemplo, o IFIX. A Taxa de Administragao calculada nos termos descritos acima sera devida

ao Administrador e ao Gestor na forma prevista nos itens "i" e "ii" acima.

Para fins de calculo da Taxa de Administragdo calculada na forma descrita no paragrafo acima, o
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valor de mercado do Fundo sera calculado com base na média diaria da cotagdo de fechamento

das Cotas do Fundo no més anterior ao do pagamento de tal remuneracéo.

A Taxa de Administragdo calculada nos termos descritos acima devera ser paga diretamente ao
Administrador, observado o valor minimo mensal de R$ 15.000,00 (quinze mil reais), atualizado
anualmente segundo a variagéo positiva do IGP-M, ou indice que vier a substitui-lo, a partir do més
subsequente a data de autorizagdo para funcionamento do Fundo. Cabe ao Administrador

repassar os valores da Taxa de Administracdo devidos a cada prestador de servigos por este

contratado.

A remuneragdo do Consultor Imobiliario sera deduzida da Taxa de Gestdo, a ser calculado

conforme Contrato de Consultoria Imobiliaria.

A Tax Administraca r sintetiz n inte t la:
Valor Maximo da
Participante Remuneracédo Calculo/Racional Remuneracéo (a0
ano)
Percentual sobre o PL do | Faixa de Valor do PL do
Fun valor Fun valor
mercado mercado
$ .000.
% DeRR 200.000.000,01 a
Taxa de De R 1
. o, _—
Administragéo. Q22%aa. R$ 1.000.000.000,00
Especifica
$ 1.000.000.
Adri i ctrador 0% De R$ 1.000.000.000,00 RS 24 . o
Administrador - a R$ 5.000.000.000,00
aR$ 5.000.000.00000 sobre o PL do Fundo
0,15% a.a. Adimade RS,
5.000.000.000,00
Minimo mensal R$ 15.
Taxa de 0,06% a.a. sobre o PL do Fundo, com minimo mensal
Escrituragdo** de R$ 4.000,00
Taxa Banco Liquidante R$ 1.200,00 a.m. ou R$ 24.000,00 a.a.
i lev.
oferta, no valor total R$ 350.000.000,00
**Tax: Escrituraca ré acresci to unitari R r envi TED par.
pagamento de rendimentos e amortizacdes (somente nos casos em que as cotas forem
riturai ixarem rn i na Bol
A remuneraci mais prest r rvi r sintetiz n inte tabela:
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Participante Remuneragio alculo/Racional

Gestor Taxa de Gestéo R§ 2 m
A Remuneracao Até R$ 20.000,00 a.m., a ser descontado da Taxa de Gest&o
nsultor Imobiliari —_ =
- nsultor Imobiliari conforme forem prestados servicos ao Fundo

%:Rem_ur)era 0 da R . + 109 valor de | a ni 6nom

Administragao de- administradas

locagdes =

Administradora de Comissaolde
Locagdes Organizacdo de 10% do valor negociado no Contrato de Compra de mercadoria,
Compras_ mpr mprov. nomi ida na n iaca
Compartilhadas
Remuneracéo dos Remuneragao na lo Fun r estipul iretamen
Servicos Acessorios entre a Housi e o Locatario

Outras Taxas

Além da Taxa de Administragdo, o Fundo remunerara semestralmente o Administrador mediante o

que exceder a Taxa DI, acrescida de 2,0% a.a. (dois por cento ao ano). Ndo sera devida Taxa de

Performan no_entant ndo: (i valor ta for inferior valor_por i
ultima cobranga efetuada ou, se esta nao tiver ocorrido, da data de aquisicéo de tais Cotas; ou (ii)

A Taxa de Performance sera provisionada diariamente e calculada individualmente em relagéo a

isi t r tista (mét iv

A Tax Performan ra_aferi m no_valor t Jltimo_Dia Util m

junho e de dezembro de cada ano, sendo considerada cada uma destas, a “Data-Base”.

Para efeito de calculo da Taxa de Performance sera considerado como inicio do periodo o primeiro

Data-Base ainda n&o tenha ocorrido, sera utilizada a data de aquisicdo das Cotas. Como término
do periodo sera utilizada a respectiva Data-Base ou a data de distribuicdo dos rendimentos pelo

Fun rrer primeiro.

rendiment tist nos term R lamento. O Administr. r devera, entdo, r r
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referidos valores a Housi, descontados os tributos devidos pelo Administrador quando do

recebimento da Taxa de Performance.

O _valor da Cota para fins de determinacao da Taxa de Performance sera calculado pela divisdo do

Patriménio Liquido do Fundo pela quantidade de Cotas em circulagao.

O Fundo nao possui taxa de ingresso e/ou de saida, observada a possibilidade de cobranga de

taxa de distribuicdo primaria, na forma prevista no Regulamento.

Politica de Votos em Assembleias Gerais de Cotistas

A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo menos 01 (um) Cotista,

correspondendo cada Cota ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.

Somente poderdo votar na Assembleia Geral de Cotistas os Cotistas inscritos no registro de
Cotistas na data da convocacao da Assembleia Geral de Cotistas, seus representantes legais ou

procuradores legalmente constituidos ha menos de 1 (um) ano.

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador; (b) os sécios, diretores e
funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador e/ou do
Gestor, seus socios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus
sécios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipétese de deliberagéo relativa a Laudos de
Avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a formagao do patriménio do Fundo; (f)

o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo; e (g) o Gestor.

N&o se aplica o disposto acima quando: (i) os unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas
mencionadas nos itens (a), (b), (c), (d) e (g) acima; ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria

dos demais Cotistas, manifestada na prépria Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de

procuragao que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dara a

permissao de voto.

Também nao poderao votar nas Assembleias Gerais de Cotistas, caso venham a adquirir Cotas do
Fundo, (a) os incorporadores dos Ativos Alvo da Primeira Emissdo ou terceiros locatarios,

exclusivamente nas matérias relacionadas a aquisi¢do e alienagdo dos Ativos Alvo da Primeira
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Emisséao, todo e qualquer assunto referente a Housi, permuta dos Ativos Alvo da Primeira Emissao

e/ou quaisquer outras matérias em que se configure conflito de interesses; e (b) os Cotistas

Conflitados.

Conflitos de Interesse

Os atos que caracterizem conflito de interesses entre o Fundo, o Administrador e o Gestor sdo

aqueles previstos na legislacéo aplicavel e dependem de aprovacéo prévia, especifica e informada

da Assembleia Geral de Cotistas

Nao configura situagéo de conflito (i) a aquisicéo, pelo Fundo, de Ativos Alvo da primeira Emissao
de propriedade dos incorporadores dos Iméveis-Alvo, desde que este n&o seja pessoa ligada ao
Administrador e/ou ao Gestor; (i) a aquisigdo de Ativos Imobiliarios e/ou Outros Ativos de
investimento emitidos e/ou administrados, conforme aplicavel, pelo Administrador e/ou pelo
Gestor, respeitando-se os limites da legislacdo em vigor; e (iii) a contratagdo de instituicdo
financeira pertencente ao mesmo grupo econémico do Administrador, do Gestor e/ou dos

incorporadores dos Imoveis-Alvo para realizar a distribuigao publica de Cotas do Fundo.

Serdo considerados Cotistas Conflitados aqueles que: (i) individualmente ou em conjunto com
sociedades integrantes de um mesmo grupo econdmico e/ou fundos de investimento a eles
ligados, adquirirem Cotas do Fundo em percentual que os coloquem em posi¢cado de controle em
relacdo ao Fundo e sejam empresas incorporadoras ou assemelhadas ou apresentem, em seu
grupo econdmico, sociedades que atuem no ramos de incorporacdo de empreendimentos
imobiliarios, de administragdo de locag¢des ou atividades assemelhadas, desenvolvendo atividades
que concorram com aquelas desenvolvidas pela Housi; (ii) venham a deter mais de 25% (vinte e
cinco por cento) do total das Cotas do Fundo por um unico Cotista; (iii) os respectivos
incorporadores dos Ativos Alvo da Primeira Emisséo; ou (iv) o Cotista, na hipétese de deliberagcéo

relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para a formagéo do

patriménio do Fundo.

Para fins do disposto no Regulamento e no presente Prospecto Preliminar, as seguintes situagdes,

sem prejuizo de outras, sdo consideradas posi¢ao de controle em relagdo ao Fundo:
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a) A titularidade de Cotas em percentual correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) da
totalidade das Cotas com direito a voto do Fundo, observadas as restricbes previstas no

Regulamento do Fundo; e/ou

b) A titularidade de Cotas em percentual que (a) tenham assegurado ao Cotista ou grupo de
Cotistas, de fato, a maioria dos votos nas ultimas 3 (trés) Assembleias Gerais de Cotistas ou (b)
que assegurem ao Cotista ou grupo de Cotistas o efetivo poder de aprovar (i) a renegociagéo ou
nao renovagao do Contrato de Locagéo e/ou dos Contratos de Sublocagéo, bem como a aquisigéo
dos Ativos Imobiliarios, ou (ii) a eleicdo, substituicdo ou destituicdo do Administrador do Fundo,

e/ou da Housi da posi¢cdo de empresa especializada na administragdo das locagbes dos Ativos

Imobiliarios.

Qualquer Cotista ou grupo de Cotistas que venha a se enquadrar no conceito de Cotista

Conflitado, nos termos previstos no Regulamento devera enviar ao Administrador as seguintes

informacdes:

a) nome e qualificagdo do Cotista adquirente, indicando o nimero de inscrigdo no CNPJ ou no
CPF;

b) objetivo da participacdo e quantidade visada, contendo, se for o caso, declaracdo do Cotista

adquirente de que suas compras ndo objetivam alterar a estrutura de funcionamento do Fundo;

c) numero de Cotas, ja detidas, direta ou indiretamente, pelo Cotista adquirente ou outras pessoas

fisicas, juridicas ou fundos de investimento a ele ligadas;

d) indicacédo de qualquer acordo ou contrato regulando o exercicio do direito de voto ou a compra e

venda de Cotas de emissdo do Fundo; e

e) na hipétese do Cotista apresentar interesse pela excegédo prevista no Regulamento, uma
autorizagdo para que o Administrador transmita a Housi todas as informagdes listadas nos incisos

"a” a "d" acima.

A comunicagao a que se refere o item acima devera ser realizada imediatamente apds o Cotista

enquadrar-se no conceito de Cotista Conflitado previsto no Regulamento.
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O Administrador sera responsavel pela transmissao das informacdes, assim que recebidas pelos

Cotistas Conflitados, aos demais Cotistas do Fundo.

Com a finalidade de prevenir uma possivel concentracdo de Cotas por um unico Cotista (ou por
Cotistas do mesmo grupo econdmico) e os consequentes danos a eventuais Cotistas minoritarios,

como por exemplo, fim da isengdo de imposto sobre a renda prevista na Lei n°® 11.033/04, os

Cotistas Conflitados deverao seguir os mecanismos e obriga¢des descritos abaixo.

Os Cotistas Conflitados nao terdo direito a voto em quaisquer deliberagbes da Assembleia Geral

de Cotistas.

Fica ressalvado que, na hipotese dos Cotistas Conflitados concordarem com o envio das

informagdes elencadas no Regulamento para a analise pela Housi, bem como o envio de
quaisquer outras informagdes que a Housi considere necessarias, o Administrador, mediante
anuéncia expressa da Housi, a ser concedida a exclusivo critério destes, podera liberar o Cotista

Conflitado do cumprimento dos atos previstos no Capitulo XX do Regulamento.

Comité de Investimento

O Fundo tera um Comité de Investimento composto por até 03 (trés) membros e seus respectivos
suplentes, sendo 01 (um) indicado pelo AdministradorConsultor Imobiliario e, posteriormente o
Gestor na hipétese do paragrafo 4° do artigo 13 do Regulamento (inclusive seu suplente) e 02 (dois)
indicados pela Housi (inclusive seus suplentes), podendo ser eleitos funcionarios, diretores e
socios do—Administradorda Easynvest, do Gestor e da Housi para o cargo, mediante simples
comunicacao do Gestor ou da Housi ao Administrador do Fundo. A primeira eleicdo dos membros
do Comité de Investimentos devera ocorrer em até 15 (quinze) dias contados do encerramento da

rimeira_distribuica t Fun n rigatoriament vera ser_nom m

membr r ar resident mité Investimentos.

Poderao ser eleitos membros do Comité de Investimento pessoas fisicas ou juridicas, nao

remuneradas para o exercicio da fungao, por prazo indeterminado, podendo o membro mediante
notificagdo ao Administrador ou a Housi, conforme o caso, renunciar ao cargo, situagdo em que

estes deverao eleger um novo membro para substitui-lo.
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O Comité de Investimentos tem competéncia exclusiva para:

i. aprovar a recomendac¢éao de aquisi¢cao, alienagao e/ou oneragédo dos Outros Ativos que
seja sugerida pelo Gestor;

ii. aprovar a recomendagédo de aquisigdo, alienagéo dos Ativos Imobiliarios, estabelecendo a
ordem de prioridade na aquisicdo de tais ativos, seja para ativos de empresas do grupo
Vitacon, seja para empresas diversas; e

iii.  acompanhar o desempenho do Fundo.

Toda resolugédo, medida ou decisdo tomada pelo Comité de Investimento referente a aquisi¢cao

e/ou alienacgao de ativos do Fundo devera ser tomada por maioria absoluta de seus membros. O

Comité de Investimentos reunir-se-a sempre que os interesses do Fundo assim o exigirem.

Na ocorréncia de empate nas deliberagdes do Comité de Investimentos, cabera ao presidente do
Comité de Investimentos o voto de desempate. Caso, porventura, o presidente esteja impedido de
votar na assembleia do Comité de Investimento, devido a motivos relacionados a conflito de

interesse, a matéria objeto da deliberagao sera considerada n&o aprovada pelo comité.

li vera r tom xclusivament lo membro indi la Easynvest. Nest

o0s membros indicados pela Housi n&o poderao votar.

Toda resolugédo, medida ou decisdo tomada pelo Comité de Investimento referente a aquisi¢cdo de
ativos que n&o sejam de propriedade, direta ou indireta, de empresas do grupo Housi ou pessoas a

ela ligadas deverdo ser tomadas exclusivamente pelos membros indicados pela Housi. Nestes
membro indi la Easynvest na ra votar.

Os membros do Comité de Investimentos ndo receberao qualquer tipo de remuneragdo do Fundo

pelo desempenho de seus servigos.

As decisdes do Comité de Investimentos sdo meras recomendagbes ao Administrador, que tera a

discricionariedade de acata-las ou ndo. Referidas decisbes ndo eximem o Administrador, nem as
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pessoas por esta contratadas para prestar servigos ao Fundo, das suas responsabilidades perante

a CVM, os Cotistas e terceiros, conforme disposto no Regulamento e na regulacdo em vigor.

Politica de distribuicdo de resultados

O Administrador distribuira, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos resultados, calculados
com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balango semestral

encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, a ser pago na forma do Regulamento.

Os rendimentos auferidos no semestre serao distribuidos aos Cotistas, semestralmente, sempre
no 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo
de antecipacgao dos rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que, eventual saldo de
resultado ndo distribuido como antecipacdo sera pago no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis
apods o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter outra destinagdo dada

pela Assembleia Geral Ordinaria de Cotistas.

Fardo jus aos rendimentos acima os titulares de Cotas do Fundo no fechamento do ultimo dia de

cada més, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Custodiante.

O Administrador podera ainda formar uma reserva de contingéncia para pagamento de despesas
extraordinarias, mediante a retencdo de até 5% (cinco por cento) dos resultados do Fundo,
calculados com base nas disponibilidades de caixa existentes, consubstanciado em balancgo
semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano, conforme previsto no

Regulamento e nas demais normas aplicaveis.

Compromissos e/ou Contratos de Compra e Venda

O Fundo buscara nas negociacdes—definitivas dos termos e condigbes com os respectivos
vendedores dos Ativos Alvo da Primeira Emisséo, estabelecer como condigdo para a celebragao
dos Compromissos e/ou Contratos de Compra e Venda de Imodveis, que a [Vitacon], empresa
controladora das [Vendedoras}, se comprometa a pagar ao Fundo, em beneficio dos investidores,
certo prémio de locagdo, nas hipéteses previstas em cada contrato. Todo o regramento, forma e
condi¢cdes de pagamento deste prémio de locagéo serdo disciplinados nos Contratos de Compra e

Venda.
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Ainda que o Fundo, eventualmente, conte com o pagamento do prémio de locagéo pela {Vitacon]
durante o periodo maximo de 1 (um) ano, as aplicagbes realizadas no Fundo ndo contam com
garantia do Administrador ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo conglomerado do
Administrador ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos -
FGC. Nao é possivel assegurar que a [Vitacon] tera recursos necessarios para o pagamento do

Prémio de Locagao, nos termos previstos pelo Contrato de Locagao.
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Principais Fatores de Risco do Fundo

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental e globalizagdao

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos
da politica econébmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro
intervém na economia, realizando relevantes mudangas em suas politicas. As medidas do governo
brasileiro para controlar a inflagdo e implementar as politicas econémica e monetaria, por exemplo,
tém envolvido, no passado recente, alteragdes nas taxas de juros, intervengbes no mercado de
cambio para evitar oscilagdes relevantes no valor do délar, aumento das tarifas publicas, entre
outras medidas. Essas politicas, bem como outras condigdes macroeconémicas, podem impactar
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adogao de medidas que
possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagédo da economia, instabilidade de precgos, elevagéo
de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negécios, as
condi¢des financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de

rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda
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do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas
internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo. Como exemplo, algumas
consequéncias dos riscos macroecondmicos sao: (i) aumento das taxas de juros que poderiam
reduzir a demanda por imdveis ou aumentar os custos de financiamento das sociedades investidas
ou ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessdo de crédito tanto para
incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como para compradores de imdveis;
(i) aumento da inflagdo que poderia levar a um aumento nos custos de execugdo dos
empreendimentos imobiliarios ou mesmo impactar a capacidade de tomar crédito dos
compradores de imoveis; e (iii) alteragbes da politica habitacional que poderia reduzir a
disponibilidade de crédito para o financiamento das obras dos empreendimentos ou mesmo do
financiamento disponivel para os compradores de imdéveis ou o custo de obras, com redugéo dos

incentivos atualmente concedidos a setor imobiliario.

Riscos de nao realizagao do investimento

Nado ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no
momento e em quantidade convenientes ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de
Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na nao realizagcado destes
investimentos a néo realizagdo de investimentos em ativos imobilidrios ou a realizacdo desses
investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo,
dentre os quais a Taxa de Administragado, podera afetar negativamente os resultados da carteira

do Fundo e o valor da Cota.

Riscos de liquidez, descontinuidade do investimento e descasamento de prazos

Os fundos de investimento imobiliario representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forga regulamentar e legal, como
condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou n&o, em hipdtese
alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociacdo das Cotas no mercado
secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de
dificuldade de execucgédo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes
demanda e negociabilidade. Nestas condi¢gdes, o Administrador podera enfrentar dificuldade de
liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo
podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variagao negativa dos ativos financeiros
podera impactar o Patriménio Liquido do Fundo. Além disso, existem algumas hip6teses em que a
Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipéteses em que o
resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do

Fundo. Na hipotese de os Cotistas virem a receber ativos integrantes da carteira, ha o risco de
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receberem fragdo ideal de Ativos Imobiliarios, que sera entregue apos a constituicdo de
condominio sobre tais ativos. Nestas situagdes, os Cotistas poderdao encontrar dificuldades para

vender os ativos recebidos quando da liquidagédo do Fundo.

Riscos atrelados aos Ativos investidos e ao Comité de Investimentos

O Administrador desenvolve seus melhores esforcos na selegao, controle e acompanhamento dos
ativos do Fundo. Todavia, a despeito desses esforgos, pode nao ser possivel para o Administrador
identificar falhas na administragdo ou na gestdo dos ativos investidos ou, ainda, na indicagdo dos
ativos pelo Comité de Investimentos. Ademais, o Fundo conta com um Comité de Investimento
composto por até 03 (trés) membros e seus respectivos suplentes, sendo 01 (um) indicado pelo
Administrador (inclusive seu suplente) e 02 (dois) indicados pela Housi (inclusive seus suplentes),
podendo ser eleitos funcionarios, diretores e socios do Administrador, do Gestor e da Housi para o
cargo, mediante simples comunicagdo do Gestor ou da Housi ao Administrador do Fundo. O
Comité de Investimentos tem competéncia exclusiva para: (a) aprovar a recomendacédo de
aquisicao, alienagéo e/ou oneragao dos Outros Ativos que seja sugerida pelo Gestor; (b) aprovar a
recomendagdo de aquisicdo, alienacdo dos Ativos Imobiliarios, estabelecendo a ordem de
prioridade na aquisicao de tais ativos, seja para ativos de empresas do grupo Vitacon, seja para

empresas diversas; e (c) acompanhar o desempenho do Fundo.

Né&o Existéncia de Garantia de Eliminacdo de Riscos

O mecanismo de prémio de locagéo, caso venha a existir, durante o periodo maximo de 1 (um) ano
ndo pode ser considerado como uma rentabilidade garantida e as aplica¢des realizadas no Fundo
nao contam com garantia do Administrador ou de qualquer instituigdo pertencente ao mesmo

conglomerado do Administrador ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo

Garantidor de Créditos - FGC. N&o é possivel assegurar que a Vitacon tera recursos necessarios
para o pagamento do prémio de locacdo, nos termos previstospelosa serem negociados nos

Compromissos e/ou nos Contratos de Compra e Venda dos Ativos Alvo da Primeira Emisséo.
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5. FATORES DE RISCO
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento no Fundo, os potenciais Investidores devem,
considerando sua prépria situagéo financeira, seus objetivos de investimento e seu perfil de risco,
avaliar cuidadosamente todas as informagbées disponiveis neste Prospecto Preliminar e no
Regulamento, inclusive, mas néo se limitando a, aquelas relativas a politica de investimento, a
composicdo da carteira e aos fatores de risco descritos nesta seg¢do, aos quais o Fundo e os

Investidores estao sujeitos.

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

sera remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagées tipicas do mercado, risco
de crédito, risco sistémico, condi¢bes adversas de liquidez e negociagéo atipica nos mercados de
atuacdo e, mesmo que o Administrador e o Gestor mantenham rotinas e procedimentos de

gerenciamento de riscos, ndo ha garantia de completa eliminagdo da possibilidade de perdas para
o Fundo e para os Cotistas.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes ao Fundo, os quais ndo sdo 0s unicos
aos quais estdo sujeitos os investimentos no Fundo e no Brasil em geral. Os negécios, situagdo

financeira ou resultados do Fundo podem ser adversa e materialmente afetados por quaisquer
desses riscos, sem prejuizo de riscos adicionais que ndo sejam atualmente de conhecimento do

Administrador ou do Gestor ou que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

I. Riscos relativos ao Fundo e aos Ativos

Riscos relacionados a fatores macroeconémicos, politica governamental e globalizagao

O Fundo desenvolvera suas atividades no mercado brasileiro, estando sujeito, portanto, aos efeitos
da politica econbdmica praticada pelo Governo Federal. Ocasionalmente, o governo brasileiro
intervém na economia, realizando relevantes mudangas em suas politicas. As medidas do governo
brasileiro para controlar a inflacdo e implementar as politicas econémica e monetaria, por exemplo,

tém envolvido, no passado recente, alteragdes nas taxas de juros, intervengdes no mercado de
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cambio para evitar oscilagdes relevantes no valor do délar, aumento das tarifas publicas, entre
outras medidas. Essas politicas, bem como outras condigdes macroecondmicas, podem impactar
significativamente a economia e o mercado de capitais nacional. A adogdo de medidas que
possam resultar na flutuagdo da moeda, indexagédo da economia, instabilidade de precos, elevacao
de taxas de juros ou influenciar a politica fiscal vigente poderdo impactar os negdcios, as
condigbes financeiras, os resultados operacionais do Fundo e a consequente distribuicdo de
rendimentos aos Cotistas do Fundo. Impactos negativos na economia, tais como recessao, perda
do poder aquisitivo da moeda e aumento exagerado das taxas de juros resultantes de politicas
internas ou fatores externos podem influenciar nos resultados do Fundo. Como exemplo, algumas
consequéncias dos riscos macroecondmicos sado: (i) aumento das taxas de juros que poderiam
reduzir a demanda por imdéveis ou aumentar os custos de financiamento das sociedades investidas
ou ainda reduzir o apetite dos bancos comerciais na concessdo de crédito tanto para
incorporadora, quando o Fundo utilizasse deste expediente, como para compradores de iméveis;
(i) aumento da inflagdo que poderia levar a um aumento nos custos de execucdo dos
empreendimentos imobiliarios ou mesmo impactar a capacidade de tomar crédito dos
compradores de imodveis; e (iii) alteragdes da politica habitacional que poderia reduzir a
disponibilidade de crédito para o financiamento das obras dos empreendimentos ou mesmo do
financiamento disponivel para os compradores de imdveis ou o custo de obras, com redugao dos

incentivos atualmente concedidos a setor imobiliario.

Riscos de mercado

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagées de mercado, nacionais e internacionais, afetando
precgos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo, entre outros fatores,
com consequentes oscilagbes do valor das Cotas do Fundo, podendo resultar em ganhos ou

perdas para os Cotistas.

Riscos de néo realizagdo do investimento

Nao ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo estejam disponiveis no
momento e em quantidade convenientes ou desejaveis a satisfacdo de sua Politica de
Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na néo realizacdo destes
investimentos a nao realizacdo de investimentos em ativos imobiliarios ou a realizagao desses
investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo,

dentre os quais a Taxa de Administragdo, podera afetar negativamente os resultados da carteira

do Fundo e o valor da Cota.
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Riscos de liquidez, descontinuidade do investimento e descasamento de prazos

Os fundos de investimento imobiliario representam modalidade de investimento em
desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo constituidos, por forca regulamentar e legal, como
condominios fechados, ndo sendo admitido resgate das Cotas, antecipado ou n&o, em hipdtese
alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociacdo das Cotas no mercado
secundario. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por periodos de
dificuldade de execugdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes
demanda e negociabilidade. Nestas condi¢des, o Administrador podera enfrentar dificuldade de
liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejados e, consequentemente, o Fundo
podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacado negativa dos ativos financeiros
podera impactar o Patriménio Liquido do Fundo. Além disso, existem algumas hipoteses em que a
Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidagdo do Fundo e outras hipoteses em que o
resgate das Cotas podera ser realizado mediante a entrega dos ativos integrantes da carteira do
Fundo. Na hipétese de os Cotistas virem a receber ativos integrantes da carteira, ha o risco de
receberem fragdo ideal de Ativos Imobiliarios, que sera entregue apds a constituicdo de
condominio sobre tais ativos. Nestas situagdes, os Cotistas poderdao encontrar dificuldades para

vender os ativos recebidos quando da liquidagédo do Fundo.

Riscos atrelados aos Ativos investidos

O Administrador desenvolve seus melhores esforcos na selegao, controle e acompanhamento dos
ativos do Fundo. Todavia, a despeito desses esforgos, pode nao ser possivel para o Administrador
identificar falhas na administracdo ou na gestdo dos ativos investidos ou, ainda, na indicagdo dos
ativos pelo Comité de Investimentos. Ademais, o Fundo conta com um Comité de Investimento
composto por até 03 (trés) membros e seus respectivos suplentes, sendo 01 (um) indicado pelo
Administrador (inclusive seu suplente) e 02 (dois) indicados pela Housi (inclusive seus suplentes),
podendo ser eleitos funcionarios, diretores e socios do Administrador, do Gestor e da Housi para o
cargo, mediante simples comunicagdo do Gestor ou da Housi ao Administrador do Fundo. O
Comité de Investimentos tem competéncia exclusiva para: (a) aprovar a recomendacédo de
aquisicao, alienagéo e/ou oneragao dos Outros Ativos que seja sugerida pelo Gestor; (b) aprovar a
recomendagdo de aquisicdo, alienacdo dos Ativos Imobiliarios, estabelecendo a ordem de
prioridade na aquisi¢cao de tais ativos, seja para ativos de empresas do grupo Vitacon, seja para

empresas diversas; e (c) acompanhar o desempenho do Fundo.

Nao Existéncia de Garantia de Eliminacao de Riscos

O mecanismo de prémio de locagdo, caso venha a existir, durante o periodo maximo de 1 (um) ano
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nao pode ser considerado como uma rentabilidade garantida e as aplicagdes realizadas no Fundo
ndo contam com garantia do Administrador ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo

conglomerado do Administrador ou com qualquer mecanismo de seguro ou, ainda do Fundo

Garantidor de Créditos - FGC. Nao é possivel assegurar que a Vitacon tera recursos necessarios
para o pagamento do prémio de locagédo, nos termos previstospelosa serem negociados nos

Compromissos e/ou nos Contratos de Compra e Venda dos Ativos Alvo da Primeira Emissao.

Riscos de crédito

Os Outros Ativos integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos a capacidade de seus
devedores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal referentes a tais Outros
Ativos. Alteragdes nas condigbes financeiras dos emissores dos Outros Ativos ou na percepgao
que os investidores tém sobre tais condigdes, bem como alteragdes nas condigdes econdmicas e
politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos
significativos nos precos e na liquidez dos ativos de liquidez. O Fundo podera incorrer em risco de
crédito na liquidagdo das operagdes realizadas por meio de corretoras e distribuidoras de titulos e
valores mobiliarios que venham a intermediar as operagdes de compra e venda de ativos em nome
do Fundo. Na hipotese de falta de capacidade ou falta de disposigdo de pagamento de qualquer
dos emissores de ativos ou das contrapartes nas operagdes integrantes da carteira do Fundo, o
Fundo podera sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir recuperar os

seus créditos.

Risco de Liquidez

Os fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, sendo uma
modalidade de investimento pouco disseminada em tal mercado. Adicionalmente, os fundos de
investimento imobiliario sdo constituidos sempre na forma de condominios fechados, ndo sendo
admitida, portanto, a possibilidade de resgate de suas Cotas. Dessa forma, os Cotistas poderao
enfrentar dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario, mesmo
admitindo para estas a negociacdo no mercado de bolsa ou de balcdo organizado. Desse modo, o
investidor que adquirir as Cotas do Fundo devera estar consciente de que o investimento no Fundo
consiste em investimento de longo prazo. Ainda, uma vez que as Cotas da 1?2 (primeira) emissao
do Fundo serao distribuidas nos termos da Instrugdo CVM n° 476/09, os Cotistas somente poderao
ceder suas Cotas apds 90 (noventa) dias da sua subscricdo. Adicionalmente, a cessdo de tais
Cotas somente podera se dar para Investidores Qualificados, assim definidos nos termos da

Instrucdo CVM n° 539/13, ressalvada a hipétese de registro de tais Cotas perante a CVM.
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Risco relativo a propriedade das cotas e dos Ativos Imobilidrios

Apesar de a carteira do Fundo ser composta também por participagdes em agdes ou cotas de
sociedades cujo propdsito seja investimentos em direitos reais sobre bens iméveis, a propriedade
de referidas cotas e/ou agbes nado confere aos Cotistas a propriedade direta sobre os imoveis
locados e/ou arrendados por estas, ou seja, nesta situacéo, o Cotista ndo podera exercer qualquer

direito real sobre os empreendimentos integrantes direta ou indiretamente do patriménio do Fundo.

Risco de concentragao da carteira do Fundo

O Fundo destinara os recursos captados nesta oferta para a aquisicao dos Ativos Imobiliarios que
integrardo o patriménio do Fundo, de acordo com a sua politica de investimento e conforme
recomendagdo do Comité de Investimento, observando-se, ainda, que poderdo ser realizadas
novas emissoes, tantas quantas sejam necessarias, visando a permitir que o Fundo possa adquirir
outros Ativos Imobiliarios. Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos Ativos
Imobiliarios pelo Fundo, inicialmente, o Fundo ira adquirir Ativos Imobiliarios derivados de um
nuamero limitado de empreendimentos imobiliarios, o que podera gerar uma concentragado da
carteira do Fundo. Essa concentragdo podera, eventualmente, acarretar perdas patrimoniais ao
Fundo e aos Cotistas do Fundo, tendo em vista, principalmente, que nesse caso os resultados do

Fundo dependerao dos resultados atingidos por poucos empreendimentos imobiliarios.

Risco relativo a concentracédo e pulverizagdo

Podera ocorrer situagao em que um unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da
emissao ou mesmo a totalidade das Cotas do Fundo, passando tal Cotista a deter uma posi¢ao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdo dos eventuais Cotistas minoritarios.

Nesta hipétese, ha possibilidade de que deliberagbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em
funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios,
observado que, nos termos do Regulamento do Fundo, o Cotista que seja considerado um Cotista

Conflitado nédo tera direito a voto em quaisquer deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas.

Na hipotese supramencionada, ha a possibilidade de alteragéo do tratamento tributario do Fundo

e/ou dos Cotistas.
Ainda, caso as disposicoes referentes a Cotistas Conflitados previstas no Regulamento sejam

revogadas ou por qualquer motivo deixem de ser aplicadas, ha possibilidade de: (i) que

deliberacées na Assembleia Geral de Cotistas sejam tomadas pelo Cotista Majoritario em funcéo
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de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios;

Risco de diluicao da participacdo do Cotista

O Fundo podera captar recursos adicionais no futuro através de novas emissdes de Cotas por
necessidade de capital ou para aquisicdo de novos ativos. Caso ocorram novas emissoes, 0s

Cotistas poderao ter suas respectivas participagdes diluidas.

Risco de inexisténcia de quérum nas deliberagbes a serem tomadas pela assembleia geral

Determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo
deliberadas quando aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de
investimento imobilidrios tendem a possuir um numero elevado de Cotistas, é possivel que as
matérias que dependam de quoérum qualificado fiquem impossibilitadas de aprovagédo pela
auséncia de quérum na instalagdo (quando aplicavel) e na votagdo de tais assembleias. A
impossibilidade de deliberacdo de determinadas matérias podem ensejar, dentre outros prejuizos,

a liquidagao antecipada do Fundo.

Risco de ndo pagamento de rendimentos aos investidores

E possivel que o Fundo ndo possua caixa para a realizagdo da distribuicdo de rendimentos aos
investidores por uma série de fatores, como os citados de forma exemplificada a seguir (i) o fato de
os empreendimentos imobiliarios estarem em fase de construgao; (ii) caréncia no pagamento de
juros dos valores mobiliarios; e (iii) ndo distribuicdo de dividendos pelas sociedades investidas,
tendo em vista que os empreendimentos imobiliarios objeto de investimento por tais sociedades
investidas ainda estarem em fase de construgdo ou a ndo obteng¢ado do financiamento imobiliario

pelos compradores.

Risco de alteragées tributdarias e mudancgas na legislacdo

A Lei n° 8.668/93, conforme alterada pela Lei 9.779/99, estabelece que a receita operacional dos
Fundos de Investimento Imobiliario € isenta de tributagcdo, desde que o Fundo nao aplique recursos
em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por

cento) das Cotas.

Nos termos da Lei n°® 9.779/99, os fundos de investimento imobiliario sdo obrigados a distribuir a
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seus cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros apurados segundo o regime

de caixa.

Os rendimentos distribuidos aos Cotistas sao tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por
cento). Nao obstante, de acordo com o artigo 3°, paragrafo unico, inciso Il, da Lei n° 11.033, de 21
de dezembro de 2004, conforme alterada, ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na

declaragdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos por Fundos de

Investimento Imobiliario, desde que observados cumulativamente os seguintes requisitos:

(i) cujas Cotas sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsas de valores ou no

mercado de balc&o organizado;

(i) (a) o cotista seja titular de Cotas que representem menos de 10% (dez por cento) do
montante total de Cotas emitidas pelo Fundo ou (b) cujas Cotas derem direito ao recebimento de

rendimentos inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e

(iii) o Fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas.

Como as Cotas sdo negociadas livremente no mercado secundario, ndo existe garantia que o
Fundo tera no minimo 50 (cinquenta) cotistas. Ainda, embora tais regras tributarias estejam

vigentes desde a edi¢cdo do mencionado diploma legal, existe o risco de eventual reforma tributaria.

Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas ou redugao dos ganhos decorrentes da criagéo
de novos tributos ou de interpretacao diversa da legislagao vigente sobre a incidéncia de quaisquer
tributos ou a revogagdo ou o desenquadramento do Fundo as regras de isengbes vigentes,

sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos n&o previstos inicialmente.

Risco regulatério

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto
de rigores e obrigacbes de parte a parte estipuladas através de contratos publicos ou privados
tendo por diretrizes a legislagdo em vigor. Entretanto, em razdo da pouca maturidade e da falta de
tradicdo e jurisprudéncia no mercado de capitais brasileiro, no que tange a este tipo de operacao
financeira, em situagdes de estresse, podera haver perdas por parte dos Investidores em razéo do

dispéndio de tempo e recursos para manuteng¢ao do arcabougo contratual estabelecido.
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Riscos de despesas extraordindrias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos imdveis, estara eventualmente sujeito ao pagamento de
despesas extraordinarias, tais como conservagao, instalacdo de equipamentos de seguranga,
indenizacbes trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na
manutengédo dos imdveis e dos condominios em que se situam. O pagamento de tais despesas

ensejaria uma reducgdo na rentabilidade das Cotas do Fundo.

Riscos relacionados aos Ativos Imobiliarios

Os pagamentos relativos aos titulos ou valores mobiliarios de emissao das sociedades investidas
ou os pagamentos relativos aos empreendimentos imobiliarios, como dividendos, juros e outras
formas de remuneragao e bonificagcdo podem vir a se frustrar em razao da insolvéncia, faléncia,
mau desempenho operacional do respectivo ativo imobiliario, ou, ainda, em decorréncia de outros
fatores. Em tais ocorréncias, o Fundo e os seus Cotistas poderdo experimentar perdas, nao
havendo qualquer garantia ou certeza quanto a possibilidade de eliminagéo de tais riscos. Caso
determinada sociedade investida tenha sua faléncia decretada ou caso haja a desconsideracéo da
personalidade juridica, a responsabilidade pelo pagamento de determinados passivos podera ser
atribuida ao Fundo, impactando o valor das Cotas, o que podera resultar em Patriménio Liquido
negativo no Fundo. Os investimentos nos Ativos Imobiliarios envolvem riscos relativos ao setor
imobiliario. Ndo ha garantia quanto ao desempenho desse setor e nem tampouco certeza de que o
desempenho de cada um dos Ativos Imobiliarios acompanhe o desempenho médio desse setor.
Em funcéo de diversos fatores relacionados ao funcionamento de érgéaos publicos de que pode vir
a depender o Fundo no desempenho de suas operagdes, nao ha qualquer garantia de que o Fundo
conseguira exercer todos os seus direitos de s6cio ou investidor dos Ativos Imobiliarios, ou como
adquirente ou alienante de agdes ou outros valores mobiliarios de emissédo de tais sociedades,
nem de que, caso o Fundo consiga exercer tais direitos, os efeitos obtidos serdo condizentes com
os seus direitos originais ou obtidos no tempo esperado. Tais fatores poderdo impactar

negativamente a carteira do Fundo.

Risco relativo ao desenvolvimento imobiliario devido a extensa legislagao

Em que pese ndo ser o objetivo preponderante do Fundo, o desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios sujeita-se ao cumprimento de uma extensa legislacdo que define todas as condi¢des
para dar inicio a venda dos imdéveis bem como para concluir a entrega de um empreendimento.
Atrasos na concessao de aprovagbes ou mudangas na legislagcdo aplicavel poderdo impactar

negativamente os resultados dos Ativos Imobiliarios e consequentemente o resultado do Fundo.
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Risco de crédito dos locatdrios que celebrem contratos com o Fundo

A qualidade de recebimento dos recebiveis depende diretamente da capacidade de pagamento

dos locatarios. Se houver inadimpléncia o Fundo sera prejudicado.

Risco de reclamacgoes de terceiros

Na qualidade de proprietaria de iméveis e no ambito de suas atividades, o Fundo e/ou as
sociedades investidas poderao responder a processos administrativos ou judiciais, o que podera
impactar negativamente a rentabilidade do empreendimento imobiliario e consequentemente do

Fundo.

Risco de despesas extraordindrias

O Fundo, como proprietario dos Ativos Imobiliarios, esta sujeito a necessidade de alocar recursos
adicionais para a conclusao dos empreendimentos imobiliarios. A alocagao de recursos adicionais
podera impactar negativamente a rentabilidade do empreendimento imobilidrio e

consequentemente do Fundo.

Riscos ambientais

Ainda que os Ativos Imobiliarios venham a situar-se em regides urbanas dotadas de completa
infraestrutura, problemas ambientais podem ocorrer, como exemplo vendavais, inundagdes ou
questdes decorrentes de vazamento de esgoto sanitario, ou outras questdes relacionadas as obras
dos Ativos Imobiliarios, provocado pelo excesso de uso da rede publica, podendo gerar passivos
em relagado aos Imodveis e acarretar assim na perda de seu valor econémico e, consequentemente,

prejuizos ao Fundo e seus Cotistas.

Além disso, os Ativos Imobilidrios que poderéo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos
inerentes a: (i) legislacéo, regulamentacéo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como
falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagdo ambiental para operagcdo de suas atividades e
outras atividades correlatas, uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos, saneamento,
manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e
Exército), supressdo de vegetagdo e descarte de residuos soélidos; (ii) passivos ambientais
decorrentes de contaminagdo de solo e aguas subterrdneas, bem como eventuais
responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do
Fundo e dos imdveis que compdem o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais,

anteriores ou supervenientes a aquisicdo dos imoveis que pode acarretar a perda de valor dos
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imoveis e/lou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv)
consequéncias indiretas da regulamentagéo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissao
a restricdes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e
construcbes, restricbes 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 negociacdo das Cotas. Adicionalmente, as agéncias governamentais ou
outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar interpretagbes
mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatérios, arrendatarios
ou proprietarios de Ativos Imobiliarios a gastar recursos adicionais na adequagao ambiental,
inclusive obtengao de licengas ambientais para instalagoes e equipamentos que nao necessitavam
anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, atrasar de
maneira significativa a emissdo ou renovacao das licencas e autorizagcdes necessarias para o
desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios, locatarios ou proprietarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negécios. Qualquer dos eventos acima podera fazer
com que os locatarios ou arrendatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos
imoveis. Ainda, em funcdo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de
se providenciar reformas ou alteragdes em tais imoveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo.
A ocorréncia dos eventos acima pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade

e o valor de negociagéo das Cotas.

Risco de desapropriagao

Hé possibilidade de que ocorra a desapropriacéo, parcial ou total, do(s) imével(is) de propriedade
do Fundo, por decisdo unilateral do Poder Publico, a fim de atender finalidades de utilidade e

interesse publico.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos imdveis que comporao o patriménio do
Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependeréo da capacidade de pagamento da
companhia seguradora contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagbes a
serem pagas pelas seguradoras poderao ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido,
observadas as condi¢cbes gerais das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica
dos iméveis ndo segurados, o Administrador podera néo recuperar a perda do ativo. A ocorréncia
de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um

efeito adverso nos resultados operacionais e na condigéo financeira do Fundo.

181



Riscos de desvalorizagao dos Ativos Imobilidrios e condi¢ées externas

O valor dos Ativos Imobiliarios esta sujeito a condigbes sobre as quais o Administrador do Fundo
nao tem controle nem tampouco pode influir ou evitar. O nivel de desenvolvimento econdmico e as
condi¢cdes da economia em geral poderdo afetar o desempenho e a expectativa de retorno dos
Ativos Imobiliarios que integrarao o patriménio do Fundo e, consequentemente, a expectativa de
remuneragao futura dos investidores. Desta forma, podera haver desvalorizagdo da Cota do

Fundo, o que afetara de forma negativa o seu retorno.

Ri relativos a isica VN Affini r Live

Conforme _apuracéo de procedimento de due diligence (auditoria) que estd sendo realizado pelo

Registro de Imoéveis de Sdo Paulo — SP, que tem por objeto a unidade U255, estd gravada com
alienacdo fiduciaria de imoéveis. Até o presente momento da auditoria juridica tal énus nio foi
devidamente baixado no respectivo cartério de registro de iméveis, assim, quando da aquisi¢cdo de
tal unidade do VN Affinitiy for Live, serd necessario o cancelamento de tal énus. Caso o _referido

em caso de inadimplemento do fiduciante, executar a garantia de alienagao fiduciaria, o que pode
rejudicar os rendiment Fundo.

Riscos relativos a aquisicao do VN Alvorada 1217

Administrador_no_VN_Alvor 1217, foi_identifi ni jet matriculas_n°
197.252, 197.264, 197.267, 197.2 197.272, 197.273, 197.27 197.277 4° Oficial
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Administrador no VN Bom_Retiro, foi identificado que as unidades objetos das matriculas n°

267.491, 267.493, 267.495 e 267.525, todas do 15° Oficial de Registro de Imdéveis da Comarca da
Est i iduciari Imoveis. Até

presente momento da auditoria juridica tais 6nus n&o foram devidamente baixados no respectivo
ori registr imovei im n isica tal_uni VN_Alvor. 1217

sera necessario o cancelamento de tais 6nus.

Riscos relativos a aquisicdo do VN Casa do Ator

Conforme_apuracdo _de procedimento de due diligence (auditoria) que esta sendo_realizada pelo

Administrador no VN Bom Retiro, foram identificados que as seguintes matriculas, todas do 4°

ii) a matricula n®° 192.182 esta gravada com Hipoteca. Até o presente momento da auditoria

assim, quando da aquisicdo de tal unidade do VN Casa do Ator, sera necessario o cancelamento
de tais 6nus.

Riscos relativos a aquisicdo do VN CIX Perdizes

Administrador no VN CIX Perdizes, foi identificado que as unidades objetos das matriculas n°
128.211 e 128.220, todas do 2° Oficial de Registro de Imdveis de S&o Paulo — SP, estdo gravadas

m_Alien i Imoveis.

foram devidamente baixados no respectivo cartério de registro de imdveis, assim, quando da
aquisicao de tal unidade do VN CIX Perdizes, sera necessario o cancelamento de tais 6nus.

Riscos relativos a aquisicdo do VN Faria Lima
Na presente data, o VN Faria Lima esta sendo comercializado mediante oferta publica de

Contratos de Investimento Coletivo (CICs), cuja distribuicdo precisa ser encerrada para que o
Fun i iliari

ndo seja possivel finalizar a oferta de CIC até a finalizacdo da presente Oferta, este Ativo

Imobiliariona ra iri

183



Ri relativos a isicd VN Gom rvalh

Conforme_apuracdo _de procedimento de due diligence (auditoria) que esta sendo_realizada pelo

Administrador no VN _Gomes de Carvalho, foi identificado que as unidades objetos das matriculas
n® 192.922, 192.978 e 192.979, todas do 4° Oficial de Registro de Iméveis de Sao Paulo — SP, estdo

foram

devidamente baixados no respectivo cartério de registro de iméveis, assim, quando da aquisi¢cdo

de tal unidade do VN Gomes Carvalho, sera necessario o cancelamento de tais 6nus.

Riscos relativos a aquisicdo do VN Jorge Tibirica

Conforme apuragéo de procedimento de due diligence (auditoria) que esta sendo realizado pelo
Administrador no VN Jorge Tibiriga, foi identificado que na matricula n® 223.096 do 14° Oficial de
Registro_de Imdveis de Sao Paulo — SP, que tem por objeto a unidade U058, estd gravada com
hipoteca. Até o presente momento da auditoria juridica tal énus néo foi devidamente baixado no

Tibiriga, sera necessario o cancelamento de tal énus.

Riscos relativos a aquisicdo do VN Quata

Conforme_apuracdo _de procedimento de due diligence (auditoria) que esta sendo_realizado_pelo

Administrador no VN Quata, foi identificado que na matricula n® 192.792 do 4° Cartério de Registro
de Iméveis de Sdo Paulo — SP, que tem por objeto a unidade U1301, esta gravada com alienagédo

do VN Quata, sera necessario o cancelamento de tal énus.

Riscos relativos a aquisicdo do VN Topazio

Conforme_apuracdo _de procedimento de due diligence (auditoria) que esta sendo_realizada pelo

Administrador no VN Topazio, foi identificado que as unidades objetos das matriculas n° 123.301,
123.302, 123.306, 123.307, 123.309, 123.312, 123.314 e 123.315, todas do 1° Oficial de Registro de
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Ativos Alvo da Primeira Emissdo, de modo que ainda ndo houve a devida analise da totalidade das
matricul tualiz ni onom Ativos Alv Primeira_ Emissdo. D

forma, é possivel que existam dnus ou gravames constituidos nos Ativos Alvo da Primeira Emisséo

nos ativos a serem_adquiridos pelo Fundo bem como a necessidade de baixa de referidos énus
previamente ao ingresso destes Ativos Alvo da Primeira Emiss&o ao patriménio do Fundo.

Riscos de nao efetivacdo das negociacées de compra e venda dos Ativos Alvo da Primeira
Emissdo

Nao ha garanti n iaco mpr. ven Ativos Alv Primeira Emissa

sejam_efetivadas com_éxito pelo Fundo. E possivel que o preco de compra pretendido pelo Fundo
Itan

de um _numero menor de Ativos Alvo da Primeira Emissdo ou mesmo na ndo realizagdo destes
investimentos, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a Taxa de Administragédo, podera

fetar n tivament result rteir. Fun valor ta. Ain 2 ivel

compra_e venda, cuja_minuta devera ser previamente definida entre as_partes; e (iii) quitacdo e

baixa de eventual gravame de alienacdo fiduciaria e/ou hipoteca, n&o sejam superadas,
impossibilitando a venda de um ou mais dos Ativos Alvo da Primeira Emiss&o para o Fundo.

Ri Relacion is Estimativas feitas no E: Viabili

No Estudo de Viabilidade, que integra o presente Prospecto Preliminar como Anexo VI, contém

informacd r Ativos Alv Primeira Emisséo, inclusive referent valor | |

esperado por metro quadrado de referidos ativos. Estas informagbes sdo estimativas feitas para a
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elaboragdo do Estudo de Viabilidade, e estdo passiveis de alteragdes quando da aquisicdo dos
Ativos Alv fetiva | a ni terceiros. A expectativ. rentabili tim

no_ Est Viabili ra_ni realizar. Nest nti ma_vez tratam

estimativas que podem n&o ocorrer, a rentabilidade auferida podera ser inferior aos percentuais
resent no Est Viabili

Risco de Derivativos

Com relacdo a determinados investimentos, o Fundo podera utilizar técnicas de hedge
(mecanismos de protecéo) destinados a reduzir os riscos de movimentos negativos nas taxas de
juros, precos de valores mobilidrios e taxas cambiais. Embora possam reduzir determinados
riscos, essas operagdes por si s6 podem gerar outros riscos. Assim sendo, embora o Fundo possa
se beneficiar do uso desses mecanismos de prote¢cdo, mudancas ndo previstas nas taxas de juros,
precos dos valores mobiliarios ou taxas de cambio podem resultar em um pior desempenho em
geral para o Fundo em comparacao ao cendrio em que tais operagdes de hedge ndo tivessem sido

contratadas.

Risco de Nao Exclusividade da Housi

atendendo demandas de todo o pais, e ndo somente demandas decorrentes dos Ativos
Imobiliari Fundo. D form H i n& ra forma algum resentar tratament

diferenciado aos Ativos Imobiliarios do Fundo, na eventualidade de administrar unidades que nao
jam ropri Fun m__empreendiment n tdo_ | liz Ativ

Imobiliarios.

Risco de Descontinuidade

A Assembleia Geral de Cotistas podera optar pela liquidagdo antecipada do Fundo. Nessa
situacdo, os Cotistas terdo seu horizonte original de investimento reduzido e poderdo néo
conseguir reinvestir os recursos que esperavam investir no Fundo ou receber a mesma
remuneragao que esperava ser proporcionada pelo Fundo. O Fundo ou o Administrador ndo serao
obrigados a pagar qualquer multa ou penalidade a qualquer Cotista, a qualquer titulo, em

decorréncia da liquidagao do Fundo.

II. Riscos relativos a Oferta.
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Riscos da nao colocagao do Montante Inicial da Oferta

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo da Oferta, ndo sejam subscritas ou adquiridas a
totalidade das Cotas ofertadas, fazendo com que o Fundo tenha um patriménio inferior ao
Montante Inicial da Oferta. Em caso de Distribuicdo Parcial, ndo ha garantia de que o investimento
nos Ativos Alvo da Primeira Emissdo, caso efetivados, serdo realizados na forma descrita neste
Prospecto Preliminar, e o Administrador, com base na recomendagdo do Gestor, tera
discricionariedade para negociar novos termos para a aquisigdo dos Ativos Alvo da Primeira
Emissao ou, ainda, selecionar outros Ativos que ndo os Ativos Alvo da Primeira Emissao para
aquisicdo pelo Fundo, observada a politica de investimento do Fundo. O Investidor deve estar
ciente de que, nesta hipétese, a rentabilidade do Fundo estara condicionada aos Ativos Imobiliarios

que o Fundo conseguira adquirir com os recursos obtidos no ambito da Oferta, podendo a

rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da Distribuigao Parcial das Cotas.

Risco da nao colocacdao do Montante Minimo da Oferta

Caso néo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada, sendo todos os
Boletins de Subscricdo automaticamente cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham
realizado o pagamento das Cotas para a respectiva Instituicdo Participante da Oferta, a expectativa

de rentabilidade de tais recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipotese, os valores
depositados serdo devolvidos aos respectivos Cotistas, de acordo com os Critérios de Restituicao
de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagéo do cancelamento da

Oferta.

Risco de conflito de interesse.

O Regulamento e a Instrugdo CVM 472 preveem que atos que configurem potencial conflito de
interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e os prestadores de servigo ou entre o

Fundo e o Gestor, ou entre o Fundo e a Consultor Especializado, ou entre o Fundo e a Empresa

Especializada que dependem de aprovagdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas, como por
exemplo (i) a contratagdo, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para
prestagdo dos servigcos referidos no artigo 31 da Instrugcdo CVM 472, exceto o de primeira
distribuicao de cotas do Fundo, e (ii) a aquisi¢édo, pelo Fundo, de valores mobiliarios de emisséo do
Administrador, Gestor, consultor especializado ou pessoas a eles ligadas. Desta forma, caso

venha existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados em
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Assembleia Geral de Cotistas, respeitando os quéruns de aprovagéo estabelecido, estes poderéao

ser implantados, mesmo que nao ocorra a concordancia da totalidade dos Cotistas.

Assim, tendo em vista que determinadas unidades auténomas do empreendimento VN Bom

Retiro é de propriedade de fundo de investimento administrado pelo Administrador, a
aquisicao do referido ativo pelo Fundo é considerada uma situagao de potencial conflito de
interesses, nos termos da Instrugcao CVM 472, de modo que sua concretizagao dependera de

aprovacgao prévia de Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, de acordo com o
quérum previsto no Regulamento e na Instrugcao CVM 472. Os Investidores, ao aceitarem
participar da Oferta no ato de assinatura do Pedido de Reserva ou da ordem de

investimento, conforme o caso, e do Boletim de Subscri¢do, serao convidados a outorgar

Procuragao de Conflito de Interesses, de forma fisica ou eletronica, para fins de deliberagao,
em Assembleia Geral de Cotistas, da aquisicao, pelo Fundo, de unidades auténomas do
empreendimento VN Bom Retiro, cuja propriedade indireta é de fundo de investimento
administrado pelo Administrador, nos termos descritos neste Prospecto Preliminar, conforme

exigido pelo artigo 34 da Instrugdao CVM 472.
Para maiores informacgoes, vide Secdo "Termos e Condigoes da Oferta — Procuragoes de
Conflito de Interesses"”, na pagina [] deste Prospecto Preliminar e Se¢dao "Termos e

Condicoes da Oferta — Destinagdo dos Recursos - Aquisicdo de unidades autonomas do VN

Bom Retiro", na pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

i ot i %o desunidad
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Risco de potencial conflito de interesse entre membros do Comité de Investimento e o Fundo

Ten m_vi membr mité Investiment: rao_indi la H i |

i mité Investiment: rem_meras_recomen 0 Administr r tera

discricionariedade de acata-las ou ndo, podera existir um potencial conflito de interesses entre

membros do Comité de Investimento e o Fundo.

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

Conforme previsto no item "Negociagdo e Custddia das Cotas na B3" na pagina [*] deste
Prospecto Preliminar, as Cotas subscritas ficardo bloqueadas para negociacdo no mercado
secundario até o encerramento da Oferta. Nesse sentido, cada Investidor devera considerar essa
indisponibilidade de negociacdo temporaria das Cotas no mercado secundario como fator que

podera afetar suas decisdes de investimento.

Participacao das Pessoas Vinculadas na Oferta

Nos termos da regulamentacdo em vigor, podera ser aceita a participacdo de Pessoas Vinculadas
na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 a quantidade de Cotas objeto

da Oferta (sem considerar as Cotas Adicionais), ndo sera permitida a colocacdo de Cotas a
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Pessoas Vinculadas, e as ordens de investimento, Pedidos de Reserva e Boletins de Subscrigdo
firmados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente canceladas, nos termos do artigo 55 da
Instrugédo CVM 400.

A participagédo de Pessoas Vinculadas na Oferta podera: (a) reduzir a quantidade de Cotas para o
publico em geral, reduzindo a liquidez dessas Cotas posteriormente no mercado secundario, uma

vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar por manter suas Cotas fora de circulagao,
influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. O Administrador, o Gestor e os
Coordenadores ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas nao

ocorrera ou que referidas Pessoas Vinculadas nao optardo por manter suas Cotas fora de

circulagao.

Risco de nao Materializacao das Perspectivas Contidas no Prospecto

Este Prospecto Preliminar contém informacdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos Ativos

que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do

desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha garantia de que o
desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto Preliminar. O
fundo n&o conta com garantia do Administrador, dos Coordenadores, do Gestor ou de qualquer
mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Os eventos futuros poderéo
diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto Preliminar e podem resultar em

prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Eventual descumprimento por quaisquer dos Participantes Especiais de obrigagées
relacionadas a Oferta podera acarretar seu desligamento do grupo de instituicbes

responsadveis pela colocacdo das Cotas, com o consequente cancelamento de todos
Pedidos de Reserva, ordens de investimento e boletins de subscrigdo feitos perante tais

Participantes Especiais.

Caso haja descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes
Especiais, de quaisquer das obrigagdes previstas no Contrato de Distribuicdo, no Termo de
Adeséao ao Contrato de Distribuicdo, na Carta Convite, ou em qualquer outro contrato celebrado no
ambito da Oferta, ou ainda, de quaisquer das normas de conduta previstas na regulamentacao
aplicavel a Oferta, tal Participante Especial deixara de integrar o grupo de instituigdes financeiras

responsaveis pela colocagdao das Cotas no ambito da Oferta, a critério exclusivo dos
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Coordenadores, sendo canceladas todos os Pedidos de Reserva, ordens de investimento e

Boletins de Subscri¢ao que tenha recebido. O Participante Especial devera informar imediatamente
os Investidores que com ela tenham realizado ordens de investimento sobre o referido
cancelamento, sendo que tais Investidores ndo mais participardo da Oferta. Os valores dados em
contrapartida as Cotas serao devolvidos aos referidos Investidores, de acordo com os Critérios de

Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do
cancelamento da ordem de investimento nas Cotas. Nesta hipotese, o Investidor que tiver seu

investimento cancelado podera ter sua expectativa de rentabilidade prejudicada.

Informagées contidas neste Prospecto Preliminar.

Este Prospecto Preliminar contém informagdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de

desempenho do Fundo que envolvem riscos e incertezas.

Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto Preliminar em relagdo ao Brasil e a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos érgéos publicos e por
outras fontes independentes. As informacdes sobre o mercado imobilidrio, apresentadas ao longo
deste Prospecto Preliminar foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado,

informagdes publicas e publicagdes do setor.

N&o ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas.

Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas neste Prospecto

Preliminar e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Né&o Existéncia de Garantia de Eliminacdo de Riscos

Ainda que o Fundo eventualmente conte com mecanismo de prémio de locagéo durante o periodo
maximo de 1 (um) ano, o mesmo ndo pode ser considerado como uma rentabilidade garantida e
as aplicagbes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador ou de qualquer

instituicao pertencente ao mesmo conglomerado do Administrador ou com qualquer mecanismo de

seguro ou, ainda do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Nao é possivel assegurar que a Vitacon
terd recursos necessarios para o pagamento do prémio de locagdo, nos termos previstos pelos

Contratos de Compra e Venda dos Ativos Alvo da Primeira Emissao.

II1. Demais riscos.
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O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exégenos ao
controle do Administrador e do Gestor, tais como moratéria, guerras, revolugdes, além de

mudanc¢as nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudangas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteragcdo na politica econbmica e decisdes judiciais porventura ndo

mencionados nesta segao.
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6.

REGRAS DE TRIBUTAGAO DO FUNDO
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REGRAS DE TRIBUTAGAO DO FUNDO

A presente sec¢do destina-se a tragar breves consideragdes a respeito do tratamento tributario a
que estdo sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informagdes abaixo baseiam-se na legislagdo patria
vigente a época da elaboragdo deste Prospecto Preliminar. Alguns titulares de Cotas do Fundo
podem estar sujeitos a tributagdo especifica, dependendo de sua qualificagdo ou localizagdo. Os
Cotistas ndo devem considerar unicamente as informagbes contidas neste Prospecto Preliminar
para fins de avaliar o investimento no Fundo, devendo consultar seus proprios assessores juridicos
a respeito das regras vigentes a época de cada investimento e dos impactos tributarios vinculados
as peculiaridades de cada operagéo.

I.  Tributacao aplicavel aos Cotistas do Fundo

A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liquidagdo, cessdao ou repactuagdo das Cotas, mas a cobranga do imposto fica limitada a
percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto n° 6.306/07, a
depender do prazo do investimento, sendo este limite igual a 0% (zero por cento) do rendimento

para as operagdes com prazo igual ou superior a 30 (trinta) dias.

Em qualquer caso, o Poder Executivo estd autorizado a majorar a qualquer tempo a aliquota do

IOF/Titulos até o percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia.

B) IOF/Cambio

As operagdes de cambio realizadas por investidores estrangeiros para fins de investimento nos
mercados financeiros e de capitais, incluindo investimentos em Cotas do Fundo e/ou retorno ao
exterior dos recursos aplicados estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio.
Atualmente, as operacdes de cadmbio realizadas para remessa de juros sobre o capital préprio e

dividendos ao exterior também estao sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Cambio.

Em qualquer caso, Poder Executivo esta autorizado a majorar a qualquer tempo a aliquota do

IOF/Cambio até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento).

QIR
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O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto
&, Brasil ou Exterior; e (ii) alguns eventos financeiros que caracterizam a obtengéo de rendimento,
quais sejam, a cessao ou alienac¢ao, o resgate e a amortizacao de Cotas do Fundo, e a distribuicao

de lucros pelo Fundo.

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

encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

(0 Cotistas residentes no Brasil

Regra geral, os ganhos auferidos na cesséo ou alienagédo, amortizagéo e resgate das Cotas, bem
como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20% (vinte por

cento), independentemente de tratar-se de beneficiario pessoa fisica ou pessoa juridica.

Todavia, a apuragdo do ganho podera variar em fungédo da caracteristica do beneficiario (fisica
ou juridica) e/ou em funcdo da alienagao realizar-se ou ndo em bolsa de valores. Além disso, o
IR devido por investidores pessoas fisicas ou pessoas juridicas optantes pelo Simples Nacional
sera considerado definitivo (ndo sujeito a tributacdo adicional ou ajuste em declaragdo),
enquanto o IR devido pelos investidores pessoas juridicas tributadas com base no lucro real,
presumido ou arbitrado sera considerado antecipacao do IR devido, gerando o direito a deducéo

do IR apurado em cada periodo de apuragao.

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

calculo das contribuicdes PIS e COFINS.
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Sem prejuizo da tributagdo acima, havera a retencdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos
por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociagdes em ambiente de bolsa, mercado de

balc&o organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediacgéo.

O Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributario especial em que os rendimentos

distribuidos pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas, cumulativamente,

as seguintes condigdes: (i) esse Cotista seja titular de cotas que representem menos de 10%
(dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo e lhe confiram direito ao recebimento de
rendimento inferior a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (ii) a
negociagcdo de cotas do Fundo seja admitida exclusivamente em bolsas de valores ou no
mercado de balcao organizado; e (iii) as cotas do Fundo sejam distribuidas, no minimo, entre

50 (cinquenta) Cotistas.

(i) Cotistas residentes no exterior

Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao mesmo tratamento tributario

aplicavel aos Cotistas Residentes no Brasil.

Em relagdo aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que investirem em
Cotas do Fundo de acordo com as normas previstas na Resolugdo CMN n.° 4.373, de 29 de
setembro de 2014, os rendimentos auferidos estdo sujeitos a incidéncia do IR a aliquota de 15%.
Excecéo é feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou jurisdicdo considerados como de
tributacao favorecida, assim entendidos, regra geral, aqueles que ndo tributam a renda ou que a
tributam a aliquota inferior a 20%, ou cuja legislacdo n&o permita o acesso a informacdes relativas a
composicao societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a identificagdo do beneficiario

efetivo de rendimentos atribuidos a nao residentes.
A despeito deste conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sdo atualmente consideradas
"Jurisdicdo de Tributagdo Favorecida" as jurisdi¢gbes listadas no artigo 1° da Instrugdo Normativa

da Receita Federal do Brasil n.° 1.037, de 04 de junho de 2010.

Para maiores informagbes sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus

assessores legais.

Il. Tributagao aplicavel ao Fundo
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A) IOF/Titulos

Atualmente, as aplicagdes realizadas pelo Fundo estéo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento)
do IOF/Titulos, sendo possivel a sua majoragao pelo Poder Executivo a qualquer tempo até o

percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia.

B) IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacdes realizadas pela carteira do

Fundo ndo estarao sujeitos ao IR.

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a
aquisicdo de ativos financeiros imobiliarios, em especial cotas de Fundos de Investimento

Imobiliario, conforme item "Destinagdo de Recursos" acima, o Fundo se beneficiara de dispositivos
da legislacao de regéncia que determinam que nao estéo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos
em decorréncia de aplicagdes nos seguintes ativos imobiliarios: (i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii)
letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobiliario, quando negociadas
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balc&do organizado e que cumpram com 0s
demais requisitos previstos para a isengcdo aplicavel aos rendimentos auferidos por pessoas

fisicas, acima mencionados.

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

Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.585.

Ademais, cabe esclarecer que, a fim de mitigar o risco de questionamentos pela Receita Federal do
Brasil, os ganhos de capital auferidos pelo Fundo na alienagdo de cotas de outros Fundos de

Investimento Imobiliario serédo tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme

posicionamento manifestado por intermédio da Solugdo de Consulta Cosit n® 181, de 04.07.2014.
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O recolhimento do IR sobre as operagdes acima nao prejudica o direito do Administrador e/ou do
Gestor de tomar as medidas cabiveis para questionar tal entendimento e, em caso de éxito,
suspender tal recolhimento, bem como solicitar a devolugdo ou a compensacédo de valores

indevidamente recolhidos.

C) Outras consideracdes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobiliario que tenha como
incorporador, construtor ou sdécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a
ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo ficara sujeito a

tributagao aplicavel as pessoas juridicas (IR, CSLL, PIS e COFINS).

Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 2° (segundo) grau;
e (ii) a empresa sob seu controle ou de qualquer de seus parentes até o 2° (segundo) grau.
Considera-se pessoa ligada ao cotista pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora,

controlada ou coligada, conforme definido nos §§ 1° e 2° do artigo 243 da Lei n°® 6.404/76.
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7.

BREVE HISTORICO DO ADMINISTRADOR, DO CONSULTOR IMOBILIARIO, DO
COORDENADOR LIDER E DO COORDENADOR CONTRATADO
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Breve Histori Administrador

A Vortx foi autorizada a administrar carteiras de valores mobiliarios nos_term Instr

n° 550/15 em 08/01/2016 por meio do Ato Declaratério n® 14.820; a realizar custodia de valores

iliarios nos term Instrucdo CVM n° 542/13 em 201 r mei Ato Declaratorio n°
15.208; e a realizar escrituracdo de valores mobilidrios nos termos da Instrucdo CVM n° 543/13 em
7/12/201 r mei r mei Ato Declaratoério n°® 15.382.
NOSSOS SERVICOS
Cormporate Thust Services Furnd Thust Senices -
[ﬁl ®
AR
FII:UCI.&R‘.’D ggr&.n%E WE [E RGENTE == Jél ores !abtxlr:arros P%.Epgmm Q\EEO%::A
Ativos Cartulares Mobiliriost
] [onl} CDCA l
CRa oA B FADC
DEBENTURES CPR HP FiM
UG CPR-F WF AP
NCE Mados de
Pagamento
No inici 201 \Vort m rar_com ministr. r_fi iario. Em 201 2017

Vortx  _era e lider em servicos de agente fiduciario ara  CRIs e CRAs

http://www. r.com.br/downl rAnuarioCRI12018.pdf Vir le an m_10 fun

e R$915.295.785,96 sob administracdo. Nesta data, a Vortx possui sob administracdo 96 (noventa

Mar Wanderley: Form m_Economi | niversi F ral Ri neiro - UFR

com MBA em Finangas pelo IBMEC, é certificado pela ANBIMA CPA-20 e possui mais de 20 anos
Xperiéncia no_mer finan ten t m rent rodutos no Banco_ltau

diretor executivo no Banco BTG Pactual.
Edilberto Pereira: Formado em engenharia agrébnoma pela Universidade Federal do Parana, é

rtifi | rtifi Z tores ANBIMA i 25 an xperiéncia_no_mer
financeiro, tendo atuado como diretor de produtos do Banco Petra.
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Breve Historico do Coordenador Lider
A Easynvest n m_1 . Na é rretora_tinha_um_outro nome: Titul rretor
Valores SA. De |a pra ca, o trabalho foi construido para inovar e facilitar o acesso ao mercado

financeiro.

Durant rt xisténci Titul rretor Valor t intermedian
investimentos de forma tradicional, com foco em negociagdes de agdes na Bolsa de Valores.

No ano de 1995 foi comprada pelos principais sécios que estdo até hoje na empresa, 0 que iniciou
ma séri ran m n

Em 1999, quando o acesso a internet era restrito no Brasil, a Easynvest foi uma das primeiras

rretor: lancar um home broker nacional. O nom Ihi r roduto foi Easynvest.

O nome Titulo Corretora de Valores SA passou a ser Easynvest oficialmente em 2012.

O ano de 2014 foi marcado pela consolidagdo do ambiente on-line, com a criacdo de ferramentas

lancamento de um novo portal de investimentos.

Na plataforma 100% digital, os investidores individuais podem conhecer e analisar mais de 300

de comprar e vender agdes, opgbes e futuros.

A Easynvest foi uma das primeiras _corretoras a langar um aplicativo para investir em renda fixa no
Brasil em 2016 e, no mesmo ano, atingiu a lideranga do ranking do Tesouro Direto.

Em 2017 foi anunciada a chegada de uma nova sécia, a Advent International, uma empresa global
mo_f m_privat ity. N ritm m n Easynvest lan m_nov licativ

pensando em investidores iniciantes e em_todas as pessoas que desejam alcangar seus objetivos
financeiros.

m_uma vertente fort ao_financeir. jetiv Easynvest é rtar o_investidor

em todos os brasileiros e brasileiras através de conteudos disponibilizados em_diversos canais
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digitais. Para isso, a Easynvest conta com um_estudio préprio para a produgédo de videos de

tira-duvi ntrevist lives. nal YouT 5 atualiz t man ja nt m

mais de 300 mil inscritos.

A Easynvest é certificada pelas principais empresas do setor: Banco Central do Brasil, B3 - Brasil,
Bol Balcao, T ro_Direto, BSM rvisa Mer VM. - missé Valor

Mobiliarios, SCR - Sistema de Informag¢des de Crédito, ANBIMA - Associagdo Brasileira das

da B3: Execution Broker e Retail Broker.

Em 201 Easynv r lo RA1 ri r tacar mpr ém

exceléncia de atendimento no pds-venda, gragas a uma equipe dedicada que cuida das respostas
interacoes no site ReclameAQUI.

Atualment Easynv : maior rretora_in ndent Brasil 3_a_frent

desenvolvimento de tecnologia e inovacdes em servicos financeiros, com mais de R$ 120 milhdes
m receita, R$ 19 bilhd tiv 5di mai 1. . nt rt

Breve Historico do Coordenador Contratado

O BTG Pactual é uma instituicdo financeira autorizada a funcionar pelo Banco Central do Brasil,

Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Brigadeiro Faria Lima, n° 3.477, 14° andares, CEP
4538-1 inscrito no CNPJ/MF n° 30. .294 2-26.

O BTG Pactual foi fundado em 1983 como_uma distribuidora de titulos e valores mobiliarios. Nos

13 (trez n int mpr xpandiu- nsideravelment m_f n Aar

pesquisa, finangas corporativas, mercado de capitais, fusbes & aquisi¢cdes, wealth management,

t man ment | nd trading (ven n i

Em 2006, o UBS A.G, instituicdo global de servigos financeiros, e o Banco Pactual S.A,,
iaram- ra_criar o Ban BS Pactual S.A. Em 2 Ban BS Pactual S.A. foi

adquirido pelo grupo BTG Investments, formando o BTG Pactual. Em dezembro de 2010, o Banco

representando 18,65% (dezoito inteiros e sessenta e cinco centésimos por cento) do BTG Pactual.
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Nos anos 2011 e 2012, o BTG Pactual adquiriu uma participacdo de 37,64% (trinta e sete inteiros e

nt tr ntésim r nto) no Ban Pan_American m m iri
corretoras_Celfin, no Chile, que também opera no Peru e na Colémbia e a Bolsa y Renta, na
I6mbia, fazendo-se mais presente na América Latina.

A area de Debt Capital Markets (DCM) do BTG Pactual é uma area relevante para o banco.

US$100,0 bilhdes em ativos sob gestdo. A combinacdo do BTG Pactual e do BSI cria uma

lataforma_internacional wealth man men m_mai 2 ilho m_ativ

sob gestdo e presente em todos o0s principais centros financeiros internacionais. Com a transacao,

BTG Pactual ferecer lient m rangénci | | rvi

diferenciados.

com outras areas do banco. Cobre desde o processo de estruturagéo e investor education, até o

mprometiment BTG Pactual em atuar como_form r mer no_mer ndari

das transacdes. Servicos estes com forte suporte das areas de Research de Renda Fixa (lider

n revista Institutional Investor | Trading | liz m_Nova lor Londr

Hong Kong, Santiago e Sao Paulo.

R$472,0 milhd m t m rdenador lider fert EMIG (R$1,4 bilha
BNDES (R$2,0 bilhées), Ecorodovias (R$800,0 milhdes) e BR Properties (R$600,0 milhées) em
t m rdenador. Em 201 BTG Pactual partici m rdenador lider
ofertas _da Tridngulo do Sol (R$691,0 milhdes), Colinas (R$950,0 milhdes), Tegma (R$200,0
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milhdes), Valid (R$250,0 milhdes), AES Sul (R$290,0 milhdes), JSL (R$400,0 milhdes), Norte

Brasil Transmissor: Energia (R$2 milhd Intervi R milhd R (R$2

milhdes). Destaca-se neste periodo também a operacéo de Rodovias do Tieté em que atuou como
rdenador__lider r Proj Finan no_ volum R$1 ilhdo. m

coordenador, o BTG Pactual participou da 42 (quarta) emissdo_de Iguatemi (R$450,0 milhdes

Companhia_de Saneamento do Parana — Sanepar (R$300,0 milhdes) e da Andrade Gutierrez
Participacd A. (R$1 milhdes).

Em 2014, o BTG Pactual participou de 33 (trinta e trés) operacdes, totalizando um_volume de

R ilhd istribui no_mer local. Destacam rticipaca m rdenador lider
das ofertas de debéntures de infraestrutura da Santo Antonio Energia (R$700,0 milhdes), Ferreira
m R$21 milhd nta Vitori Palmar (R milhd m rdenador n
ofertas _da_ Centrovias (R$400,0 milhdes), Intervias (R$275,0 milhées, da ViaNorte (R$150,0

milhd Localiza (R milhd Estacio (R milhdes).

No ranking ANBIMA de distribuicdo de renda fixa, de janeiro a junho de 2015, o BTG Pactual
| ifi -se ng 2 icdo em volume tanto no rankin nsoli m renda fix lon

razo, com _um total de R$2,8 bilhdes distribuidos, representando 18,5% de participacdo de
mer . Nest n t m raco iel R$4 ilhe Ecorodovi

Infraestrutura (R$600,0 milhdes) e DASA (R$400,0 milhdes).

Em 201 BTG Pactual rtici trint i racod totalizan m_volum
R$3,9 bilhdes distribuidos no mercado local, ocupando a 32 posicdo no ranking de distribuicéo

do market share, respectivamente. Neste ano, destacamos as operacdes de Cielo (R$ 4,6 bilhdes),
Ecorodovias_Infraestrutura (R milhd DA R$400 milhd EDP_(R 2 milhd AE

Em 2016, o BTG Pactual distribuiu o volume de R$1,9 bilhdes em 28 (vinte e oito) operagdes.

Dest m- n ri missa éntur infraestrutur. TCP-Terminal

Contéiners de Paranagua, no volume de R$590 milhdes, da EDP, no volume de R$250 milhdes, e
TEEP, no volum R$148 milhd Notas Promissori Eletrosul Energi

Ventos, no montante de R$250 milhées e R$100 milhdes, respectivamente, e o CRI lastreado em
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Em 2017, o BTG Pactual classificou-se na 32 posicao em volume no ranking de renda fixa de longo

coordenador Unico_na Oferta de FIDC da Eletrosul no volume de R$690 milhdes, das Debéntures
Triangul | e MRV, no volum R$110 milhd R$750 milhd r tivament

das Debéntures de Infraestrutura de Energia dos Ventos e Transmissora Sul LitorAnea no volume
R$100 milho R$150 milho r tivamente.

Em 2018, o BTG Pactual classificou-se na 32 posicdo em volume de renda fixa de longo prazo,

debéntures de infraestrutura da Pirapora Solar Holding no volume de R$ 220 milhdes, a emissdo

éntur Lojas American m rdenador _lider, no_volum R$ 1 bilha
cada, a Oferta de FIDC da Lojas Quero-Quero, também como coordenador unico, no volume de
R milhd missa Debéntur Intervias, no volum R milhd missa
de Debéntures da Iguatemi, como coordenador Unico, no volume de R$ 395 milhdes, a emisséo de
Debéntur leo R Transmissa m rdenador lider, no volum R milhd

e a emissao de Debéntures da Movida, como coordenador Unico, no volume de R$ 600 milhdes.

titulos e valores mobiliarios perante a CVM. Dessa forma, assim que o Consultor Imobiliario obtiver
perante a CVM a autorizacdo para gestdo de recursos, e mediante sua expressa aceitacdo em

e/ou substituindo o Gestor, nos termos e condigbes a serem_acordados entre as Partes, com
excecdo a remuneracao que devera ser igual a da contracdo do Gestor pelo Fundo.
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SOBRE_A HOUSI, PRINCIPAIS TERMOS E CONDICOES DO CONTRATO A SER
FIRMADO COM A HOUSI
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xpandin nceit moradi fer n Xperiénci nectan
H i_ofer: rvi h itali m_conveniénci r liente final, atravé m
plataforma_aberta, seguindo o principio de economia compartilhada (areas comuns oferecendo
mpartilhament tomovel, biciclet ra reunid tc.).
m | xploraca renda é m:
1) Operadores de tecnologia: gerenciamento das locagbes com abordagem digital;
2) F m localizagd m alt manda: ofereciment: 0 ra publi m

busca de mobilidade e conveniéncia;

3) Algoritm ra otimizar precificagao: melhor relagdo entre valor r
para_curto, médio e longo prazo, através do algoritmo proprietario da Housi de
recifi a tadi

estadias curtas, médias e longas, buscando a precificagdo mais adequada para os apartamentos.

As vendas sdo no modelo “omni-channel”, através tanto de plataforma prépria (site, aplicativo no
lular e ven ir lien n lataform rceir

O_modelo_de negécios é voltado tanto para o cliente final (“B2C”, ou “Business_to_Customers”

"Business to Business”).

Contrato de Administracido de Locacgdes

Objeto
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administracdo das locagdes residenciais e ndo residenciais, por temporada ou ndo, nos termos da
Lei n® 8.245/91, firmadas nos Imoéveis Alvo, abrangendo as seguintes atividades:

A Preparaca Imoveis Alv nsidera:

(i) a realizacao de inspecéo dos Iméveis Alvo, verificando se esta obedece aos requisitos para
a locacao previstos no Contrato de Administracdo de Locacbes e possui os itens considerados
obrigatérios pela Housi, elaborando-se, em tal momento, laudo de vistoria relativo ao estado do
Imodvel Alvo e de seus moveis, equipamentos e material operacional;

(i) a redefinicdo (ou definicdo, conforme o caso) da senha da fechadura do Imdvel Alvo, bem

como dos dados de acesso a rede de internet; e

iii a_elaboracdo de layout para o anuncio, que ira descrever o Imdével Alvo e contera as fotos

b) riar, promover ministrar anunci r mei nais (websit | a

temporada quanto de locagao tradicional. Cabera unicamente a Housi definir a quantidade de
websites de locagdo em que cada Unidade Auténoma do Fundo sera anunciado, podendo

livrement icionar xcluir_canai ritéri m_com finir ri rant |

sera possivel realizar reservas no Imovel Alvo.

Q) Precificar os valores | ici Imovel Alv m m_indi I mer

especificos e no_sistema de algoritmos de precificagdo dindmica desenvolvido pela Housi e

ifi m ment rt

d)

leno funcionament nto_di to n ntr Administraca L 0 m_com
tisfacs Fun n vidamen justifi I r rmin
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informacdes que sejam relevantes.

f) Preparar os Imoveis Alvo para a chegada dos locatarios, certificando-se que esse esteja
limpo e com todos os utensilios necessarios e adequados para a quantidade de locatarios que ira

apel _higiénico, sabonete, xampu e condicionador), bem como, quando_aplicavel, coordenar a

no Contrato de Administracdo de Locacdes.

a) Entregar as chaves/cartdo do Imdvel Alvo ao locatario e liberar sua entrada na portaria do

ifici houver m mo_ transmitir_t informaco n Aari r rret

tilizaca Imovel Alv lo | Ari

abaixo.

] Auxiliar o Fundo no caso de avarias serem verificadas apos a locacdo dos Imdveis Alvo
aos locatarios, incluindo (i) especificamente no caso de locacdo realizada por meio de plataformas
| Z igital, tai m xemplificativamente, “Airbnb”, “Booking” ntr tr

ionament: r ntr vari nform 13 la_Décim int ntr

requisitar | Aari vari reembol Fun n tenh

crédito (SPC, SERASA, dentre outros).

Vigéncia
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data de 01 de janeiro de 2020.

Remuneraca Administr.

Como_remuneracdo pelas atividades desempenhadas pela Housi nos termos do Contrato de
Administracdo de Locagdes, o Fundo pagara a Housi mensalmente a Remuneracdo da
Administragcdo, equivalente a: (a) uma parcela fixa de R$ 60.000,00 (sessenta mil reais); e (b) uma
parcela variavel equivalente a 10% (dez por cento) do valor de locagéo dos Imdveis Alvo.

referéncia, incluidos deste valor também aqueles referentes a quaisquer taxas ou encargos, tais

m xemplificativamente, tax limpez ni Autdbnom mi

Organizacdo de Compras Compartilhadas, a Taxa de Performance, a Remuneragdo de

Caso ocorram maodificagdes significativas no _sistema tributario que possam afetar a Remuneragéo
da Administragéo fixada acima, referidos valores deverao ser revisados.

Caso os valores devidos a Housi ndo sejam pagos no prazo previsto no Contrato de Administragdo

valor

forma_da_Atualizacdo _do Valor de Pagamento, com_a_incidéncia de juros legais de 1% (um_por

nt m

em virtude de informagbes erradas prestadas pela Housi, ou por atos alheios a sua vontade, como
rev istem fortuit forca maior.

A Housi fara jus, também, a Taxa de Performance, que sera repassada pelo Administrador nos
term R lamento.

Remuneraca Int Acompanhamen

Além da Remuneracdo da Administracdo e da Taxa de Performance, pelos servigos de
mpanhament ran ntrat | Z rem_firm m

interf:
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mensalment lo_Fun m_conjun m mais_remuneraco revistas _n ntr

Administracdo de Locacgdes. Sera acrescido desta remuneracao todo e qualquer custo, despesa ou
tributo _arcado pela Housi e que sera reembolsado pelo Fundo, na execucdo das atividades
previstas no Contrato de Administragdo de Locagdes, devidamente elencados no relatério periddico
de despesas encaminhado pela Housi.

mi. rganizaca mpr: mpartilh

A Housi fara jus a Comissdo de Organizacao de Compras Compartilhadas, devida pelo Fundo
sempre que forem adquiridos insumos_(assim_entendidos, exemplificativamente, os pacotes de

equivalente a 10% (dez por cento) do valor negociado no respectivo instrumento de aquisicdo, sem

insumos de notério reconhecimento no mercado; (ii) dentre os 03 (irés) fornecedores sera

selecionado _aquele cuja proposta presente maior vantagem econdmica para o Fundo; e (iii) caso

Acompanhamento e Administragdo dos Contratos de Locagdo

Além tivi mpeténci H i elen n 13 | n ntr

Administracdo de Locacgdes, esta também_ atuara na qualidade de empresa especializada no
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no Contrato de Administracdo de Locacgdes.

Interf: m ndomini

Sera de responsabilidade da Housi realizar a interface entre o Fundo, na qualidade de proprietario

dos Imoveis Alvo, e os respectivos condominios onde estas estdo localizados, com o intuito_de:

manter validas todas e quaisquer autorizagdes ou_licengas porventura necessarias para o bom

funcionamento dos Iméveis Alvo; e (ii) demais assuntos que se mostrem necessarios para o bom

funcionamento das_atividades a serem desempenhadas pela Housi no ambito do Contrato de
Administracdo de Locagdes.

Administracdo do Condominio

administradora_do condominio, a ser formalizada em assembleia_geral de condéminos dos

mpreendimen nv r fim

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Iméveis Alvo, se compromete a votar favoravelmente a

H in mblei fizer parte.
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO
E COM A OFERTA
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituigbes envolvidas na Primeira Emissdo mantém
relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro, com o
Administrador, com os Coordenadores ou com sociedades de seu conglomerado econémico, podendo,
no futuro, ser contratadas por estes para assessora-las, inclusive na realizacéo de investimentos ou em

quaisquer outras operagdes necessarias para a condugao de suas atividades.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider e o Administrador ndo possuem qualquer
relacdo societéria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como contrapartes
de mercado. O Coordenador Lider e o Administrador n&o identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com

relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Coordenador Contratado

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Contratado e o Administrador ndo possuem
qualquer relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como
contrapartes de mercado. O Coordenador Contratado e o Administrador n&o identificaram conflitos

de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada

parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com a Empresa Especializada

Na data deste Prospecto Preliminar, o Administrador e a Empresa Especializada ndo possuem
qualquer relagao societaria entre si, € o relacionamento entre eles, exceto aquele decorrente da
prestacdo de servicos de Empresa Especializada, se restringe a atuagcdo como contrapartes de

mercado. O Administrador e a Empresa Especializada ndo identificaram conflitos de interesse

decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com

relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com a Empresa Especializada
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Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider e a Empresa Especializada ndo possuem
qualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe & atuagdo como
contrapartes de mercado. O Coordenador Lider e a Empresa Especializada n&o identificaram

conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagbes

de cada parte com relagédo ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Contratado com a Empresa Especializada

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Contratado e a Empresa Especializada n&o
possuem qualquer relagéo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagéo
como contrapartes de mercado. O Coordenador Contratado e a Empresa Especializada nao

identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as

respectivas atuagdes de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Contratado com o Escriturador

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Contratado e o Escriturador nao possuem
qualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe & atuagdo como
contrapartes de mercado. O Coordenador Contratado e o Escriturador ndo identificaram conflitos

de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada

parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Contratado com o Consultor Imobiliario

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Contratado e o Consultor Imobiliario ndo
possuem qualquer relagéo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagéo
como contrapartes de mercado. O Coordenador Contratado e o Consultor Imobiliario nao

identificaram conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as

respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Administrador com o Escriturador
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Na data deste Prospecto Preliminar, os servicos de administragdo e escrituragdo sdo prestados por

VORTX DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Escriturador

Na data deste Prospecto Preliminar, o Coordenador Lider e o Escriturador ndo possuem qualquer
relagdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes
de mercado. O Coordenador Lider e o Escriturador nado identificaram conflitos de interesse
decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com

relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Empresa Especializada com o Escriturador

A Empresa Especializada ndo mantém, na data deste Prospecto Preliminar, qualquer
relacionamento comercial relevante com o Escriturador. A Empresa Especializada e o Escriturador
nao identificaram conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as

respectivas atuagdes de cada parte com relagao ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Preliminar, o Auditor Independente e o Coordenador Lider ndo possuem
qualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe & atuagdo como
contrapartes de mercado. O Auditor Independente e o Coordenador Lider ndo identificaram

conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagbes

de cada parte com relagédo ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com o Administrador

Na data deste Prospecto Preliminar, o Auditor Independente e o Administrador ndo possuem
qualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe & atuagdo como
contrapartes de mercado. O Auditor Independente e o Administrador n&o identificaram conflitos de

interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada

parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Auditor Independente com a Empresa Especializada
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Na data deste Prospecto Preliminar, o Auditor Independente e o Administrador ndo possuem
qualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe & atuagdo como
contrapartes de mercado. O Auditor Independente e o Administrador n&o identificaram conflitos de

interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada

parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Consultor Imobilidario com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Preliminar, os servicos de Consultor Imobiliario seréo prestados por empresa

do mesmo grupo econdmico do Coordenador Lider. O Consultor Imobiliario estda em fase pré
operacional e de obtencéo de seu respectivo credenciamento de gestéo de titulos e valores mobiliarios
perante a CVM. Dessa forma, assim que o Consultor Imobiliario obtiver perante a CVM a autorizagao
para gestao de recursos, este assumira a funcéo de gestdo de carteira do Fundo, passando a se tornar

e/ou substituindo o Gestor, nos mesmos termos e condi¢des da contragdo do Gestor pelo Fundo.

Relacionamento do Consultor Imobiliario com o Administrador

Na data deste Prospecto Preliminar, o Consultor Imobiliario e o Administrador ndo possuem
qualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe & atuagdo como
contrapartes de mercado. O Consultor Imobiliario e o Administrador n&o identificaram conflitos de
interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada

parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Consultor Imobiliario com a Empresa Especializada

Na data deste Prospecto Preliminar, o Consultor Imobilidrio e a Empresa Especializada ndo possuem
qualquer relacdo societaria entre si, e o relacionamento entre eles se restringe & atuagcdo como
contrapartes de mercado. O Consultor Imobilidrio e a Empresa Especializada nao identificaram

conflitos de interesse decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagbes

de cada parte com relagédo ao Fundo.

Relacionamento da Housi com a Vitacon
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N Pr Preliminar, a Housi Vi n_Partici 0 A. m mesm

acionistas controladores. Adicionalmente a relagdo societaria existente entre eles, a Housi atua na

acessar: http://morar.housi.com.br/pt/category/terms_and_conditions

Desta forma, o Fundo _podera adquirir imoveis de propriedade da Vitacon Participagdes S.A., ou
pessoas a ela ligadas, sendo que tal situacdo poderd vir a ser considerada um conflito de interesse.

f
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