As informacdes contidas neste Prospecto Preliminar estdo sob analise da Comissao de Valores Mobilidrios, a qual ainda ndo se manifestou a seu respeito. O presente Prospecto Preliminar esta sujeito a complementacao e corregao.
O Prospecto Definitivo estara disponivel nas paginas da rede mundial de computadores do Administrador; da instituicdo intermediéria responsavel pela Oferta e, se for o caso, das institui¢cSes intermediarias integrantes do
consorcio de distribuicéo; das entidades administradoras de mercado organizado de valores mobiliarios onde as Cotas do Fundo sejam admitidas & negociagéo e da CVM.

Prospecto Preliminar da Distribui¢éo Publica Primaria da Primeira Emisséo de Cotas do

QUASAR AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ/ME n° 32.754.734/0001-52

no montante de, inicialmente,

R$500.000.000,00

Autorregulagao

(quinhentos milhdes de reais) ANBIMA

Registro da Oferta na CVM sob o n.° [], em [+] de [+] de 2019
Cadigo ISIN das Cotas: [*]
Cadigo de Negociacéo das Cotas na B3: [¢]
Tipo ANBIMA: FIl Renda Gestao Ativa
Segmento ANBIMA: Outros

O QUASAR AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO ("Fundo"), representado por seu administrador BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM,
instituicdo financeira com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n° 501, 5° andar (parte), inscrita no CNPJ/ME sob o n° 59.281.253/0001-23,
devidamente credenciada pela Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM") para o exercicio da atividade de administracdo de carteiras de titulos e valores mobiliarios, conforme Ato
Declaratdrio n° 8.695, de 20 de marco de 2006 ("Administrador"), esta realizando uma distribuicdo pablica primaria de até 5.000.000 (cinco milhdes) de cotas da primeira emissao do Fundo,
em série Unica ("Cotas" e "Primeira Emisséo", respectivamente), sem considerar o Lote Adicional (conforme abaixo definido), todas nominativas e escriturais, com pre¢o unitario de emissao
de R$100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo o montante de, inicialmente, até R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais) (“Montante Inicial da Oferta” e “Oferta" respectivamente).

Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas, respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 3.000.000 (trés milhdes) de Cotas, perfazendo o volume minimo de
R$300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais). O Montante Inicial da Oferta, podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais),
correspondente a até 1.000.000 (um milhdo) de Cotas, nos mesmos termos e condicdes das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador e do Gestor (“Lote
Adicional"), conforme facultado pelo artigo 14, § 2°, da Instrugdo CVM 400 (conforme definido abaixo). As Cotas do Lote Adicional serdo destinadas a atender um eventual excesso de
demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Salvo excecdes descritas na Secdo “Termos e Condicdes da Oferta” (pagina [+]), cada Investidor devera subscrever a quantidade minima de 250 (duzentos e cinquenta) Cotas na Oferta,
totalizando um montante minimo de investimento de R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais). Ndo ha valor maximo de aplicacdo por Investidor em Cotas do Fundo, nem mesmo limite de
exercicio do direito de voto para os cotistas do Fundo.

A constituicdo do Fundo, a Primeira Emisséo e a Oferta foram aprovadas por meio do "Instrumento Particular de Constitui¢do de Fundo de Investimento Imobiliario", celebrado pelo Administrador
em 29 de janeiro de 2019, o qual foi registrado junto ao 1° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob 0 n°
1917250, em 29 de janeiro de 2019. O regulamento em vigor do Fundo ("Regulamento”) foi aprovado por meio do “Instrumento Particular de Primeira Alteracédo do Regulamento do Quasar Agro
- Fundo de Investimento Imobiliério", por meio do qual, dentre outros, os termos e condices da Primeira Emissao e da Oferta também foram alterados e consolidados, celebrado pelo Administrador
em 4 de julho de 2019, o qual foi registrado junto ao 1° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n°
1924060, em 4 de julho de 2019, conforme rerratificado pelo “Instrumento Particular de Re-ratificagdo da Primeira Alteracédo do Regulamento do Quasar Agro — Fundo de Investimento
Imobiliario", celebrado em 4 de julho de 2019 pelo Administrador e registrado junto ao 1° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, sob 0 n° 1924142, em 5 de julho de 2019.

A Oferta sera realizada exclusivamente no Brasil, sob a coordenagio da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A,, instituigdo
financeira integrante do sistema de distribuicéo de valores mobiliarios, com endereco na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Afranio de Melo Franco, 290, sala
708, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 02.332.886/0001-04 (*Coordenador Lider"), sob o regime de melhores esforgos de colocacéo, inclusive com relagao ao Lote Adicional, e estaré sujeita a
registro na CVM, conforme procedimentos previstos na Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008 (“Instrucdo CVM 472"), na Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de
2003 (“Instrucdo CVM 400") e nas demais disposicdes legais, regulamentares e autorregulatdrias aplicaveis e em vigor. O processo de distribuicdo das Cotas podera contar, ainda, com a
adeséo de outras instituicdes financeiras autorizadas a operar no mercado de capitais, credenciadas junto a B3 S.A. — Bolsa, Brasil, Balcdo ("B3"), convidadas a participar da Oferta (conforme
definidas neste Prospecto) ("Participantes Especiais" e, em conjunto com o Coordenador Lider, as "Instituicdes Participantes da Oferta"). Os Participantes Especiais estardo sujeitos as mesmas
obrigacdes e responsabilidades do Coordenador Lider, inclusive no que se refere as disposicdes da legislacdo e regulamentacdo em vigor. O Coordenador Lider serd a instituicdo intermediaria
lider da Oferta.

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

A gestéo da carteira do Fundo serd realizada de forma ativa pela QUASAR ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Avenida Juscelino
Kubistchek, n° 1.726, conjunto 92, inscrita no CNPJ/ME sob n® 14.084.509/0001-74, devidamente autorizada pela CVM a prestagéo dos servicos de administracdo de carteira de titulos e
valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério n° 11.988, expedido em 26 de outubro de 2011 (“Gestor").

O REGISTRO DA OFERTA FOI REQUERIDO JUNTO A CVM EM 8 DE JULHO DE 2019, ESTANDO A OFERTA SUJEITA A PREVIA APROVAGAO E REGISTRO DA
CVM. AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA CVM. O PRESENTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTA SUJEITO
A COMPLEMENTACAO E CORRECAO.

O FUNDO SERA REGISTRADO NA ANBIMA — ASSOCJACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, EM ATENDIMENTO
AO DISPOSTO NO ""CODIGO ANBIMA DE REGULACAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRACAO DE RECURSOS DE TERCEIROS" VIGENTE A PARTIR
DE 23 DE MAIO DE 2019.

AS INFORMAGOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO PRELIMINAR ESTAO SOB ANALISE DA CVM, A QUAL AINDA NAO SE MANIFESTOU A SEU RESPEITO.

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI ELABORADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO AS NORMAS EMANADAS PELA CVM E DE
ACORDO COM O CODIGO ANBIMA DE REGULAQAO E MELHORES PRATIS:AS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS. O SELO ANBIMA
INCLUIDO NESTE PROSPECTO PRELIMINAR NAO IMPLICA RECOMENDACAO 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 NEGOCIACAO 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 COLOCAGAO 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.

0OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO "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 REPRESENTABA E NEM DEVERA SER CONSIDERADA, A QUALQUER
MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO HIPOTESE, PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA
AOS INVESTIDORES.

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

AS INFORMACOES 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 ATENCAO AS
CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E A COMPOSIGAO DE SUA CARTEIRA, BEM COMO AS DISPOSICOES
DESTE PROSPECTO PRELIMINAR QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O FUNDO E OS INVESTIDORES ESTAO SUJEITOS.

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

O REGISTRO DA OFERTA NAO 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.

(s INvestimentos

Coordenador Lider

OUNSNAR “BIGPactual

ASSET MANAGEMENT g
-&

Gestor Administrador

A data deste Prospecto Preliminar é [«] de [*] de 2019.
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DEFINICOES

Para fins deste Prospecto Preliminar, os termos e expressdes iniciados em letra maidscula, no singular ou no plural, terdo os
significados atribuidos a eles abaixo.

Outros termos e expressdes iniciados em letra maitscula e contidos neste Prospecto Preliminar que ndo tenham sido definidos
nesta Secdo terdo o significado que Ihes for atribuido no Regulamento.

"Administrador" BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, instituicdo financeira
devidamente autorizada pela CVM a administrar fundos de investimento, nos
termos do Ato Declaratério n° 8.695, de 20 de margo de 2006, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 59.281.253/0001-23, com sede na Praia de Botafogo, n.°
501, 5° andar (parte), CEP 22250-040, na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
Rio de Janeiro.

"ANBIMA" Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais —
ANBIMA.
"Anlncio de Encerramento" Andncio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos do artigo 29 da

Instru¢do 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.

"Anuncio de Inicio" Andncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do artigo 52 da Instrugéo
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 Instru¢cdo CVM 400.

"Aplicacdo Minima Inicial" O valor minimo a ser subscrito por cada Investidor no contexto da Oferta, que
serd de R$25.000,00 (vinte e cinco mil reais), correspondente a 250 (duzentos e
cinquenta) Cotas, observado que a quantidade de Cotas atribuidas ao Investidor
podera ser inferior ao minimo acima referido nas hipoteses previstas na Se¢ao
"Termos e CondigBes da Oferta — Distribuicdo Parcial”, na pagina [*] deste
Prospecto Preliminar, e na Se¢do "Termos e Condic¢Oes da Oferta — Critério de
Colocagdo da Oferta Nao Institucional”, na pagina [+] deste Prospecto
Preliminar.

"Assembleia Geral de Cotistas Assembleia geral de Cotistas do Fundo.

"Ativos" Em conjunto, os Ativos-Alvo e os Outros Ativos.

"Ativos-Alvo" Significam os ativos nos quais o Fundo investira, de acordo com o seu objeto,
quais sejam: empreendimentos imobiliarios, principalmente por meio de
direitos reais sobre iméveis ndo residenciais, construidos ou em construcdo,
prioritariamente no segmento do agronegdcio, com a finalidade de
infraestrutura, armazenagem e processamento de itens, tais como matérias-
primas, insumos, produtos intermediarios e produtos finais da cadeia do
agronegocio, que gerem renda por meio da sua alienacdo, arrendamento ou
locacéo, incluindo sua locagdo atipica, inclusive na forma do artigo 54-A da Lei
8.245, e por meio de contratos de built to suit, retrofit ou sale and leaseback,
desde que atendam ao previsto na politica de investimentos e na politica de
exploragdo de ativos do Fundo, incluindo os Critérios de Elegibilidade
(conforme definidos abaixo) e as Regras Adicionais de Concentracéao (conforme



"Ativos-Alvo da Primeira Emissdo"
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definidas abaixo).

Significam os Ativos a serem potencialmente adquiridos pelo Fundo com os
recursos da Oferta, conforme indicado na se¢ao ""Destinacdo dos Recursos",
na pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

Significam: (i) titulos de renda fixa, pablicos ou privados; ou (ii) cotas de fundos
de investimento, na forma prevista no Regulamento.

Significa o "Instrumento Particular de Primeira Alteragdo do Regulamento do
Quasar Agro - Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado pelo
Administrador em 4 de julho de 2019, o qual foi registrado junto ao 1° Oficial
de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica da Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n°® 1924060, em 4 de julho de 2019,
por meio do qual o Regulamento em vigor foi aprovado e os termos e condi¢des
da Primeira Emissdo e da Oferta foram alterados e consolidados, conforme
rerratificado pelo "Instrumento Particular de Re-ratificacdo da Primeira
Alteracdo do Regulamento do Quasar Agro — Fundo de Investimento
Imobiliario”, celebrado em 4 de julho de 2019 pelo Administrador e registrado
junto ao 1° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoa Juridica
da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n® 1924142, em 5
de julho de 2019.

KPMG AuDITORES INDEPENDENTES, sociedade com sede na Cidade de Sdo
Paulo, Estado de S&o Paulo, na Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, 105,
Torre A, 6° a 8° andares (parte), 11° a 12° andares (parte), inscrita no CNPJ/ME
sob n® 57.755.217/0001-29.

O aviso ao mercado da Oferta, divulgado em [+] de [+] de 2019 nas paginas da
rede mundial de computadores das Instituicbes Participantes da Oferta, do
Administrador, da CVM e da B3, elaborado nos termos dos artigos 53 e 54-A
da Instrucdo CVM 400.

Banco Central do Brasil.
O documento que formaliza a subscri¢do de Cotas pelo Investidor.
B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

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

Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas mantido pela Secretaria da Receita
Federal do Brasil do Ministério do Estado da Economia.

O "Contrato de Estruturacdo, Coordenacéo e Distribuicdo Publica, Sob Regime
de Melhores Esforcos de Colocacéo, de Cotas do Quasar Agro - Fundo de
Investimento Imobiliario”, celebrado entre o Fundo, o Administrador, o Gestor
e 0 Coordenador Lider em [+] de [+] de 2019, com a finalidade de estabelecer os
termos e condigdes sob o0s quais sera realizada a Oferta.

O "Contrato de Gestao de Carteira de Fundo de Investimento”, celebrado em 3
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de julho de 2019, por meio do qual o Fundo, representado pelo Administrador,
contrata o Gestor para prestar os servigos de gestdo da carteira do Fundo.

Os contratos que regerdo a exploragdo dos Ativos-Alvo parte do patriménio do
Fundo, preferencialmente contratos de locagéo e/ou arrendamento, incluindo
contratos de locagdo na forma no art. 54-A da Lei 8.245.

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., instituicdo financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobiliarios, com endere¢o na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro, na Avenida Afranio de Melo Franco, 290, sala 708, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0001-04.

As cotas representativas de fragdes ideais do patriménio liquido do Fundo, que
serdo de classe Unica e terdo a forma nominativa e escritural em nome de seu
titular.

Os titulares de Cotas do Fundo.

As condigbes minimas aplicveis aos Contratos a serem celebrados ou
assumidos pelo Fundo com relagdo aos Ativos-Alvo que venham a ser objeto
de investimento pelo Fundo, conforme definidas no Regulamento, que serdo
verificados pelo Gestor e deverdo ser atendidas no momento da aquisicdo, direta
ou indireta, do Ativo-Alvo.

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

Banco BTG PACTUAL S.A., instituicdo financeira devidamente autorizada pela
CVM para o exercicio profissional de custodia qualificada de fundos de
investimento, nos termos do Ato Declaratério n° 7.204, de 25 de abril de 2003,
com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de
Botafogo, n°® 501, 5° e 6° andares, inscrita no CNPJME sob o n°
30.306.294/0001-45.

Comissdo de Valores Mobiliarios.

[*] de [+] de 2019, data na qual sera realizada a liquidacéo fisica e financeira das
Cotas no &mbito da Oferta, indicada na Secdo "Termos e Condi¢des da Oferta
— Cronograma Indicativo da Oferta", na pagina [+] deste Prospecto Preliminar,
caso 0 Montante Minimo da Oferta seja atingido.

O Sistema de Distribuicéo Primaria de Ativos, administrado e operacionalizado
pela B3.

Qualquer dia, exceto (i) sdbados, domingos ou feriados nacionais, no Estado de
S&o Paulo ou na Cidade de S&o Paulo e (ii) aqueles sem expediente na B3.

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



"Fundo"

"Gestor"

"IGP-M"

"Instituicdo Escrituradora™

"Instituices Participantes da Oferta"

"Instrucdo CVM 384"
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QUASAR AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento
imobiliario, constituido sob a forma de condominio fechado, inscrito no
CNPJ/ME sob o n°® 32.754.734/0001-52.

QUASAR AsSET MANAGEMENT LTDA., sociedade limitada com sede na Cidade
de Séo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Juscelino Kubistchek, n°® 1.726,
conjunto 92, inscrita no CNPJ/ME sob n° 14.084.509/0001-74, devidamente
autorizada a prestacdo dos servigos de administracéo de carteira de titulos e
valores mobiliarios por meio do Ato Declaratério n°® 11.988, expedido em 26 de
outubro de 2011.

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

O Administrador, o qual é devidamente autorizado pela CVM para prestar 0s
servicos de escrituracdo das Cotas do Fundo.

Em conjunto, o Coordenador Lider e os Participantes Especiais.

Instrugdo da CVM n° 384, de 17 de margo de 2003, conforme alterada.
Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada.
Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada.
Instrugdo da CVM n° 494, de 20 de abril de 2011, conforme alterada.
Instrucdo da CVM n° 505, de 27 de setembro de 2011, conforme alterada.
Instrucdo da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011.

Significa o "Instrumento Particular de Constitui¢cdo de Fundo de Investimento
Imobiliario”, celebrado pelo Administrador em 29 de janeiro de 2019, o qual foi
registrado junto ao 1° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de
Pessoa Juridica da Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, sob o n°
1917250, em 29 de janeiro de 2019, por meio do qual a constituicdo do Fundo,
a Primeira Emisséo e a Oferta foram aprovadas.

Sdo os Investidores Institucionais e os Investidores N&o Institucionais, quando
mencionados conjuntamente, no &mbito da Oferta.

Fundos de investimento, fundos de pensdo, entidades administradoras de
recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar
pelo BACEN, condominios destinados a aplicagdo em carteira de titulos e
valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades
abertas e fechadas de previdéncia complementar e de capitalizag&o, investidores
qualificados ou investidores profissionais, nos termos da regulamentacéo da
CVM, em qualquer caso, com sede no Brasil.

Pessoas fisicas ou juridicas, 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



"|OF/Titulos"
"Lei 6.385"
"Lei 6.404"
"Lei 8.245"
"Lei 8.668"
"Lei 9.779"

"Lei 11.033"

"Lote Adicional”

"Montante Inicial da Oferta"

"Montante Minimo da Oferta"

"Oferta"
"Oferta Institucional"

"Oferta Nao Institucional”

"Qutros Ativos"

ou Valores Mobiliarios, que incide sobre operacdes relativas a cambio.
Imposto sobre Operacdes relativas a Titulos ou Valores Mobiliérios.
Imposto de Renda.

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.

Lei n®9.779, de 19 de janeiro de 1999.

Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004.

Séo as Cotas adicionais que representam até 20% (vinte por cento) da totalidade
das Cotas da Oferta, ou seja, até R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de reais),
correspondente a 1.000.000 (um milh&o) de Cotas, quantidade esta que podera
ser acrescida ao montante inicialmente ofertado, nos mesmos termos e
condigbes das Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Fundo, por meio do
Gestor e do Administrador, conforme faculdade prevista no artigo 14, § 2°, da
Instrugdo 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$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais),
correspondente a, inicialmente, 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas, emitidas
em série Unica, sem considerar as Cotas do Lote Adicional.

O volume minimo da Oferta serd de R$300.000.000,00 (trezentos milhdes de
reais), correspondente a 3.000.000 (trés milhdes) de Cotas.

Oferta publica de distribui¢do de Cotas da Primeira Emisséo do Fundo.
A Oferta destinada exclusivamente a Investidores Institucionais.
A Oferta destinada exclusivamente a Investidores Ndo Institucionais.

Significam os outros ativos que o Fundo podera adquirir, a saber: (i) acOes,
debéntures, bdnus de subscri¢do, seus cupons, direitos, recibos de subscricéo e
certificados de desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios,
cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, e
quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados
na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobiliario; (ii) agcbes ou cotas de sociedades cujo Unico proposito
se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliario; (iii) Cotas de fundos de investimento em participacdes (FIP), que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas
aos fundos de investimento imobiliario ou de fundos de investimento em acGes
que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construcéo civil ou no
mercado imobiliario; (iv) certificados de potencial adicional de construgdo,
emitidos com base na Instrugdo CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003; (v)



"Participantes Especiais"

"Pedido de Reserva"

"Periodo de Colocacdo”

"Periodo de Reserva"

"Pessoas Vinculadas"

cotas de outros fundos de investimento imobiliario; (vi) certificados de
recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditdrios
(FIDC) que tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades
permitidas aos fundos de investimento imobiliario e desde que estes certificados
e cotas tenham sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro
tenha sido dispensado nos termos da regulamentacdo em vigor; (vii) letras
hipotecarias; (viii) letras de crédito imobiliario; e (ix) letras imobiliarias
garantidas.

Séo as instituigdes financeiras integrantes do sistema de distribuicéo 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 Emisséo, as
quais deverdo outorgar mandato a B3 para que esta, em nome dos Participantes
Especiais, possa celebrar um Termo de Adesdo ao Contrato de Distribuicéo.

Significa cada formulario especifico, celebrado em carater irrevogavel e
irretratavel, exceto nas circunstancias ali previstas, referente a intengdo de
subscricdo das Cotas no ambito da Oferta N&o Institucional, firmado por
Investidores N&o Institucionais durante o Periodo de Reserva, inclusive aqueles
que sejam considerados Pessoas Vinculadas, observada a Aplicagdo Minima
Inicial.

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, a Oferta terd inicio na data de divulgagéo
do Andncio de Inicio, em conformidade com o previsto nos artigos 52 e 54-A
da Instrugcdo CVM 400. A distribuicdo das Cotas da Oferta sera encerrada na
data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer em até
6 (seis) meses ap0s a divulgacdo do Anincio de Inicio.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo compreendido entre
os dias [*] de [*] de 2019 e [] de [+] de 2019 (inclusive), conforme indicado na
Secdo "Termos e CondicGes da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na
pagina [¢] deste Prospecto Preliminar.

Para os fins da Oferta, serdo consideradas pessoas vinculadas os Investidores da
Oferta que sejam, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400 e do artigo 1°,
inciso VI, da Instrucdo CVM 505: (i) controladores ou administradores do
Fundo, do Administrador, do Gestor ou outras pessoas vinculadas a Oferta, bem
como seus respectivos cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) administradores ou
controladores das Institui¢des Participantes da Oferta, bem como seus
respectivos conjuges 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
InstituicBes Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais
prepostos das Instituigdes Participantes da Oferta, que desempenhem atividades
de intermediacdo ou de suporte operacional no &mbito da Oferta; (iv) agentes
autdnomos que prestem servicos ao Coordenador Lider, desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com o
Coordenador Lider, contrato de prestacdo de servigos diretamente relacionados
a atividade de intermediagdo ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas Institui¢des
Participantes da Oferta ou por pessoas a elas vinculadas, desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (vii) conjuge ou companheiro e filhos menores das
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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 nao sejam Pessoas Vinculadas.

O plano de distribuicdo da Oferta descrito na Se¢do "Termos e Condigdes da
Oferta — Plano de Distribuicéo"”, na pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

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

A primeira emissdo de Cotas do Fundo, em série Unica.

E o procedimento de coleta de intengdes de investimento, a ser conduzido pelo
Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da Instru¢cdo CVM 400, para a
verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da
demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao
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 emissdo, e em qual quantidade, das Cotas do Lote Adicional.

O prospecto definitivo da Oferta.
Este prospecto preliminar da Oferta.
Indistintamente, este Prospecto Preliminar e/ou o Prospecto Definitivo.

Os Investidores Institucionais e os Investidores N&o Institucionais que se
enquadrem no publico alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento.

As regras adicionais de concentracdo que devem ser observadas na aquisi¢éo de
Ativos-Alvo, conforme definidas no Regulamento.

O instrumento que disciplina o funcionamento e demais condi¢des do Fundo,
cuja versdo em vigor foi aprovada pelo Administrador por meio do Ato do
Administrador.

A reserva de contingéncia que poderd ser constituida para arcar com as despesas
extraordinarias dos Ativos, se houver, na forma prevista no Regulamento.
Entende-se por despesas extraordinarias aquelas que ndo se refiram aos gastos
rotineiros relacionados aos Ativos do Fundo. Os recursos da Reserva de
Contingéncia serdo aplicados em cotas de fundos de investimento ou titulos de
renda fixa, publicos ou privados, e os rendimentos decorrentes desta aplicagéo
capitalizardo o valor da Reserva de Contingéncia.

O valor da Reserva de Contingéncia sera correspondente a até 3% (trés por
cento) do total dos Ativos parte da carteira do Fundo. Para sua constitui¢éo ou
reposi¢do, caso sejam utilizados os recursos existentes na mencionada Reserva
de Contingéncia, serd procedida a retencdo de até 5% (cinco por cento) do
rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até que se atinja o limite
acima previsto.

Tem o significado atribuido na pagina [+] deste Prospecto Preliminar.
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"Termo de Adesdo ao Contrato de Significa o termo de adesdo ao Contrato de Distribui¢do celebrado pelos

Distribuicéo" Participantes Especiais, representados pela B3, para formalizar a adesdo dos
Participantes Especiais ao processo de distribuicdo das Cotas no dmbito da
Oferta.

"Valor de Mercado do Fundo" Tem o significado atribuido na pagina [*] deste Prospecto Preliminar.
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SUMARIO DA OFERTA

O sumario abaixo ndo contém todas as informagdes 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 atencdo a Se¢do "Fatores de Risco" nas paginas /¢/ a /] deste Prospecto Preliminar.

Fundo Quasar Agro - Fundo de Investimento Imobiliario.

Administrador BTG Pactual Servigos Financeiros S.A. DTVM.

Gestor Quasar Asset Management Ltda.

Coordenador Lider XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Autorizaces A constituicdo do Fundo, a Primeira Emissdo e a Oferta foram aprovadas por

meio do Instrumento de Constitui¢do do Fundo. O Ato do Administrador
aprovou o Regulamento, bem como os atuais termos aplicaveis a Primeira
Emissdo e & Oferta.

Montante Inicial da Oferta Inicialmente, R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais), considerando
a subscrigdo das Cotas pelo preco unitario de R$100,00 (cem reais) por Cota,
podendo o Montante Inicial da Oferta ser (i) aumentado em virtude das Cotas
do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da distribuicéo parcial, desde
que observado o Montante Minimo da Oferta.

Quantidade total de Cotas da Oferta  5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas, podendo ser (i) aumentado em virtude das
Cotas do Lote Adicional, ou (ii) diminuido em virtude da distribuicéo parcial,
desde que observado o Montante Minimo da Oferta. Para maiores informacdes
sobre a distribuicdo parcial, veja a Se¢do "Termos e Condigdes da Oferta -
Distribuicao Parcial”, na pagina [+] deste Prospecto Preliminar.

Montante Minimo da Oferta R$300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais), correspondente a 3.000.000
(trés milhdes) de Cotas.

Ambiente da Oferta As Cotas serdo registradas para distribuigdo no mercado primario por meio do
DDA, administrado e operacionalizado pela B3, sendo a distribuigdo das Cotas
liquidada financeiramente apenas por meio da B3.

Destinag&o dos recursos Observada a politica de investimentos do Fundo, os recursos liquidos da
presente Oferta serdo destinados a aquisi¢do pelo Fundo dos Ativos-Alvo da
Primeira Emisséo, bem como ao pagamento dos encargos do Fundo, observado
0 previsto na Secdo "Termos e CondicOes da Oferta — Destinagdo dos
Recursos"”, na pagina [+] deste Prospecto Preliminar.

Para maiores informagdes sobre a politica de investimentos do Fundo, veja a
Sec¢do "Caracteristicas do Fundo - Politica de Investimento", na pagina [°]
deste Prospecto Preliminar.

Caracteristicas, vantagens e As Cotas do Fundo (i) sdo emitidas em classe Unica (ndo existindo diferengas
restri¢cGes das Cotas acerca de qualquer vantagem ou restri¢do entre as Cotas) e conferem aos seus
titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada Cota confere ao seu titular
o direito a um voto nas Assembleias Gerais de Cotistas do Fundo, (ii)
correspondem a fragBes ideais do patriménio liquido do Fundo, (iii) ndo séo
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Preco de Subscricéo
Preco de integralizacéo por Cota
Data de emisséo

Regime de distribuicdo das Cotas

Contrato de estabiliza¢cdo de precos e
garantias de liquidez

Distribuicéo parcial

resgataveis, (iv) terdo a forma escritural e nominativa, (v) ndo conferem aos
seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou
sobre fracdo ideal desses ativos, e (vi) serdo registradas em contas de depoésito
individualizadas, mantidas pela Instituicdo Escrituradora, em nome dos
respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade
de Cotista do Fundo, sem emissdo de certificados.

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

Sem prejuizo do disposto no subitem "(i)" acima, ndo podem votar nas
assembleias gerais de Cotistas do Fundo (a) o Administrador ou o Gestor; (b)
0s sdcios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c)
empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e
funcionérios; (d) os prestadores de servigos do Fundo, seus sdcios, diretores e
funcionérios; (e) o Cotista, na hipétese de deliberacéo relativa a laudos de
avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacéo do
patriménio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do
Fundo.

Néo se aplica o disposto no paragrafo acima quando: (i) os tnicos Cotistas do
Fundo forem as pessoas mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver
aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracéo que se refira
especificamente & Assembleia Geral de Cotistas em que se daré a permisséo de
voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem e/ou
bens com que concorreram para a integralizagéo de Cotas do Fundo, podendo
aprovar o respectivo laudo de avaliagdo, sem prejuizo da responsabilizagdo dos
respectivos Cotistas nos termos da legislagéo especifica.

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

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

As Cotas serdo integralizadas na Data de Liquidag&o pelo Prego de Subscricdo.
A data de emissdo das Cotas correspondera a Data de Liquidacéo.

As Cotas objeto da Oferta, inclusive as Cotas do Lote Adicional, caso venham
a ser emitidas, serdo distribuidas pelas Instituicdes Participantes da Oferta, sob
a lideranca do Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforcos de
colocagéo.

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

Serd admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, a
distribuigdo parcial das Cotas, observado o Montante Minimo da Oferta. As
Cotas que nédo forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Periodo

de Colocagdo deverdo ser canceladas.

Em raz&o da possibilidade de distribuicdo parcial das Cotas e nos termos dos
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Forma de subscrigdo e integralizacéo

Lote Adicional

artigos 30 e 31 da Instrugcdo CVM 400, os Investidores poderdo, no ato da
aceitacdo a Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuigdo (i)
do Montante Inicial da Oferta; ou (ii) de uma propor¢éo ou quantidade minima
de Cotas, a serem definidas a exclusivo critério do proprio Investidor, mas que
ndo podera ser inferior a0 Montante Minimo da Oferta.

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

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

No caso de ndo colocacdo do Montante Inicial da Oferta e existéncia de
subscricdo condicionada, nos termos dos paragrafos acima, e desde que ja
tenha ocorrido a integralizagdo de Cotas por parte dos Investidores, os valores
ja depositados serdo devolvidos aos Investidores, de acordo com os Critérios
de Restituigdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicagdo do cancelamento das Cotas condicionadas. Na hipdtese de
restitui¢do de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo
de quitacéo relativo aos valores restituidos.

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

Para maiores informagdes sobre a distribuicéo parcial das Cotas, veja a se¢do
"Fatores de Risco — Riscos Relativos a Oferta — Riscos da ndo colocagdo do
Montante Inicial da Oferta”, na pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

As Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos da B3, a qualquer
tempo, dentro do Periodo de Colocagdo. Os Investidores Institucionais e 0s
Investidores N&o Institucionais integralizardo as Cotas pelo Preco de
Subscricéo, a vista, na Data de Liquidacdo, em moeda corrente nacional e em
recursos imediatamente disponiveis, junto as Instituices Participantes da
Oferta, de acordo com as normas de liquidacédo e procedimentos aplicaveis da
B3, observada a Secdo "Termos e CondigBes da Oferta — Alocacdo e
Liquidagdo da Oferta" na pagina [*] e seguintes deste Prospecto Preliminar.

O Fundo poderda, por meio do Gestor e do Administrador, optar por emitir um
Lote Adicional de Cotas, aumentando em até 20% (vinte por cento) a
quantidade das Cotas originalmente ofertadas, sem a necessidade de novo
pedido de registro da Oferta a CVM ou modificagdo dos termos da Primeira
Emisséo 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
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Procedimento de Alocacdo

Periodo de Colocagéo

Plano de Distribuicéo

venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Aplicar-se-ao as Cotas oriundas do exercicio do Lote Adicional, caso venham
a ser emitidas, os mesmos termos e condigdes das Cotas inicialmente ofertadas,
sendo que a distribuicdo de tais Cotas também sera conduzida sob o regime de
melhores esforcos de colocagdo, sob a lideranga do Coordenador Lider e a
participacdo 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.

Haveré Procedimento de Alocagéo no &mbito da Oferta, a ser conduzido pelo
Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da Instrugdo CVM 400, para a
verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da
demanda pelas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores
N&o Institucionais e o recebimento de ordens de investimento dos Investidores
Institucionais, observada a Aplicacdo Minima Inicial, para verificar se o
Montante Minimo da Oferta foi atingido e, em caso de excesso de demanda,
se havera emissdo, e em qual quantidade, das Cotas do Lote Adicional.

Os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas poderdo participar do
Procedimento de Alocacdo, sem qualquer limitagdo em relagdo ao valor total
da Oferta, observado, no entanto, que caso seja verificado excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no
ambito da Oferta, os Pedidos de Reserva e as ordens de investimento das
Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos do artigo
55 da Instrucdo CVM 400.

APARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZAGCAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGCOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A
SECAQ "FATORES DE RISCO" NESTE PROSPECTO PRELIMINAR,
EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO "PARTICIPACAO DAS
PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA", NA PAGINA [+] DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR.

O prazo de distribuigéo publica das Cotas é de até 6 (seis) meses a contar da
data de divulgagdo do Anlncio de Inicio, ou até a data de divulgacdo do
Anuncio de Encerramento, 0 que ocorrer primeiro.

O Coordenador Lider, observadas as disposi¢des da regulamentacéo aplicavel,
realizara a distribuicdo das Cotas sob o regime de melhores esforgos de
colocagdo, de acordo com a Instru¢cdo CVM 400, com a Instrugcdo CVM 472 e
demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em
cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da Instrugdo CVM 400, o qual leva
em consideracgdo as relagdes com clientes e outras consideraces de natureza
comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o
tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequacdo
do investimento ao perfil de risco do publico alvo da Oferta; e (iii) que os
representantes das InstituicGes Participantes da Oferta recebam previamente
exemplares dos Prospectos para leitura obrigatoria e que suas dividas possam
ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider. Para
maiores informagdes sobre o Plano de Distribuico, veja a Se¢do ""Termos
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Reservas

Pedido de Reserva

Periodo de Reserva

Investidores Nao Institucionais

Oferta Nao Institucional

Pessoas Vinculadas

e CondicgBes da Oferta — Plano de Distribuicdo", na pagina [¢] deste
Prospecto Preliminar.

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor N&o Institucional, inclusive aquele
considerado Pessoa Vinculada, indicard no Pedido de Reserva, entre outras
informacoes, a quantidade de Cotas que pretende subscrever.

Significa cada formulario especifico, celebrado em carater irrevogavel e
irretratavel, exceto nas circunstancias ali previstas, referente a intengdo de
subscricdo das Cotas no dmbito da Oferta, firmado por Investidores Néo
Institucionais durante o Periodo de Reserva, inclusive por aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, observada a Aplicacdo Minima Inicial.

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo compreendido
entre os dias [*] de [*] de 2019 e [¢] de [+] de 2019 (inclusive), conforme
indicado na Se¢do "Termos e Condigdes da Oferta — Cronograma Indicativo
da Oferta", na pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

Pessoas fisicas ou juridicas, inclusive aqueles considerados investidores
qualificados ou investidores profissionais, nos termos da regulamentacdo da
CVM, residentes ou domiciliados no Brasil.

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

No minimo, 3.500.000 (trés milhdes e quinhentas mil) de Cotas, ou seja, 70%
(setenta por cento) do Montante Inicial da Oferta (sem considerar as Cotas do
Lote Adicional), serd destinado, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional,
sendo certo que o Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador
e 0 Gestor, poderd aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a
Oferta Ndo Institucional até o limite maximo do Montante Inicial da Oferta,
acrescido das Cotas do Lote Adicional que eventualmente vierem a ser
emitidas.

Para outras informac6es sobre a Oferta N&o Institucional, consulte a Secdo
"Termos e CondigOes da Oferta - Oferta Nao Institucional" na pagina [*] e
seguintes deste Prospecto Preliminar.

Para os fins da Oferta, serdo consideradas pessoas vinculadas os Investidores
da Oferta que sejam, nos termos do artigo 55 da Instru¢cdo CVM 400 e do artigo
1°, inciso VI, da Instru¢cdo CVM 505: (i) controladores ou administradores do
Fundo, do Administrador, do Gestor ou outras pessoas vinculadas a Oferta,
bem como seus respectivos conjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até 0 2° (segundo) grau; (ii) administradores ou
controladores das Instituicdes Participantes da Oferta, bem como seus
respectivos cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° (segundo) grau, inclusive pessoas naturais que sejam, direta
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Critério de colocacdo da Oferta Nao
Institucional

Investidores Institucionais

Oferta Institucional

ou indiretamente, controladoras ou participem do controle societario das
Institui¢Bes Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais
prepostos das Instituigdes Participantes da Oferta, que desempenhem
atividades de intermediacéo ou de suporte operacional no ambito da Oferta;
(iv) agentes autbnomos que prestem servigos ao Coordenador Lider, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (v) demais profissionais que mantenham,
com o Coordenador Lider, contrato de prestagdo de servigos diretamente
relacionados a atividade de intermediagao ou de suporte operacional no &mbito
da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelas
Institui¢Bes Participantes da Oferta ou por pessoas a elas vinculadas, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (vii) conjuge ou companheiro e filhos
menores das pessoas mencionadas nos itens "ii" a "v" acima; e (viii) clubes e
fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenga a Pessoas Vinculadas,
salvo se geridos discricionariamente por terceiros que ndo sejam Pessoas
Vinculadas.

Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos
Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, seja inferior a 70% (setenta 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 serdo
destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da Oferta Institucional.
Entretanto, caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva
exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta N&o Institucional, e o
Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor,
decidam ndo aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada & Oferta
Nao Institucional, as Cotas destinadas a Oferta N&o Institucional serdo rateadas
entre 0s 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, ndo sendo
consideradas fragfes de Cotas. O Coordenador Lider, em comum acordo com
o Administrador e o Gestor, podera 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 informagBes sobre o Critério de Colocacdo da Oferta Ndo
Institucional, veja a Sec¢do "Termos e Condigdes da Oferta — Critério de
Colocagdo da Oferta N&o Institucional” na pagina [+] deste Prospecto
Preliminar.

Fundos de investimento, 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 mobiliarios 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
regulamentacio da CVM, em qualquer caso, com sede no Brasil. E vedada a
subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27
da Instrugdo CVM 494.

Apbs o atendimento dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores

N&o Institucionais, as Cotas remanescentes que ndo forem colocadas no &mbito
da Oferta N&o Institucional serdo destinadas a colocagdo junto a Investidores
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Critério de colocacdo da Oferta
Institucional

Disposi¢des comuns a Oferta N&o
Institucional e a Oferta Institucional

Institucionais, por meio do Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais
Investidores Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo estipulados
valores méaximos de investimento, observada a Aplicacdo Minima Inicial.

Para maiores informagdes sobre a Oferta Institucional, veja a Se¢éo "Termos
e Condi¢Bes da Oferta — Oferta Institucional" na pagina [*] deste Prospecto
Preliminar.

Caso as ordens de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais
excedam o total de Cotas remanescentes apés o atendimento da Oferta Néao
Institucional, o Coordenador Lider dard prioridade aos Investidores
Institucionais que, no entender do Coordenador Lider, em comum acordo com
0 Administrador e o Gestor, melhor atendam os objetivos da Oferta, quais
sejam, constituir uma base diversificada de investidores, integrada por
investidores com diferentes critérios de avaliagdo das perspectivas do Fundo e
a conjuntura macroecondmica brasileira, bem como criar condicdes para o
desenvolvimento do mercado local de fundos de investimentos imobiliarios.

Para maiores informagBes sobre o Critério de Colocacdo da Oferta
Institucional, veja a Segdo "Termos e CondigBes da Oferta - Critério de
Colocacéo da Oferta Institucional” na pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

Durante a colocacéo das Cotas, o Investidor que subscrever a Cota receberd,
quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Cota que, até a divulgacéo
do Anuncio de Encerramento e da obtenc¢do de autorizagéo da B3, ndo serd
negocidvel e ndo receberd rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é
correspondente & quantidade de Cotas por ele adquirida, e se converterd em tal
Cota depois de divulgado o Antncio de Encerramento e de obtida a autorizagéo
da B3, quando as Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

As InstituicBes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmissao a
B3 das ordens acolhidas no dmbito das ordens de investimento e dos Pedidos
de Reserva. As InstituicGes 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 Instrucdo 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 serdo
automaticamente cancelados.

APARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E
INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR
NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMAGCOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A
SECAQ "FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
"PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA", NA
PAGINA [+] DESTE PROSPECTO.

Ressalvadas as referéncias expressas a Oferta Nédo Institucional e a Oferta

Institucional, todas as referéncias a "Oferta" devem ser entendidas como
referéncias a Oferta N&o Institucional e a Oferta Institucional, em conjunto.
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Taxa de ingresso e taxa de saida

Instituicdo Escrituradora

Registro da Oferta

Negociacéo e custddia das Cotas na B3

Data de Liquidacé&o

Alocacéo e liquidagéo da Oferta

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

Né&o serdo cobradas taxa de ingresso e taxa saida dos Investidores na Oferta,
observado que em novas emissdes de Cotas do Fundo podera ser cobrada taxa
de distribui¢do primaria, nos termos do Regulamento.

O Administrador, o qual é devidamente autorizado pela CVM para prestar
0s servigos de escrituracdo das Cotas do Fundo.

A Oferta sera registrada na CVVM, nos termos da Lei 6.385, da Instru¢cdo CVM
400, da Instrugdo CVM 472, do Cddigo ANBIMA e das demais disposi¢des
legais e regulamentares aplicaveis ora vigentes. O registro da Oferta na CVM
foi requerido em 8 de julho de 2019.

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

Durante a colocagéo das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota
receberd, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Cota que, até a
divulgacédo do Anlncio de Encerramento e da obtencéo de autorizagdo da B3,
ndo serd negocidvel e ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal
recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se
convertera em tal Cota depois de divulgado o Anincio de Encerramento e de
obtida a autorizacdo da B3, quando as Cotas passardo a ser livremente
negociadas na B3.

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

A Data de Liquidagdo esté prevista para ocorrer em [*] de [] de [*].

As ordens recebidas por meio das Institui¢cbes Participantes da Oferta serdo
alocadas seguindo os critérios estabelecidos pelo Coordenador Lider, devendo
assegurar que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e
equitativo em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, inciso I, da Instrucéo
CVM 400.

Com base nas informac@es enviadas durante o Procedimento de Alocacéo pela
B3 ao Coordenador Lider, este verificara se: (i) o Montante Minimo Oferta foi
atingido; (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso de
demanda; diante disto, o Coordenador Lider definira se havera liquidacéo da
Oferta, bem como seu volume final.

A liquidacdo da Oferta ocorrerd na Data de Liquidacéo, observado o abaixo
descrito, sendo certo que a B3 informara ao Coordenador Lider o montante de
ordens recebidas em seu ambiente de liquidagdo e a respectiva Instituicéo
Participante da Oferta liquidara de acordo com os procedimentos operacionais
da B3.
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Alteracéo das circunstancias,
revogacdo ou modificacdo, suspensdo
ou cancelamento da Oferta

Caso, na Data de Liquidacdo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente
integralizadas por falha dos Investidores da Oferta, a integralizacdo das Cotas
objeto da falha poderéa ser realizada junto a Instituicdo Escrituradora até o 2°
(segundo) Dia Util imediatamente subsequente & Data de Liquidagio pelo
Preco de Subscricdo, sendo certo que, caso apés a possibilidade de
integralizacdo das Cotas junto a Instituicdo Escrituradora ocorram novas falhas
por Investidores de modo a ndo ser atingido o0 Montante Minimo da Oferta, a
Oferta serd cancelada e as Instituices Participantes da Oferta deverdo
devolver aos Investidores os recursos eventualmente depositados, de acordo
com os Critérios de Restituicio de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de
restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo
de quitacéo relativo aos valores restituidos.

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

O Coordenador Lider podera requerer 8 CVM que o autorize a modificar ou
revogar a Oferta, caso ocorram alteragdes 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 prdpria Oferta. Adicionalmente, o
Coordenador Lider poderd modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de
melhorar seus termos e condicdes para os Investidores ou a fim de renunciar a
condicédo da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25,
8§ 39 da Instrugdo CVM 400. Caso o requerimento de modificacdo das
condigdes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribui¢do da Oferta
poderé ser prorrogado em até 90 (noventa) dias. Se a Oferta for revogada, os
atos de aceitagdo anteriores ou posteriores a revogagao serdo considerados
ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificacdo ou revogacdo da
Oferta deverd ser imediatamente comunicada aos Investidores pelo
Coordenador Lider, e divulgada por meio de andncio de retificacdo a ser
divulgado nas péaginas da rede mundial de computadores das Instituicdes
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 deverdo confirmar
expressamente, até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente a data
de recebimento de comunicagdo que lhes for encaminhada diretamente pelo
Coordenador Lider e que informara sobre a modificagao da Oferta, objeto de
divulgacéo de anlncio de retificagdo, seu interesse em manter suas ordens de
investimento. Em caso de siléncio, serd presumido que os Investidores
pretendem manter a declarag8o de aceitacdo. As Institui¢des Participantes da
Oferta deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das
aceitacOes 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 Instru¢do CVM 400 ou do registro; ou
(b) tenha sido havida por ilegal, contraria a regulamentacdo da CVM ou
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fraudulenta, ainda que depois de obtido o respectivo registro; e (ii) devera
suspender qualquer oferta quando verificar ilegalidade ou violagdo de
regulamento sanaveis. O prazo de suspensdo de uma oferta ndo podera ser
superior a 30 (trinta) dias, durante o qual a irregularidade apontada devera ser
sanada. Findo tal prazo sem que tenham sido sanados os vicios que
determinaram a suspensédo, a CVM devera ordenar a retirada da referida oferta
e cancelar o respectivo registro.

Cada Instituicdo Participante da Oferta deverd comunicar diretamente os
Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a suspensdo ou o
cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19
e 20 da Instrugdo CVM 400, o Investidor poderé revogar sua aceitagdo a
Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo & 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
manifestacdo, o interesse do Investidor em néo revogar sua aceitagdo. Se o
Investidor revogar sua aceitagdo, os valores até entdo integralizados pelo
Investidor serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituigdo 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 Instrucéo
CVM 400, (ii) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da
Instrugdo CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuicéo seja resilido, todos os
atos de aceitagéo 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 serdo devolvidos, de
acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco)
Dias Uteis contados da comunicacfo do cancelamento, da revogacéo da Oferta
ou da resilicdo do Contrato de Distribuicéo.

Em qualquer hip6tese, a revogacédo 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 comunicacgdo do cancelamento da Oferta, conforme disposto no
artigo 26 da Instrugcdo CVM 400.

Quaisquer comunicagdes relacionadas a revogagao da aceitacdo da Oferta pelo
Investidor devem ser enviadas por escrito ao endereco eletrénico da respectiva
Instituicdo Participante da Oferta ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia enderecada a respectiva Institui¢do Participante da Oferta.

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

Caso seja verificada divergéncia entre as informagdes 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 modificacdo efetuada, de modo que o
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Publico Alvo da Oferta

Aplicacdo Minima Inicial

Inadequacéo de investimento

Investidor poderd revogar sua aceitacéo a Oferta, devendo, para tanto, informar
sua decisdo a respectiva Instituicdo Participante da Oferta até as 16:00 horas
do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicada a
modificacdo, presumindo-se, na falta da manifestagdo, o interesse do
Investidor em néo revogar sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua aceitagao,
os valores até entdo integralizados pelo Investidor serdo devolvidos, de acordo
com os Critérios de Restituicio de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da data da respectiva revogagéo.

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 serd admitida a aquisicdo de Cotas por clubes de
investimento constituidos nos termos da Instrucdo CVM 494,

Néo serdo realizados esforgos de colocacgéo das Cotas em qualquer outro pais
que ndo o Brasil.

Serd garantido aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo, desde que
a aquisicdo das Cotas nao Ihes seja vedada por restricdo legal, regulamentar ou
estatutaria, cabendo as Institui¢des Participantes da Oferta a verificacdo da
adequacdo do investimento nas Cotas ao perfil de seus respectivos clientes.

250 (duzentas e cinquenta) Cotas, totalizando a importancia de R$25.000,00
(vinte e cinco mil reais) por Investidor, observado que a quantidade de Cotas
atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas
hip6teses previstas na Se¢do "Termos e CondicOes da Oferta — Critério de
Colocagdo da Oferta N&o Institucional”, na pagina [*] deste Prospecto
Preliminar, e na Secdo "Termos e Condi¢des da Oferta — Distribuicdo Parcial”,
na pagina [+] deste Prospecto Preliminar.

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a
diversos riscos, uma vez que é um investimento em renda variavel, estando 0s
Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros,
aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de
capitais e a oscilagdo das cotacdes das Cotas em mercado de bolsa. Assim, os
Investidores poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu investimento.
Além disso, os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais caso
0 Fundo venha a ter patrimdnio liquido negativo. Adicionalmente, o
investimento em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo é adequado
a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas
de fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado
brasileiro, a despeito da possibilidade destes terem suas cotas negociadas em
bolsa de valores. Além disso, os fundos de investimento imobilidrio tém a
forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate
de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a
venda de suas Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a
subscricdo de Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27
da Instrucdo CVM 494. Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam
cuidadosamente a Secdo "Fatores de Risco”, nas paginas [¢] a [*] deste
Prospecto Preliminar, antes da tomada de decisdo de investimento, para a
melhor verificacdo de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o
investimento nas Cotas. A OFERTA NAO E DESTINADA A
INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO
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Fatores de risco

Informagdes adicionais

E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. O
INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA
INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE
FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO.

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE ACEITAR A
OFERTA, EM ESPECIAL A SECAO "FATORES DE RISCO"
CONSTANTE NAS PAGINAS [+] A [] DESTE PROSPECTO PARA
UMA DESCRICAO DE CERTOS FATORES DE RISCO
RELACIONADOS A OFERTA E A SUBSCRICAO/AQUISICAO DE
COTAS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS NA TOMADA DE
DECISAO DE INVESTIMENTO.

Quaisquer informacdes ou esclarecimentos sobre o Fundo e/ou sobre a Oferta
poderédo ser obtidos junto ao Administrador, ao Coordenador Lider, as demais
Institui¢Bes Participantes da Oferta, ao Gestor, & B3 e/ou a CVM, cujos
enderegos e telefones para contato encontram-se indicados na Se¢do "Termos
e Condigdes da Oferta — Outras Informagdes”, na pagina [*] deste Prospecto
Preliminar.
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IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO COORDENADOR LIDER, DO GESTOR E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DA OFERTA

ADMINISTRADOR BTG Pactual Servicos Financeiros S.A DTVM
Praia de Botafogo, 501, 5° andar (parte)
CEP 22250-040 — Rio de Janeiro - RJ

At.: Rodrigo Ferrari
Telefone: (11) 3383-2715
E-mail: SH-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

Website: https://www.btgpactual.com/

COORDENADOR LIDER XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Avenida Afranio de Melo Franco, 290, sala 708
CEP 22430-060 — Rio de Janeiro - RJ

At.: Mercado de Capitais
Telefone: (11) 4871-4448
E-mail: dem@xpi.com.br

Website: www.xpi.com.br

GESTOR Quasar Asset Management Ltda.
Avenida Juscelino Kubistchek, 1.726, conjunto 92
CEP 04543-000 - Séo Paulo - SP

At.: Eca Correia
Telefone: (11) 5538-4727
E-mail: agro@gam.com.br

Website: www.gam.com.br

CUSTODIANTE Banco BTG Pactual S.A
Praia de Botafogo, 501, 5° andar (parte)
CEP 22250-040 — Rio de Janeiro — RJ

At.: Carolina Cury
Telefone: (11) 3383-2715
E-mail: SH-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

Website: https://www.btgpactual.com/

ASSESSOR LEGAL DO GESTOR Vaz, Buranello, Shingaki & Oioli Advogados
Rua Gomes de Carvalho, 1108, 10° andar
CEP 04547-004 — Sao Paulo - SP

At.: Erik F. Oioli
Telefone: (11) 3043-4999
E-mail: erik@vbso.com.br

Website: www.vbso.com.br

ASSESSOR LEGAL DO COORDENADOR Pinheiro Guimaraes
LiDER Avenida Rio Branco, 181, 27° andar
CEP 20040-918 — Rio de Janeiro - RJ
At.: Paula Pessba
Telefone: (21) 4501-5000
E-mail: ppessoa@pinheiroguimaraes.com.br
Website: www.pinheiroguimaraes.com.br

AUDITOR INDEPENDENTE DO FUNDO KPMG Auditores Independentes

Rua Arquiteto Olavo Redig de Campos, 105, Torre A, 6° a 8° andares (parte),
11° a 12° andares (parte)
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CEP 04711-904 — S&o Paulo - SP

At.: Rodrigo Bassi
Telefone: (11) 3940-1500
E-mail: rbassi@kpmg.com.br

Website: https://home.kpmg/br/pt/home.html

28


mailto:rbassi@kpmg.com.br

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

29



TERMOS E CONDICOES DA OFERTA

CARACTERISTICAS DA OFERTA
A Oferta

As Cotas serdo objeto de distribui¢do publica, sob o regime de melhores esforgos de colocagdo, conduzida de acordo com a
Instrugdo CVM 400, a Instrugdo CVM 472, os termos e condi¢des do Regulamento e do Contrato de Distribuic&o.

Autorizacdes

A constituicdo do Fundo, a Primeira Emissdo e a Oferta foram aprovadas por meio do Instrumento de Constitui¢do do Fundo. O
Regulamento em vigor foi aprovado por meio do Ato do Administrador, por meio do qual, dentre outros, os termos e condi¢des
da Primeira Emissdo e da Oferta também foram alterados e consolidados.

Montante Inicial da Oferta e quantidade de Cotas objeto da Oferta

O Coordenador Lider, em conjunto com os Participantes Especiais, conforme o caso, realizara a distribuicdo publica de,
inicialmente, 5.000.000 (cinco milhdes) de Cotas, todas nominativas e escriturais, em série Gnica, ao prego de subscricdo R$
100,00 (cem reais) por Cota, perfazendo o montante total de, inicialmente, até R$ 500.000.000,00 (quinhentos milhdes de
reais), 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.

Lote Adicional

Nos termos do artigo 14, §2°, da Instrucdo CVM 400, o Montante Inicial da Oferta podera ser acrescido do Lote
Adicional, ou seja, ser aumentado em até 20% (vinte por cento), no montante de até R$ 100.000.000,00 (cem milhdes de
reais), correspondente a até 1.000.000 (um milhdo) de Cotas, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a
CVM ou modificacdo dos termos da Primeira Emisséo e da Oferta, nos mesmos termos e condic6es das Cotas inicialmente
ofertadas, a critério do Fundo, por meio do Administrador e do Gestor. 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-do as Cotas do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, os mesmos termos e condi¢des das Cotas inicialmente
ofertadas, sendo que a distribuicéo de tais Cotas também sera conduzida sob o regime de melhores esforgos de colocacéo, sob
a lideranca do Coordenador Lider e a participagdo dos Participantes Especiais. Assim, a quantidade de Cotas objeto da Oferta
poderé 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 Instrugdo 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 Colocacao deverdo ser canceladas.

Em raz8o da possibilidade de distribuicdo parcial das Cotas e nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM 400, os
Investidores poderdo, no ato da aceitagdo a Oferta, condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribui¢do (i) do Montante
Inicial da Oferta; ou (ii) de uma proporg¢do ou quantidade minima de Cotas, a serem definidas a exclusivo critério do préprio

Investidor, mas que ndo podera ser inferior ao Montante Minimo da Oferta.

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

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

No caso de ndo colocacdo do Montante Inicial da Oferta e existéncia de subscri¢do condicionada, nos termos dos paragrafos
acima, e desde que ja tenha ocorrido a integralizagdo de Cotas por parte dos Investidores, os valores ja depositados serdo
devolvidos aos Investidores, de acordo com os Critérios de Restituicio 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 deverdo fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada. Caso ja tenha ocorrido a integralizacdo de Cotas
e a Oferta seja cancelada, os valores depositados serdo devolvidos aos respectivos Investidores, de acordo com os Critérios de
Restituigdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagdo do cancelamento da Oferta. Na hip6tese

de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacéo relativo aos valores restituidos.

Para maiores informacdes sobre a distribui¢do parcial das Cotas, veja a secdo "Fatores de Risco — Riscos Relativos a
Oferta — Riscos da ndo colocacdo do Montante Inicial da Oferta’, na pagina [¢] deste Prospecto Preliminar.

Regime de distribui¢ao das Cotas

As Cotas objeto da Oferta, inclusive as Cotas do Lote Adicional, caso venham a ser emitidas, serdo distribuidas sob o regime
de melhores esforcos de colocagéo pelas Instituicdes Participantes da Oferta, sob a lideranca do Coordenador Lider.

Preco de Subscricao

O Preco de Subscricéo no valor de R$100,00 (cem reais) por Cota foi definido no Instrumento de Constituicdo do Fundo e
ratificado por meio do Ato do Administrador.

Forma de subscricao e integralizagéo

As Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos da B3, a qualquer tempo, dentro do Periodo de Colocagdo. As Cotas
deverdo ser integralizadas pelo Preco de Subscrigdo, a vista, na Data de Liquidacéo, em moeda corrente nacional e em recursos
imediatamente disponiveis, junto as Instituicbes Participantes da Oferta, de acordo com as normas de liquidacdo e

procedimentos aplicaveis da B3.

Os Investidores considerados Pessoas Vinculadas deverdo indicar em seus respectivos Pedidos de Reserva e/ou Boletins de
Subscricdo a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada.

Para maiores informacdes sobre a Data de Liquidagdo das Cotas, veja a Se¢do ""Termos e Condigdes da Oferta —
Cronograma Indicativo da Oferta", na pagina [¢] deste Prospecto Preliminar.

Limites de aplicagdo em Cotas da Primeira Emissdo do Fundo

O valor da Aplicagdo Minima Inicial para subscrigdo de Cotas da Primeira Emissdo do Fundo é de R$25.000,00 (vinte e cinco
mil reais), correspondente a 250 (duzentos e cinquenta) Cotas.

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

Cotas emitidas, 0 Fundo passara a sujeitar-se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, nos termos da Lei 9.779.

Caracteristicas, vantagens e restri¢oes das Cotas
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As Cotas do Fundo (i) sdo emitidas em classe Unica (ndo existindo diferengas acerca de qualquer vantagem ou restri¢ao entre as Cotas)
e conferem aos seus titulares idénticos direitos politicos, sendo que cada Cota confere ao seu titular o direito a um voto nas Assembleias
Gerais de Cotistas do Fundo, (ii) correspondem a fragdes ideais do patrimdnio liquido do Fundo, (iii) ndo sdo resgataveis, (iv) terdo a
forma escritural e nominativa, (v) ndo conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou
sobre fragdo ideal desses ativos, e (vi) serdo registradas em contas de depdsito individualizadas, mantidas pela Institui¢do Escrituradora,
em nome dos respectivos titulares, a fim de comprovar a propriedade das Cotas e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emisséo de
certificados.

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

Sem prejuizo do disposto no subitem "(i)" acima, ndo podem votar nas assembleias gerais de Cotistas do Fundo (a) o Administrador
ou o Gestor; (b) os sécios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador ou ao
Gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios; (€) o
Cotista, na hipotese de deliberacdo relativa a laudos de avaliacdo de bens de sua propriedade que concorram para a formagéo do
patrimdnio 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 propria Assembleia Geral de Cotistas,
ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia Geral de Cotistas em que se dard a permissédo de
voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem condéminos de bem e/ou bens com que concorreram para a integralizagdo de
Cotas do Fundo, podendo aprovar o respectivo laudo de avaliagdo, sem prejuizo da responsabilizacéo dos respectivos Cotistas nos
termos da legislacdo especifica.

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

Publico Alvo da Oferta

A Oferta é destinada a Investidores Institucionais e Investidores Nao Institucionais que se enquadrem no publico alvo do Fundo,
conforme previsto no Regulamento.

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

Nao serdo realizados esforgos de colocagédo das Cotas em qualquer outro pais que ndo o Brasil.

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

O Publico Alvo da Oferta sdo Investidores da Oferta. Os Investidores da Oferta interessados devem ter conhecimento
da regulamentacdo que rege a matéria e ler atentamente este Prospecto, em especial a secdo ""Fatores de Risco', nas
paginas [¢] a [*] deste Prospecto, para avaliagéo dos riscos a que o Fundo esta 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.

Destinagéo dos recursos

Observada a politica de investimentos do Fundo, os recursos liquidos da presente Oferta serdo destinados a aquisicéo, pelo
Fundo, de Ativos-Alvo da Primeira Emissdo, conforme indicados abaixo, bem como ao pagamento dos encargos do Fundo

A aquisigdo de Ativos-Alvo, inclusive dos Ativos-Alvo da Primeira Emissdo, esta condicionada: (i) a existéncia de recursos
disponiveis no Fundo apés o encerramento da Oferta; (ii) a conclusao satisfatéria das negociacdes definitivas dos termos e
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condigdes com os respectivos vendedores dos Ativos-Alvo da Primeira Emisséo; e (iii) a concluséo satisfatoria da auditoria
dos Ativos-Alvo da Primeira Emisséo.

Observado o disposto acima, os recursos da presente Oferta serdo destinados & aquisi¢do pelo Fundo de um ou mais Ativos-
Alvo da Primeira Emissao, todos de titularidade da [+], conforme descritos abaixo:

Parana (PR-239)

= S&UB
Capacidade estética: 47.000
toneladas

Valor: R$ 27 MM
Cap rate: 9,8%
Prazo do contrato: 20 anos

~ Santa Catarina (BR-282)
S&LB
Capacidade estatica: 39.000
toneladas
Valor: R$ 23 MM
Cap rate: 9,8%
Prazo do contrato: 20 anos

Rio Grande do Sul (RS-130)
S&LB

Capacidade estatica: 90.000
. toneladas

Valor: R$ 54 MM

Cap rate: 9,8%

Prazo do contrato: 20 anos

Santa Catarina (SC-283)
S&LB

Capacidade estatica: 40.000
toneladas

Valor: R$ 20 MM

Cap rate: 9,8%

Prazo do contrato: 20 anos

~2

_y

Rio Grande do Sul (RS-234)
S&LB

Capacidade estatica: 64.000
toneladas

Valor: R$ 38 MM

Cap rate: 9,8%

Prazo do contrato: 20 anos

Santa Catarina (SC-305)
S&LB

Capacidade estatica: 8.000
toneladas

Valor: R$ 5 MM

Cap rate: 9,8%

Prazo do contrato: 20 anos

Santa Catarina (SC-305)
S&LB

Capacidade estatica: 20.000
toneladas

Valor: R$ 13 MM

Cap rate: 9,8%

Prazo do contrato: 20 anos

Parana (PR-493)

~ salB

Capacidade estatica: 27.000
toneladas

Valor: R$ 17 MM

Cap rate: 9,8%

Prazo do contrato: 20 anos

Parana (PR-493)

S&LB

Capacidade estética: 22.500
toneladas

Valor: R$ 13 MM

Cap rate: 9,8%

Prazo do contrato: 20 anos

Parana (PR-493)

S&LB

Capacidade estatica: 20.000
toneladas

Valor: R$ 12 MM

Cap rate: 9,8%

Prazo do contrato: 20 anos

Demais ativos (SC, PR, MT)
S&LB

Capacidade estética: 300.000
toneladas

Valor: R$ 170 MM

Cap rate: 9,8%

Prazo do contrato: 20 anos

Retrofit e reformas de
adequacao nos ativos
adquiridos

Capacidade estética: 150.000
toneladas

Valor: R$ 60 MM

Cap rate: 9,8%

Prazo do contrato: 20 anos

As aquisicOes dos Ativos-Alvo da Primeira Emissdo serdo realizadas pelo Fundo tendo em vista o volume captado no &mbito
da Oferta, a politica de investimentos do Fundo e o contexto das negociagdes levadas a cabo, considerando, ainda, a estratégia
de localizag@o dos ativos e demais condicGes expostas no Estudo de Viabilidade.

Ademais, vale ressaltar que os Ativos-Alvo da Primeira Emissdo a serem adquiridos ainda esta em fase de negociagao,
e sera definido pelo Gestor em consenso com o vendedor dos Ativos-Alvo da Primeira Emissdo, apesar de ja haver
documento vinculante entre as partes. De qualquer forma, uma vez que o processo de diligéncia ainda ndo foi concluido,
ndo ha garantia de que o Fundo investira nos Ativos-Alvo da Primeira Emissdo, e que os investimentos em tais ativos,
caso efetivados, serdo realizados na forma descrita neste Prospecto Preliminar. O Administrador, com base na
recomendacdo do Gestor, tera discricionariedade para negociar novos termos para a aquisicdo dos Ativos-Alvo da
Primeira Emissdo ou, ainda, selecionar outros Ativos que ndo os Ativos-Alvo da Primeira Emisséo para aquisi¢éo pelo
Fundo, observada a politica de investimento do Fundo.

EM CASO DE DISTRIBUICAO PARCIAL, O FUNDO PODERA NAO DISPOR DE RECURSOS SUFICIENTES
PARA A AQUISICAO DE TODOS OS ATIVOS-ALVO DA PRIMEIRA EMISSAO NA FORMA INICIALMENTE
PLANEJADA, CONFORME DESCRITA ACIMA.

Nesta hipotese, o Fundo priorizard a aquisicdo dos Ativos-Alvo da Primeira Emissdo para 0s quais possua recursos,
considerando, ainda, o estagio do processo de diligéncia do respectivo Ativo-Alvo da Primeira Emissdo, a estratégia de
localizagdo do ativo, bem como outras condig8es expostas na politica de investimentos do Fundo e no Estudo de Viabilidade.

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. O Administrador, com base na
recomendacdo do Gestor, terd discricionariedade para negociar novos termos para a aquisicao dos Ativos-Alvo da
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Primeira Emisséo ou, ainda, selecionar outros Ativos que ndo os Ativos-Alvo da Primeira Emisséo para aquisi¢éo pelo
Fundo, observada a politica de investimento do Fundo.

Para maiores informagdes sobre os riscos de distribuicdo parcial no &mbito da Oferta, vide Se¢do ""Fatores de Risco —
Riscos da néo colocacdo do Montante Inicial da Oferta’ na pagina [¢] deste Prospecto.

Os laudos de avaliagdo dos seguintes Ativos-Alvo da Primeira Emissdo constam como Anexos [*] ao [*] do Prospecto,
respectivamente: [+]. As aquisi¢des de Ativos-Alvo pelo Fundo deverdo ser precedidas de elaboracéo de laudo de avaliagdo nos
termos da regulamentagao aplicavel.

Apbs a aquisicdo de Ativos-Alvo da Primeira Emisséo, conforme descritos acima, o Fundo ira aplicar o saldo remanescente
em Ativos Financeiros ou na aquisi¢do de outros Ativos-Alvo e/ou Outros Ativos que venham a ser selecionados pelo
Administrador ou pelo Gestor, conforme o caso, observada a politica de investimento do Fundo e o disposto no Regulamento.

O Fundo é classificado ""FI1 Desenvolvimento para Renda Gestéo Ativa™ nos termos da Deliberagdo n° 62 do Conselho
de Regulacdo e Melhores Praticas de Fundo de Investimento da ANBIMA. Assim, o Fundo tera gestdo ativa, e o
investimento nos Ativos-Alvo da Primeira Emissao poderd ser alterado por decisdo do Administrador, com base na
recomendacéo do Gestor, a qualquer tempo, observada a politica de investimento do Fundo. Adicionalmente, de acordo
com o Regulamento o Administrador podera alienar os Ativos-Alvo da Primeira Emisséo a qualquer tempo e adquirir,
conforme recomendacéo do Gestor, hovos Ativos-Alvo e/ou Outros Ativos que se enquadrem na politica de investimento
do Fundo.

Pedidos de Reserva

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor N&o Institucional inclusive aquele considerado Pessoa Vinculada, indicara no
Pedido de Reserva, entre outras informagdes, a quantidade de Cotas que pretende subscrever, observada a Aplicagdo Minima
Inicial.

Os Investidores Néo Institucionais deverdo indicar, obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Reserva, a sua qualidade ou ndo
de Pessoa Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado pela respectiva Institui¢cdo Participante da Oferta.

Periodo de Colocagdo

Sem prejuizo do Periodo de Reserva, a Oferta terd inicio na data de divulgagdo do Antncio de Inicio, em conformidade com o
previsto nos artigos 52 e 54-A da Instrugcdo CVM 400. A distribuigdo das Cotas da Oferta sera encerrada na data de divulgacao
do Anuncio de Encerramento, a qual devera ocorrer em até 6 (seis) meses ap6s a divulgagdo do Antncio de Inicio.

Procedimento de Alocacéo

Havera Procedimento de Alocacdo no ambito da Oferta a ser conduzido pelo Coordenador Lider, nos termos do artigo 44 da
Instrucdo CVM 400, para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas
Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores N&o Institucionais e o recebimento de 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 emissdo e em qual quantidade das Cotas do Lote Adicional.

Os Investidores que sejam considerados Pessoas Vinculadas poderdo participar do Procedimento de Alocacéo, sem limite de
participacdo em relacdo ao valor total da Oferta (incluindo as Cotas do Lote Adicional), observado, no entanto, que, caso seja
verificado excesso de demanda superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no &mbito da Oferta
(sem considerar as Cotas do Lote Adicional), os Pedidos de Reserva e as ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados, nos termos do artigo 55 da Instru¢cdo CVM 400.

A PARTICIPAGCAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGCAO DAS COTAS PODE
AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES
INFORMAGCOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO
"FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO "PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS
NA OFERTA", NA PAGINA [+] DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.
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Registro da Oferta

A Oferta serd registrada na CVM, nos termos da Lei 6.385, da Instrugdo CVM 400, da Instru¢cdo CVM 472, do Cadigo
ANBIMA e das demais disposicOes legais e regulamentares aplicaveis ora vigentes. O registro da Oferta na CVM foi requerido
em 8 de julho de 2019.

Plano de Distribuicao

O Coordenador Lider, observadas as disposicoes da regulamentacdo aplicavel, realizara a distribuicdo das Cotas sob o regime de
melhores esforgos de colocacdo, de acordo com a Instrugdo CVM 400, com a Instrugdo CVM 472 e demais normas pertinentes,
conforme o plano da distribui¢do adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da Instrucdo CVM 400, o qual leva em
consideragdo as relagdes com clientes e outras consideracdes de natureza comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo
assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores seja justo e equitativo; (ii) a adequac&o do investimento ao perfil de risco do
publico alvo da Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicdes Participantes da Oferta recebam previamente exemplares dos
Prospectos para leitura obrigatéria e que suas ddvidas possam ser esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

Observadas as disposi¢oes da regulamentagdo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar e fazer com que as demais Instituicoes
Participantes da Oferta assumam a obrigacao de realizar a distribuicdo publica das Cotas, conforme Plano de Distribui¢éo fixado nos
seguintes termos:

@ a Oferta ter4 como publico alvo os Investidores Institucionais e os Investidores N&o Institucionais que se enquadrem no
publico alvo do Fundo, conforme previsto no Regulamento;

(i) apos o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizacdo deste Prospecto Preliminar e a divulgagéo do
Aviso ao Mercado, e anteriormente & concessdo de registro da Oferta pela CVM, serdo realizadas apresenta¢Bes para
potenciais Investidores, durante as quais sera disponibilizado este Prospecto Preliminar;

(iii) 0s materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais Investidores eventualmente utilizados
serdo encaminhados a CVM, nos termos da Instrugdo CVM 400 e da Deliberagcdo CVM n.° 818, de 30 de abril de 2019;

(iv) durante o Periodo de Reserva, as Instituicdes Participantes da Oferta receberdo os Pedidos de Reserva dos Investidores N&o
Institucionais, nos termos do artigo 45 da Instrugdo CVM 400, e as ordens de investimento dos Investidores Institucionais,
observado o valor da Aplicacdo Minima Inicial;

(V) o Investidor N&o Institucional que esteja interessado em investir em Cotas devera formalizar seu(s) respectivo(s) Pedido(s)
de Reserva junto auma Unica Institui¢do Participante da Oferta, conforme disposto na Se¢éo "Termos e Condi¢des da Oferta
— Oferta N&o Institucional”, na pagina [*] deste Prospecto Preliminar;

(vi) o Investidor Institucional que esteja interessado em investir em Cotas deverd enviar sua ordem de investimento para o
Coordenador Lider, conforme disposto na Se¢do "Termos e CondigBes da Oferta — Oferta Institucional”, na pagina [¢] deste
Prospecto Preliminar;

(vii) no minimo, 3.500.000 (trés milhdes e quinhentas mil) de Cotas, ou seja, 70% (setenta por cento) do Montante Inicial da
Oferta (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), sera destinado, prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo
que o Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e 0 Gestor, podera aumentar a quantidade de Cotas
inicialmente destinada a Oferta N&o Institucional até o limite maximo do Montante Inicial da Oferta, acrescido das Cotas
do Lote Adicional eventualmente emitidas;

(viii) observado o artigo 54 da Instrugdo CVM 400, a Oferta somente tera inicio ap6s (a) a concessdo do registro da Oferta pela
CVM,; (b) a divulgagéo do Anuncio de Inicio, a qual deverd ser feita em até 90 (noventa) dias contados da concessdo do
registro da Oferta pela CVM,; e (c) a disponibilizacéo do Prospecto Definitivo aos Investidores;

(ix) até o Dia Util imediatamente anterior & data de realizag&o do Procedimento de Alocagio, o Coordenador Lider receberd 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 Aplicacdo Minima Inicial;
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(X) concluido o Procedimento de Alocacdo, o Coordenador Lider consolidard as ordens de investimento dos Investidores
Institucionais para subscrigao das Cotas, sendo que a B3 devera enviar a posi¢do consolidada dos Pedidos de Reserva dos
Investidores Néo Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas;

(xi) os Investidores da Oferta que tiverem seus Pedidos de Reserva ou as suas ordens de investimento, conforme o caso,
alocados, deverdo assinar o Boletim de Subscricdo e o termo de adesdo ao Regulamento, sob pena de cancelamento do
respectivo Pedido de Reserva ou ordem de investimento, conforme o caso, bem como a declaragdo de investidor qualificado
ou investidor profissional prevista na Instru¢do da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme o caso; e

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

Néo sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizagéo do preco das Cotas da Primeira Emiss&o.

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

Nao serd contratado formador de mercado para fomentar a liquidez das Cotas objeto da Oferta no mercado secundério.
Oferta N&o Institucional

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

No minimo, 3.500.000 (trés milhdes e quinhentas mil) de Cotas, ou seja, 70% (setenta por cento) do Montante Inicial da Oferta
(sem considerar as Cotas do Lote Adicional), serd destinado, prioritariamente, a Oferta N&o Institucional, sendo certo que o
Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderd aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada
a Oferta Ndo Institucional até o limite maximo do Montante Inicial da Oferta, acrescido das Cotas do Lote Adicional que
eventualmente vierem a ser emitidas.

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

(i) fica estabelecido que os Investidores Ndo Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, deverdo, necessariamente, indicar
no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva a sua condicdo ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os
Pedidos de Reserva firmados por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto, que no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no &mbito da
Oferta, sera vedada a colocagao de Cotas para as Pessoas Vinculadas e os Pedidos de Reserva das Pessoas Vinculadas serdo
automaticamente cancelados, nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400. A PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE
ALIQUIDEZ 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 [+] DESTE PROSPECTO;

(i) cada Investidor N&o Institucional, incluindo os Investidores Néo Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, podera no

respectivo Pedido de Reserva condicionar sua adesao a Oferta, nos termos do descrito na Secéo "Termos e CondicGes da
Oferta - Distribuicdo Parcial”, na pagina [*] deste Prospecto Preliminar;
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(iii) a quantidade de Cotas adquiridas e 0 montante a ser integralizado em contrapartida as Cotas subscritas pelos respectivos 0s
Investidores N&o Institucionais serdo informados a cada Investidor até o Dia Util imediatamente anterior & Data de
Liquidacdo pela Instituigéo Participante da Oferta que houver recebido o(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva do respectivo
Investidor N&o 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 Secéo "Critério de Colocagdo da Oferta
Nao Institucional", na pagina [+] deste Prospecto;

(iv) as Institui¢des Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmisséo a B3 das ordens acolhidas no mbito dos Pedidos
de Reserva. As Instituices Participantes da Oferta somente atenderéo aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores N&o
Institucionais titulares de conta nelas abertas ou mantidas pelo respectivo Investidor Néo Institucional,

(V) os Investidores Nao Institucionais deverdo efetuar o pagamento do valor indicado na alinea (iii) acima, a vista e em moeda
corrente nacional, junto & Instituicdo 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 Liquidacdo; e

(vi) até as 16:00 horas da Data de Liquidagéo, a B3, em nome de cada Institui¢do Participante da Oferta junto a qual o(s)
Pedido(s) de Subscri¢do tenha(m) sido realizado(s), entregara a cada Investidor N&o Institucional o recibo de cota
correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, ressalvadas as possibilidades de desisténcia e cancelamento
previstas na Se¢do "Alteragdo das circunstancias, revogacdo ou modificacdo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na
pagina [+] deste Prospecto e a possibilidade de rateio prevista na Se¢o "Critério de Colocagio da Oferta N&o Institucional”,
na pagina [*] deste Prospecto. Caso tal relagdo resulte em fragdo de Cotas, o valor do investimento sera limitado ao valor
correspondente ao maior nimero inteiro de Cotas, desprezando-se a referida fracao.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos itens (i), (ii), (v) acima, e na Segdo "Termos e
Condicdes da Oferta — Alteragdo das circunstancias, revogacdo ou modificacéo, suspensdo e cancelamento da Oferta”, na pagina []
deste Prospecto Preliminar.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS NA REALIZAGCAO DE PEDIDO DE RESERVA QUE (I)
LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO PEDIDO DE RESERVA,
ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A LIQUIDAGAO DA OFERTAE AS
INFORMAGOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO PRELIMINAR, EM ESPECIAL A SECAO "FATORES DE
RISCO™", NASPAGINAS [+] A [] DO PROSPECTO PRELIMINAR PARA AVALIACAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO
ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A PRIMEIRA EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS
QUAIS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS, BEM COMO O
REGULAMENTO; (II) VERIFIQUEM COM A INSTITUICGAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA
PREFERENCIA, ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDO DE RESERVA, SE ESSA, A SEU EXCLUSIVO CRITERIO,
EXIGIRA (A) A ABERTURA OU ATUALIZAGCAO DE CONTA E/OU CADASTRO; E/OU (B) A MANUTENGAO DE
RECURSOS EM CONTA CORRENTE NELA ABERTA E/OU MANTIDA, PARA FINS DE GARANTIA DO PEDIDO
DE RESERVA,; (1) VERIFIQUEM COM A INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA,
ANTES DE REALIZAR O SEU PEDIDO DE RESERVA, A POSSIBILIDADE DE DEBITO ANTECIPADO DA
RESERVA POR PARTE DA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA,; E (IV) ENTREM EM CONTATO COM A
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA DE SUA PREFERENCIA PARA OBTER INFORMACOES MAIS
DETALHADAS SOBRE O PRAZO ESTABELECIDO PELA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA PARA A
REALIZACAO DO PEDIDO DE RESERVA OU, SE FOR O CASO, PARA A REALIZACAO DO CADASTRO NA
INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA, TENDO EM VISTA OS PROCEDIMENTOS OPERACIONAIS
ADOTADOS POR CADA INSTITUICAO PARTICIPANTE DA OFERTA.

Critério de colocacao da Oferta N&o Institucional
Caso o total de Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores N&o Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 70% (setenta 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 serdo destinadas aos Investidores
Institucionais nos termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o
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percentual prioritariamente destinado a Oferta Néo Institucional, e o0 Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, decidam ndo aumentar a quantidade de Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional, as Cotas destinadas a Oferta
Nao Institucional serdo rateadas entre os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas
Vinculadas, conforme o caso, proporcionalmente a0 montante de Cotas indicado nos respectivos Pedidos de Reserva, nao sendo
consideradas fracdes de Cotas. O Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, podera manter a quantidade
de Cotas inicialmente destinada a Oferta Néo 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

Apds o atendimento dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores Ndo Institucionais, as Cotas remanescentes que ndo
forem colocadas na Oferta Néo Institucional serdo destinadas a colocacéo junto a Investidores Institucionais, por meio do Coordenador
Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e nao sendo estipulados valores maximos de
investimento, observados 0s seguintes procedimentos:

@) o0s Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever Cotas
deverdo apresentar suas ordens de investimento ao Coordenador Lider, até 1 (um) Dia Util antes do Procedimento de
Alocacdo, indicando a quantidade de Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de
investimento, observada a Aplicacdo Minima Inicial;

(i) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas, deverdo, necessariamente, indicar na
ordem de investimento a sua condicdo ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, serdo aceitas as ordens de investimento
enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitacdo, observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso
de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas inicialmente ofertada no ambito da Oferta, serd vedada a
colocagdo de Cotas para as Pessoas Vinculadas e as ordens de investimento das Pessoas Vinculadas serdo automaticamente
canceladas, nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS
COTAS NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO "FATORES DE RISCO" EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO "PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA" NA
PAGINA [+] DESTE PROSPECTO;

(iii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condigao de eficacia de suas ordens de investimento e aceitacéo da
Oferta, de condicionar sua adeséo a Oferta, conforme previsto na Se¢do "Termos e Condi¢des da Oferta — Distribuicao
Parcial”, na pagina [*] deste Prospecto Preliminar;

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

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

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

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos itens (i), (iii), (vi) acima, e na Se¢do "Termos e

Condicoes da Oferta — Alteracdo das circunstancias, revogacdo ou modificacéo, suspensao e cancelamento da Oferta”, na pagina []

deste Prospecto Preliminar.

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

Disposicdes comuns & Oferta N&o Institucional e & Oferta Institucional

Durante a colocacéo das Cotas, 0 Investidor que subscrever a Cota receberd, quando realizada a respectiva liquidagéo, recibo de Cota
que, até a divulgagéo do Andncio de Encerramento e da obtencao de autorizacdo da B3, ndo serd negocidvel e ndo recebera rendimentos
provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se converterd em tal Cota depois de
divulgado o Anuncio de Encerramento e de obtida a autorizagéo da B3, quando as Cotas passardo a ser livremente negociadas na B3.

As Instituicbes Participantes da Oferta serdo responsaveis pela transmisséo a B3 das ordens acolhidas no ambito das ordens de
investimento e dos Pedidos de Reserva. As Institui¢des 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), as ordens de investimento e os Pedidos de
Reserva de Pessoas Vinculadas serfdo automaticamente cancelados. A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO DAS COTAS PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS
NO MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIORES INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO "FATORES DE RISCO" EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
"PARTICIPACAO DAS PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA", NA PAGINA [ DESTE PROSPECTO
PRELIMINAR.

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

Data de Liquidagéo
As Cotas serdo integralizadas na Data de Liquidag&o.

Para maiores informacdes sobre a Data de Liquidacdo das Cotas, veja a Se¢do "Termos e Condi¢Bes da Oferta —
Cronograma Indicativo da Oferta", na pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

Alocacdo e liquidacdo da Oferta

As ordens recebidas por meio das Instituicoes Participantes da Oferta serdo alocadas seguindo os critérios estabelecidos pelo
Coordenador Lider, devendo assegurar que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo em
cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, inciso I, da Instru¢éo CVM 400.

Com base nas informag@es enviadas durante o Procedimento de Alocagdo pela B3 ao Coordenador Lider, este verificara se: (i)
0 Montante Minimo da Oferta foi atingido; (ii) o Montante Inicial da Oferta foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda;
diante disto, o Coordenador Lider definira se havera liquidagdo da Oferta, bem como seu volume final.

A liquidagao da Oferta ocorrera na Data de Liquidagdo, observado o abaixo descrito, sendo certo que a B3 informara ao
Coordenador Lider o montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquidacdo e a respectiva Institui¢do Participante da
Oferta liquidara de acordo com os procedimentos operacionais da B3.

Caso, na Data de Liquidacéo, as Cotas subscritas ndo sejam totalmente integralizadas por falha dos Investidores da Oferta, a

integralizacdo das Cotas objeto da falha podera ser realizada junto & Instituicio Escrituradora até o 2° (segundo) Dia Util
imediatamente subsequente a Data de Liquidagdo pelo Preco de Subscricdo, sendo certo que, caso apos a possibilidade de
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integralizacdo das Cotas junto & Instituicdo Escrituradora ocorram novas falhas por Investidores de modo a néo ser atingido o
Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e as Instituices Participantes da Oferta dever&o devolver aos Investidores
0s recursos eventualmente depositados, de acordo com os Critérios de Restituicdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias
Uteis contados da comunicagio do cancelamento da Oferta. Na hip6tese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores,
estes deverdo fornecer recibo de quitagdo relativo aos valores restituidos.

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

Alteracdo das circunstancias, revogagdo ou modificacéo, suspensdo e cancelamento da Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que o autorize a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram alteracdes
substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da apresentagdo do pedido de registro de distribuicéo,
ou que o fundamente, acarretando aumento relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a propria Oferta.
Adicionalmente, o Coordenador Lider podera modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e condicdes
para os Investidores ou a fim de renunciar a condigdo da Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no artigo 25, § 3°,
da Instrugdo CVM 400. Caso o requerimento de modificacdo das condicdes 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 aceitagdo anteriores
ou posteriores a revogacao serdo considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificagdo ou revogacéao da Oferta
devera ser imediatamente comunicada aos Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de andncio de retificacéo
a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores das Instituicdes Participantes da Oferta, do Administrador, da
CVM e da B3, no mesmo veiculo utilizado para a divulgacdo do Aviso ao Mercado e do Andncio de Inicio, de acordo com o
artigo 27 da Instrugdo CVM 400.

Os Investidores que ja tiverem aderido & Oferta deverdo confirmar expressamente, até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data de recebimento de comunicacdo que Ihes for encaminhada diretamente pelo Coordenador Lider e que
informara sobre a modificacdo da Oferta, objeto de divulgacéo de andncio de retificacdo, seu interesse em manter suas ordens
de investimento. Em caso de siléncio, sera presumido que os Investidores pretendem manter a declaracéo de aceitacdo. As
InstituicBes Participantes da Oferta deverdo acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento das aceita¢des da Oferta,
de que o Investidor esté ciente de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das novas condi¢des, conforme o caso.

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

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

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢cdo CVM 400, (ii) a Oferta seja revogada, nos termos
dos artigos 25 a 27 da Instrucdo CVM 400, ou (iii) o Contrato de Distribuicéo 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, 0s valores até entéo integralizados pelos
Investidores serdo devolvidos, de acordo com os Critérios de Restituicio de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis
contados da comunicacdo do cancelamento, da revogacdo da Oferta ou da resilicdo do Contrato de Distribuig&o.
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Em qualquer hip6tese, a revogagédo da Oferta torna ineficaz a Oferta e os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores, devendo
ser restituidos integralmente aos Investidores que aceitaram a Oferta os valores depositados, de acordo com os Critérios de
Restituigdo de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagio do cancelamento da Oferta, conforme
disposto no artigo 26 da Instru¢cdo CVM 400.

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

Na hip6tese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitacéo relativo aos valores
restituidos, bem como efetuar a devolugéo dos Boletins de Subscri¢do, conforme o caso, das Cotas cujos valores tenham sido
restituidos.

Caso seja verificada divergéncia entre as informagdes 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 aceitagéo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua deciséo a respectiva Institui¢do Participante
da Oferta até as 16:00 horas do 5° (quinto) Dia Util subsequente & data em que foi comunicada a modificacao, presumindo-se,
na falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagdo. Se o Investidor revogar sua aceita¢do, 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 revogagao.

Negociacdo e custddia das Cotas na B3

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

Durante a colocacéo das Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota recebera, quando realizada a respectiva liquidagao,
recibo de Cota que, até a divulgagdo do Anuncio de Encerramento e da obtencéo de autorizagdo da B3, ndo serd negociavel e
ndo recebera rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Cotas por ele adquirida, e se
convertera em tal Cota depois de divulgado o Anlncio de Encerramento e de obtida a autorizagdo da B3, quando as Cotas
passardo a ser livremente negociadas na B3.

[A admissdo a negociagdo das Cotas foi deferida em [¢] pela B3, sujeita & obtengdo do registro na CVM.]
A Instituigdo Escrituradora sera responsavel pela custddia das Cotas que ndo estiverem depositadas na B3.
Inadequacéo de investimento

O investimento nas Cotas do Fundo representa um investimento sujeito a diversos riscos, uma vez que é um investimento em
renda variavel, estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo, dentre outros, aqueles relacionados
com a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e a 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 patrimoénio liquido negativo. Adicionalmente, o investimento
em cotas de fundos de investimento imobiliario ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata, tendo em
vista que as cotas de fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da
possibilidade destes terem suas cotas negociadas em bolsa de valores. Além disso, os fundos de investimento imobiliario tém
a forma de condominio fechado, ou seja, ndo admitem a possibilidade de resgate de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas
podem ter dificuldades em realizar a venda de suas Cotas no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscrigdo de
Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugdo CVM 494. Recomenda-se, portanto, que 0s
Investidores leiam cuidadosamente a Se¢do "Fatores de Risco", nas paginas [*] a [+] deste Prospecto Preliminar, antes da tomada
de decisdo de investimento, para a melhor verificacdo de alguns riscos que podem afetar de maneira adversa o investimento
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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.
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CONTRATO DE DISTRIBUICAO

Por meio do Contrato de Distribui¢éo, o Fundo, representado por seu Administrador, contratou o Coordenador Lider para atuar
como instituicdo intermediaria lider da Oferta, responsével pelos servicos de distribui¢do das Cotas.

Regime de distribui¢ao das Cotas

As Cotas serdo distribuidas pelas Instituigdes Participantes da Oferta, sob a lideranga do Coordenador Lider, sob o regime de
melhores esforcos de colocagdo, conduzida de acordo com a Instru¢do CVM 400, a Instru¢do CVM 472, os termos e condigdes
do Regulamento e do Contrato de Distribuicéo.

Institui¢Bes Participantes da Oferta

O Coordenador Lider poderd, sujeito aos termos e as condi¢des do Contrato de Distribuigdo, convidar outras institui¢des
financeiras integrantes do sistema de distribuicao de valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de capitais brasileiro
e credenciadas junto a B3, para participarem do processo de distribui¢do das Cotas ("Participantes Especiais" e, em conjunto
com o Coordenador Lider, as "Institui¢des Participantes da Oferta™). Para formalizar a adeséo dos Participantes Especiais ao
processo de distribuicdo das Cotas, o Coordenador Lider enviard uma Carta Convite as Participantes Especiais, sendo certo
que, apds o recebimento da Carta Convite, os Participantes Especiais poderdo outorgar mandato a B3 para que esta, em nome
dos Participantes Especiais, possa celebrar um Termo de Adeséo ao Contrato de Distribuicéo.

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

Os Participantes Especiais estdo sujeitos as mesmas obrigagdes e responsabilidades do Coordenador Lider previstas no Contrato
de Distribuicéo, inclusive no que se refere as disposi¢Oes regulamentares e legislagdo em vigor.

Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais

A titulo de remuneragdo pelos servigos de coordenacdo, estruturacdo e colocacdo da Oferta o Coordenador Lider e os
Participantes Especiais fardo jus ao comissionamento descrito no Contrato de Distribui¢o e nos respectivos Termos de Adeséo
ao Contrato de Distribuicdo, o qual sera dividido da seguinte forma:

(i) Comissdo de Coordenagdo e Estruturacdo: o Fundo pagara ao Coordenador Lider, a titulo de comissio de coordenagio
e estruturagdo, o valor correspondente a 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) sobre o valor total da
Oferta, calculado com base no prego de integralizacdo das Cotas subscritas, incluidas as Cotas do Lote Adicional, se
emitidas; e

(ii) Comissdo de Remuneragéo dos Canais de Distribuicdo: o Fundo pagara ao Coordenador Lider, a titulo de comissao
de remuneracdo dos canais de distribuicdo, o valor correspondente a 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por
cento), calculado com base no prego de integralizagdo das Cotas subscritas, incluidas as Cotas do Lote Adicional, se
emitidas ("Comisséo de Distribuicéo™).

O comissionamento dos Participantes Especiais sera integralmente descontado dos montantes devidos ao Coordenador Lider a
titulo de Comissdo de Distribuicdo, de modo que ndo havera nenhum incremento nos custos para 0 Fundo em razdo da
contratacdo dos Participantes Especiais.

Para mais informacdes sobre o comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes Especiais, veja a Secao "Termos e
Condices da Oferta — Demonstrativo dos custos da Oferta", na pagina [+] deste Prospecto Preliminar.

Copia do Contrato de Distribuicéo
O Contrato de Distribuigdo estara disponivel para consulta e obtengéo de cdpias, a partir da data de divulgacdo do Andncio de
Inicio, junto ao Coordenador Lider, nos enderecos indicados na Se¢do "Termos e Condigdes da Oferta - Outras Informagdes”,

na pagina [+] deste Prospecto Preliminar.

Violagéo de normas de conduta
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Na hipotese de haver descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de
quaisquer das obrigacdes previstas no Contrato de Distribuicdo, no Termo de Adeséo 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 regulamentacdo aplicavel a Oferta, incluindo, sem limitagdo, aquelas previstas na Instrugdo CVM 400 e na Instru¢cdo CVM
472 e, especificamente, na hipotese de manifestagdo 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 institui¢des financeiras responsaveis
pela colocagéo das Cotas no ambito da Oferta, a critério exclusivo do Coordenador Lider, sendo cancelados todos os Pedidos
de Reserva e Boletins de Subscri¢do que tenha recebido. O Participante Especial deverd, ainda, informar imediatamente os
Investidores que com ela tenham realizado ordens de investimento sobre o referido cancelamento. Adicionalmente, o
Participante Especial em questdo sera, 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 ndo ser admitida nos consdrcios de distribuicdo sob a coordenagdo do Coordenador Lider.
Caso o Investidor ja tenha efetuado o pagamento de valores em contrapartida as Cotas, 0s valores 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 data de comunicagdo do cancelamento da respectiva ordem de investimento nas Cotas, na conta corrente de sua titularidade
por ele indicada no Boletim de Subscricdo. O Participante Especial que deixar de integrar o consércio de distribuicao na forma
aqui prevista serd responsavel por arcar integralmente com quaisquer custos e prejuizos relativos a sua exclusdo como
Participante Especial, incluindo custos com publicacdes, indenizagdes decorrentes de eventuais condenagdes em acoes
propostas por investidores por conta do cancelamento, honorérios advocaticios e demais custos perante terceiros, inclusive
custos decorrentes de demandas de potenciais investidores. O Coordenador Lider ndo serd, em hip6tese alguma, responsavel
por quaisquer prejuizos causados aos investidores que tiverem seus Pedidos de Reserva e Boletins de Subscrigdo cancelados
por forca 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 8/7/2019
1 10A 1 0
9 Cumprimento de Exigéncias da CVM e 2° (segundo) protocolo 20/8/2019
na CVM
Divulgagdo do Aviso ao Mercado 21/8/2019
3. Disponibilizagdo deste Prospecto Preliminar
Inicio das apresentacdes a potenciais Investidores
4. Inicio do Periodo de Reserva 28/8/2019
5. Protocolo de atendimento de vicios sanaveis na CVM 11/9/2019
6. Obtengéo do registro da Oferta na CVM 25/9/2019
7. Encerramento do Periodo de Reserva 9/10/2019
8 Divulgagdo do Anuncio de Inicio 9/10/2019
' Disponibiliza¢do do Prospecto Definitivo
9. Procedimento de Alocagao 11/10/2019
10. Data de Liquidac&o das Cotas 17/10/2019
11. Divulgago do Andncio de Encerramento 21/10/2019
12. Inicio de negociacédo das Cotas 23/10/2019

(1) Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo |1l da Instrugdo CVM 400, as datas deste cronograma representam apenas uma previsdo para
a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apos a concessao do registro da Oferta pela CVM, qualquer modificagdo no cronograma
deveré ser comunicada a CVM e podera ser analisada como modificagdo da Oferta, nos termos dos artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM 400.
Na hipotese de suspensao, cancelamento, modificacéo ou revogacéo da Oferta, o cronograma acima sera alterado. Quaisquer comunicados
ao mercado relativos a eventos relacionados a Oferta serdo divulgados nos mesmos meios utilizados para divulgagéo do Aviso ao Mercado,
conforme abaixo indicados. Para informagdes sobre manifestagéo de aceitacdo a Oferta, manifestagao de revogacao da aceitagdo a Oferta,
modificacdo da Oferta, suspensdo da Oferta e cancelamento ou revogagdo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condigdes e forma para
devolugéo e reembolso dos valores dados em contrapartida as Cotas, veja a Segéo "Alteracao das circunstancias, revogacao ou modificagéo,
suspensdo e cancelamento da Oferta”, na pdgina [+] deste Prospecto.

O Aviso ao Mercado foi divulgado em [¢] de [¢] de 2019 nas paginas da rede mundial de computadores do Administrador, do
Coordenador Lider, dos Participantes Especiais, da CVM e da B3, esta disponivel aos interessados e pode ser obtido
eletronicamente nas seguintes paginas da rede mundial de computadores, nos termos do artigo 54-A da Instrucdo CVM 400: (i)
Administrador: website: [inserir] (neste website clicar em [inserir]); (ii) Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar
em [inserir]); (iii) CVM: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar [inserir]); e (iv) B3: http:/Amww.b3.com.br/pt_br/ (neste site
acessar [inserir]).

O Anduncio de Inicio, 0 Anuncio de Encerramento e demais antincios e comunicados divulgados relacionados a Oferta
serdo disponibilizados nas paginas na rede mundial de computadores do Administrador, do Coordenador Lider, dos
Participantes Especiais, da CVM e da B3, nos seguintes websites: (i) Administrador: website: [inserir] (neste website clicar
em "[inserir]); (ii) Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website clicar em "Investimentos", "Oferta Publica" e entdo
em "QUASAR AGRO - Fundo de Investimento Imobiliario — 12 Oferta de Cotas"); (iii) CVM: http://www.cvm.gov.br (neste
website acessar [inserir]); e (iv) B3: http://www.b3.com.br/pt_br/ (neste site acessar [inserir]).

Participantes Especiais:
Informacges 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 serdo de responsabilidade do Fundo:

% EM RELACAO
% EM RELACAO | VALOR POR AO PRECO
CusTOS INDICATIVOS DA OFERTA FII - BASE (RS) A OFERTA (2) CoTA (RS) O
CoTA
Comissédo de Distribuicdo (VVolume Base - Com
Gross Up) (1) (3) 8.301.051,47 1,66% 1,66 1,66%
Tributos sobre Comissdo de Distribuicdo 801.051,47 0,16% 0,16 0,16%
Comissédo de Estruturacdo (Volume Base - Com
Gross Up) (1) (3) 11.068.068,62 2,21% 2,21 2,21%
Tributos sobre Comissdo de Estruturacdo 1.068.068,62 0,21% 0,21 0,21%
Assessores Legais 230.000,00 0,05% 0,05 0,05%
Taxa de Registro na CVM 317.314,36 0,06% 0,06 0,06%
Custo de Marketing 50.000,00 0,01% 0,01 0,01%
B3 - Taxa de Analise de Ofertas Publicas 11.702,66 0,00% 0,00 0,00%
B3 - Taxa de Distribuicdo Padrdo (fixa) 35.107,98 0,01% 0,01 0,01%
B3 - Taxa de Distribui¢do Padrdo (variavel) 175.000,00 0,04% 0,04 0,04%
TOTAL 20.188.245,09 4,04% 4,04 4,04%

(1) Os valores descritos foram calculados com o acréscimo de tributos, uma vez que o Fundo realizara o pagamento das comissdes acrescidas dos

tributos.

(2) Os valores da tabela consideram o Montante Inicial da Oferta de R$500.000.000,00 (quinhentos milhdes de reais). Em caso de emissdo de
Cotas do Lote Adicional, os valores das comissdes serdo resultado da aplicagdo dos mesmos percentuais acima sobre o valor total distribuido

considerando as Cotas do Lote Adicional.

(3) O montante devido aos Participantes Especiais pelo servico de distribuicdo das Cotas sera descontado do valor total da Comissdo de
Distribuicio devida pelo Fundo ao Coordenador Lider, incidente sobre o volume financeiro das Cotas efetivamente adquiridas pelos Investidores
vinculados aos respectivos Participantes Especiais. Para mais informagdes sobre as comissdes do Coordenador Lider e dos Participantes
Especiais, veja a Se¢&o "Termos e Condigdes da Oferta - Contrato de Distribuicdo — Comissionamento do Coordenador Lider e dos Participantes

Especiais”, na pagina /] deste Prospecto Preliminar.
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OUTRAS INFORMACOES

Para maiores esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencéo de cdpias do Regulamento e deste
Prospecto Preliminar, do Contrato de Distribuic8o e dos respectivos Termos de Adeséo ao Contrato de Distribuicio, os interessados
deverdo dirigir-se a sede do Administrador, do Coordenador Lider, do Gestor, da CVM, da B3 e das demais Instituicdes
Participantes da Oferta, nos enderecos e websites indicados abaixo:

Administrador:
BTG Pactual Servigos Financeiros S.A DTVM

Praia de Botafogo, 501, 5° andar (parte)
CEP 22250-040 — Rio de Janeiro - RJ

At.: Rodrigo Ferrari
Telefone: (11) 3383-2715
E-mail: SH-contato-fundoimobiliario@btgpactual.com

Website: https://www.btgpactual.com/

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: [inserir] (neste website clicar em [inserir]).
Coordenador Lider:

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

Avenida Afranio de Melo Franco, 290, sala 708
CEP 22430-060 — Rio de Janeiro - RJ

At.: Mercado de Capitais
Telefone: (11) 4871-4448
E-mail: dem@xpi.com.br

Website: www.xpi.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.xpi.com.br (neste website clicar em [inserir]).
Gestor:

Quasar Asset Management Ltda.

Avenida Juscelino Kubistchek, 1.726, conjunto 92
CEP 04543-000 - Sédo Paulo - SP

At.: Eca Correia
Telefone: (11) 5538-4727
E-mail: agro@gam.com.br

Website: www.gqam.com.br

Comissdo 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
20, 3°, 59, 6° (parte), 23°, 26° a0 34° andares Edificio Delta Plaza

CEP 20050-901 - Rio de Janeiro — RJ CEP 01333-010 — Séo Paulo - SP

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

Website: WWW.Ccvm.gov.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.cvm.gov.br (neste website acessar [inserir])

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcéo:
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Praca Antonio Prado, n°® 48, 7° andar, Centro
CEP 01010-901 - Séo Paulo - SP

Tel.: (11) 3272-7373

Website: www.b3.com.br

Para acesso a este Prospecto Preliminar, consulte: www.b3.com.br (neste site acessar [inserir])

Participantes Especiais

Informagdes adicionais sobre os Participantes Especiais podem ser obtidas nas dependéncias dos Participantes Especiais
credenciados junto a B3 para participar da Oferta, bem como na pagina da rede mundial de computadores da B3 (www.b3.com.br).

Substituicao dos prestadores de servi¢co do Fundo

O Administrador podera alterar os prestadores de servicos do Fundo, mediante prévia consulta ao Gestor, observadas as
disposi¢des do Regulamento.
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DECLARACAO NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM 400

O Administrador e o Coordenador Lider prestaram declaracdes de veracidade das informag@es, nos termos do artigo 56 da
Instrugdo CVM 400. Estas declaracdes de veracidade estdo anexas a este Prospecto Preliminar nos Anexos [*] e [].
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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CARACTERISTICAS DO FUNDO

A maioria das informagdes contidas nesta Secao foram obtidas do Regulamento do Fundo, o qual se encontra anexo ao
presente Prospecto Preliminar, em sua forma consolidada, na forma do Anexo [*] (pdgina [*]). Recomenda-se ao potencial
Investidor a leitura cuidadosa do Regulamento antes de tomar qualquer decis@o de investimento no Fundo.

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

BASE LEGAL

O QuASAR AGRO - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de
duragdo indeterminado, é regido pelo Regulamento e tem como base legal e regulamentar a Lei 8.668 e a Instrugdo CVM 472.

PuBLICO ALvO

O Fundo destina-se a investidores em geral, sejam eles pessoas fisicas, pessoas juridicas, fundos de investimento, ou quaisquer
outros veiculos de investimento, domiciliados ou com sede, conforme o caso, no Brasil ou no exterior.

OBJETO
O objeto do Fundo é o investimento em empreendimentos imobiliérios, principalmente por meio de direitos reais sobre imdveis
ndo residenciais, construidos ou em construcdo, prioritariamente no segmento do agronegécio, com a finalidade de
infraestrutura, armazenagem e processamento de itens, tais como matérias-primas, insumos, produtos intermediarios e produtos
finais da cadeia do agronegécio, que gerem renda por meio da sua alienagéo, arrendamento ou locagdo, incluindo sua locacéo
atipica, inclusive na forma do artigo 54-A da Lei 8.245, e por meio de contratos de built to suit, retrofit ou sale and leaseback,
desde que atendam ao previsto na politica de investimentos e na politica de exploragdo de ativos do Fundo, incluindo os
Critérios de Elegibilidade e as Regras Adicionais de Concentracéo (“Ativos Alvo").
DuRACAO
O Fundo tem prazo de duragao indeterminado.
ADMINISTRACAO, GESTAO, ESCRITURACAO, CONTROLADORIA E CUSTODIA

Administrador
O Fundo é administrado pelo BTG PACTUAL SERVICOS FINANCEIROS S.A. DTVM, institui¢do financeira com sede na Cidade
do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Praia de Botafogo, n® 501, 5° andar (parte), CEP 22250-040, inscrita no
CNPJ/ME sob o n° 59.281.253/0001-23, devidamente credenciada e autorizada pela CVM para prestar os servigos de
administragdo de carteiras, conforme Ato Declaratorio n° 8.695, de 20 de margo de 2006.

Gestor
A gestéo da carteira do Fundo sera realizada de forma ativa pela QUASAR ASSET MANAGEMENT LTDA., com sede na Cidade de
Séo Paulo, Estado de S&o Paulo, na Avenida Juscelino Kubistchek, n® 1.726, conjunto 92, inscrita no CNPJ/ME sob n°
14.084.509/0001-74, devidamente autorizada a prestacdo dos servicos de administracdo de carteira de titulos e valores
mobiliarios por meio do Ato Declaratério n° 11.988, expedido em 26 de outubro de 2011, observado o disposto no
Regulamento, na regulamentacéo aplicavel e no Contrato de Gestéo.

Escrituracdo

O servigo de escrituragdo das Cotas sera realizado pelo Administrador, o qual é devidamente autorizado pela CVM para
prestar os servicos de escrituracdo das Cotas do Fundo.

A remuneracao pelo servigo de escrituracdo esta incluida na Taxa de Administragéo.
Custodiante

O servigo de custddia dos ativos integrantes da carteira do Fundo sera prestado pelo Banco BTG Pactual S.A, o qual se encontra
devidamente habilitado para tanto pela CVM, na forma da regulamentagdo aplicavel.
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REMUNERAGAO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR E DOS DEMAIS PRESTADORES DE SERVIGOS

Taxa de Administracao

O Administrador recebera por seus servigos uma taxa de administracdo ("Taxa de Administracdo™), composta da seguinte
forma:

a) pelos servigos de gestdo, sera devido o montante de 1,35% (um inteiro e trinta e cinco décimos por cento) a razio de
1/12 avos, calculada sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo, ou, caso as Cotas do Fundo tenham
integrado ou passado a integrar, no periodo, indices de mercado, cuja metodologia preveja critérios de inclusao que
considerem a liquidez das cotas e critérios de ponderacdo que considerem o volume financeiro das Cotas emitidas
pelo Fundo, como por exemplo, o indice de Fundos de Investimento Imobiliario (IF1X), o referido percentual incidira
sobre o valor de mercado do Fundo, calculado com base na média diaria da cotacdo de fechamento das Cotas do
Fundo no més anterior ao do pagamento da remuneragdo ("Valor de Mercado do Fundo™), que devera ser pago
diretamente ao Gestor;

b) pelos servigos de administragéo e escrituragdo, o Administrador fara jus a uma remuneragéo conforme tabela descrita
abaixo, a incidir sobre o valor contabil do patriménio liquido total do Fundo, ou sobre o Valor de Mercado do Fundo,
caso a parcela do item (a), acima, seja cobrada da mesma maneira, sendo, contudo, devido um valor minimo de R$
30.000,00 (trinta mil reais) mensais, sempre corrigido anualmente pela variacdo do IGP-M:

VALOR CONTABIL DO PATRIMONIO TAXA
LIQUIDO DO FUNDO OU VALOR DE
MERCADO DO FUNDO

Até R$ 500.000.000,00 0,25%

De R$ 500.000.000,01 até R$ 0,20%
1.000.000.000,00

Acima de R$ 1.000.000.000,00 0,15%

€) os percentuais informados no item (b), acima, incidirdo sempre sobre o valor total do patriménio liquido do Fundo
(ou sobre o Valor de Mercado do Fundo, conforme o caso) e ndo sobre cada uma das faixas informadas. Assim, se,
por exemplo, o patrimodnio liquido do Fundo for de R$700.000.000,00 (setecentos milhdes e reais), serd devida a taxa
de 0,20%, e assim por diante.

A Taxa de Administracdo compreende as remuneragdes devidas ao Administrador e ao Gestor e sera calculada mensalmente
por periodo vencido e quitada até o 5° (quinto) dia Gtil do més subsequente ao més em que os servigos forem prestados.

O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente pelo Fundo aos prestadores
de servicos contratados.

Caso 0 somatorio das parcelas a que se refere o paragrafo acima exceda o montante total da Taxa de Administracdo fixada no
Regulamento, correra as expensas do Administrador o pagamento das despesas que ultrapassem esse limite.

POLITICA DE INVESTIMENTO

Os recursos do Fundo serdo aplicados primordialmente em Ativos-Alvo e Outros Ativos, sob a gestdo do Administrador,
conforme orientagdo do Gestor, segundo uma politica de investimentos definida de forma a proporcionar aos Cotistas uma
remuneragdo para 0 investimento realizado, por meio de investimentos imobiliarios de longo prazo e objetivando,
fundamentalmente:

0] Auferir receitas por meio de alienagéo, locacdo, arrendamento, e/ou exploragdo do direito de superficie e
outros direitos relativos aos Ativos-Alvo integrantes do seu patriménio imobiliario, podendo, inclusive,
ceder a terceiros tais direitos e obter ganho de capital com a compra e venda de Ativos-Alvo ou direitos a
eles relativos; e

(i) Auferir rendimentos advindos dos Outros Ativos.

A participagdo do Fundo em empreendimentos imobiliarios se dara, primordialmente, por meio da aquisi¢do de Ativos-Alvo,
mas também por meio da aquisigéo de Outros Ativos:

(i) acdes, debéntures, bonus de subscrigdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de

desdobramentos, certificados de dep6sito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de
investimento, notas promissorias, e quaisquer outros valores mobiliarios, desde que se trate de emissores
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(i)

(iii)

(iv)

V)
(vi)

(vii)
(viii)
(ix)

registrados na CVM e cujas atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento
imobiliario;

acdes ou cotas de sociedades cujo Unico propésito se enquadre entre as atividades permitidas aos fundos de
investimento imobiliario;

cotas de fundos de investimento em participacdes (FIP), que tenham como politica de investimento,
exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento imobilidrio ou de fundos de investimento
em ag¢des que sejam setoriais e que invistam exclusivamente em construcdo civil ou no mercado imobiliério;

certificados de potencial adicional de construgdo, emitidos com base na Instru¢cdo CVM n° 401, de 29 de
dezembro de 2003;

cotas de outros fundos de investimento imobiliario;

certificados de recebiveis imobiliarios e cotas de fundos de investimento em direitos creditérios (FIDC) que
tenham como politica de investimento, exclusivamente, atividades permitidas aos fundos de investimento
imobiliario e desde que estes certificados e cotas tenham sido objeto de oferta pablica registrada na CVM ou
cujo registro tenha sido dispensado nos termos da regulamentagdo em vigor;

letras hipotecérias;

letras de crédito imobiliario; e

letras imobiliérias garantidas.

Os bens e direitos integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos, deverdo observar as seguintes
restri¢des: (i) ndo poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderéo por qualquer obrigacéo de sua responsabilidade;
(ii) ndo compordo a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidagdo judicial ou extrajudicial, nem serdo
passiveis de execucdo por seus credores, por mais privilegiados que sejam; e (iii) ndo poderdo ser dados em garantia de débito
de operacdo do Administrador.

As aquisicdes dos Ativos-Alvo pelo Fundo deverdo obedecer as formalidades e condigdes estabelecidas no Regulamento.

O Fundo podera adquirir Ativos-Alvo sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso no
patriménio do Fundo, desde que tais 6nus reais tenham sido extintos e/ou cancelados, ainda que simultaneamente, no momento
da aquisicéo pelo Fundo.

Os imdveis ou direitos reais a serem adquiridos pelo Fundo poderdo estar localizados em todo territério nacional, observadas
as seguintes regras de concentragdo ("Regras Adicionais de Concentracdo"):

Patriménio Liquido do Fundo Regras de Concentragao por
Rating Interno Atribuido pelo
GESTOR aos locatarios

Até R$500.000.000,00 Baa3 ou mais: Pelo menos 70%
Abaixo Baa3: Até 30%
Entre R$500.000.000,00 e Baa3 ou mais: Pelo menos 60%
R$1.000.000.000,00 Range Bal a B1: Até 30%

Abaixo de B1: Até 10%

Acima de R$1.000.000.000,01 Baa3 ou mais: Pelo menos 60%
Range Bal a B1: Até 20%
Abaixo de B1: Até 20%

O rating interno do Gestor encontra-se anexo ao Regulamento, o qual se encontra anexo ao presente Prospecto Preliminar, em
sua forma consolidada, na forma do Anexo [*] (pagina [*]).

Quando o investimento do Fundo se der em Ativos-Alvo que que estejam em fase de construcdo, cabera ao Administrador,
independentemente da contratagdo de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento do projeto.

O Administrador, em nome do Fundo, pode adiantar quantias para os Ativos-Alvo que estejam em fase de construcéo, desde
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que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisicdo do terreno, execucdo da obra ou langcamento comercial do
empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.

Os Ativos-Alvo a serem adquiridos pelo Fundo devem ser objeto de prévia avaliagdo por terceiro independente, observados os
requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugdo CVM 472.

A aquisicdo e a alienagdo de Ativos, bem como, conforme aplicavel, seu laudo de avaliacdo, em condigdes diversas daquelas
previamente estabelecidas pelo Regulamento ou em Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser previamente aprovados em
Assembleia Geral de Cotistas.

Uma vez integralizadas as Cotas objeto da oferta publica, a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, por forca
da ordem de alocacéo e condigBes constantes do prospecto, se for o caso, ainda néo estiver aplicada em Ativos-Alvo, devera
ser aplicada em:

l. Cotas de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com
as necessidades do Fundo, de acordo com as normas editadas pela CVM;

Il Derivativos, exclusivamente para fins de protecdo patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o
valor do patriménio liquido do Fundo.

N&o obstante o disposto acima, o Fundo pode manter parcela do seu patrimdnio permanentemente aplicada em cotas de fundos
de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, para atender suas necessidades de liquidez ("Ativos
Financeiros"), sendo que os resgates de recursos de Ativos Financeiros serdo realizados pelo Gestor nas hipoteses previstas no
Regulamento.

O Gestor selecionara os investimentos em Ativos Financeiros a serem feitos pelo Fundo, a seu critério, desde que respeitados
eventuais limites que venham a ser aplicados por conta da ocorréncia de concentragdo do patriménio do Fundo em ativos
financeiros nos termos da regulamentacdo em vigor, em especial os limites de aplicacdo por emissor e por modalidade de ativos
financeiros previstos nos 8§5° e 86° do art. 45 da Instru¢cdo CVM 472, caso o Fundo venha a investir preponderantemente em
valores mobiliarios.

O Fundo poderé participar subsidiariamente de operacfes de securitizagdo através de cessao de direitos e/ou créditos de locagao,
venda, superficie ou outros relacionados aos Ativos-Alvo integrantes de seu patrimdnio a empresas securitizadoras de
recebiveis imobiliarios, na forma da legislagdo pertinente.

O Administrador poderd, sem prévia anuéncia dos cotistas e desde que por recomendagdo do Gestor, praticar em nome do
Fundo os seguintes atos, ou quaisquer outros necessarios a consecucao dos objetivos do Fundo, desde que em observancia ao
Regulamento e & legislacéo aplicavel:

(i) celebrar, aditar, rescindir ou ndo renovar, bem como ceder ou transferir para terceiros, a qualquer titulo, os
contratos com os prestadores de servi¢os do Fundo;

(i) vender, permutar ou de qualquer outra forma alienar, no todo ou em parte, os Ativos integrantes do
patriménio do Fundo, para quaisquer terceiros, incluindo, mas ndo se limitando, para Cotistas do Fundo,
observado, o disposto no Regulamento e na regulamentacédo aplicavel,

(iii) alugar ou arrendar os iméveis integrantes do patrimdnio do Fundo;
(iv) adquirir, subscrever ou alienar, conforme o caso, Ativos para o Fundo; e
(v) realizar, mediante solicitacdo do Gestor, manutencBes, melhorias, investimentos e/ou expansdes nos

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

Para maiores informacdes sobre os fatores de risco relativos ao investimento no Fundo, veja a se¢do ""Fatores de Risco",
a partir da pagina [*] deste Prospecto Preliminar.

POLITICA DE EXPLORAGAO DOS ATIVOS
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Os Ativos-Alvo parte do patrimdnio do Fundo serdo explorados, preferencialmente, por meio de contratos de locagéo e/ou
arrendamento, incluindo contratos de locagéo na forma no artigo 54-A da Lei 8.245/91 ("Contratos").

Os direitos e obrigacdes advindos dos Contratos que tenham por objeto os imdveis urbanos e/ou rurais que se qualifiquem
como Ativos-Alvo e vierem a ser adquiridos pelo Fundo serdo automaticamente assumidos pelo Fundo, como
locador/arrendante, quando da transferéncia dos respectivos iméveis ao seu patrimdnio, nos termos do Regulamento, desde que
a respectiva locagdo objeto de tal Contrato seja objeto de averbacdo na matricula do respectivo Ativo-Alvo e atenda aos
requisitos previstos nos paragrafos a seguir.

Os Contratos a serem celebrados ou assumidos pelo Fundo com relagéo aos Ativos-Alvo deverdo, sempre que comercialmente
possivel prever que: (i) cabera aos respectivos locatérios/arrendatarios arcar com todos os impostos, taxas e contribuigdes que
incidam ou venham a incidir sobre os respectivos Ativos-Alvo, tais como despesas ordinarias de condominio, se for o caso, de
consumo de agua, esgoto, luz, gas, etc., bem como em relacéo aos custos para contratagdo de apdlice de seguro contra danos
aos Ativos-Alvo a ser contratado e 0s encargos recorrentes de manutencdo dos Ativos-Alvo e sua estrutura (implementos e
equipamentos), 0s quais deverdo ser pagos nas épocas proprias e as reparticoes ou partes competentes, conforme o caso; (ii) 0s
locatarios/arrendatarios se obrigam a atender todas as exigéncias dos poderes publicos relativamente aos Ativos-Alvo incluindo
relacdo as benfeitorias ou acessdes que neles forem realizadas, respondendo em qualquer caso pelas san¢des impostas por tais
entes pablicos.

Os Contratos a serem celebrados ou assumidos pelo Fundo com relagdo aos Ativos-Alvo que venham a ser objeto de
investimento pelo Fundo deverdo atender as seguintes condi¢des minimas, no momento da aquisicdo, direta ou indireta, do
Ativo-Alvo ("Critérios de Elegibilidade"), a serem verificados pelo Gestor:

(i) deverdo ter por objeto a loca¢do ou arrendamento de Ativos-Alvo compostos por silos, armazéns, tanques
de armazenagem, galpdes, estruturas de armazenagem de insumos ou commodities, estruturas de abate e
confinamento de animais e outros iméveis com as mesmas caracteristicas, que estejam inseridos na cadeia
do agronegdcio brasileiro, prontos ou em construgdo, bem como outros tipos de imdveis em que possam
ser desenvolvidas atividades do agronegdcio, sempre localizados nos principais centros agricolas do Brasil,
observadas as Regras Adicionais de Concentracdo conforme previstas acima;

(i) deverdo ter por objeto da locagdo ou arrendamento de Ativos-Alvo que sejam fisicamente independentes,
ou seja, com acesso proprio e independente a via publica, sem a necessidade de institui¢do de servidGes de
passagem sobre ou em favor do respectivo Ativo-Alvo;

(iii) deverdo ter sido objeto de auditoria legal juntamente com os proprios Ativos-Alvo a que se referem, os
quais ndo poderdo contar com apontamento de risco ambiental materializado em multas, autos de infracéo,
processos administrativos ou agfes judiciais, que ndo estejam sendo contestados de boa-fé, por meio de
procedimentos adequados;

(iv) o0s Ativos-Alvo a que se referem deverdo ter sido objeto de laudo formulado por empresa de auditoria
ambiental, os quais ndo poderdo contar com apontamento de risco ambiental materializado;

(v) deverdo ser Contratos em que: (a) o prazo residual na data da aquisicdo do Ativo-Alvo pelo Fundo, seja de
no minimo 5 (cinco) anos, (b) esteja convencionada a rentncia ao direito de revisao do valor dos aluguéis
durante o prazo de vigéncia do Contrato, (c) esteja previsto que no caso de rescisdo antecipada do Contrato,
por qualquer motivo, o locatario/arrendatario se compromete a pagar a multa convencionada, equivalente
a, no minimo, o valor presente do fluxo de aluguéis/valor mensal do arrendamento devidos até o final do
prazo do Contrato ("Multa Rescisoria");

(vi) deverdo prever, expressamente, vedagdo a compensacdo de valores;

(vii) deverdo prever a possibilidade de rescis@o pelo Fundo (ainda que como sucessor do outorgante original)
com a incidéncia da Multa Rescisoria: (a) no caso de atraso no pagamento dos aluguéis/valor mensal do
arrendamento pelo locatario/arrendatario por mais de 2 (dois) meses consecutivos ou 3 (trés) meses nao
consecutivos dentro de um periodo de 12 (doze) meses; (b) no caso de recuperacdo judicial ou faléncia do
locatario/arrendatario ou pedido de auto faléncia pelo locatario/arrendatério; e (c) no caso de ndo
observancia pelo locatario/arrendatario, de qualquer obrigagdo do Contrato ndo sanada em, no maximo, 40
(quarenta) dias Uteis, contados do recebimento de notificagdo para tanto;

(viii) deverdo prever que o locatario/arrendatario ndo podera sublocar/arrendar ou emprestar o Ativos-Alvo, no

todo ou em parte, ou ainda, ceder ou transferir total ou parcialmente o contrato para terceiros, sem anuéncia
expressa e por escrito do Fundo;
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(ix) deverdo prever, sempre que possivel: (a) que os locatarios/arrendatarios assumirdo toda a responsabilidade
pela operagdo, manutencéo, obtencdo de licengas e alvaras e atualizagdo dos Ativos-Alvo; (b) que os
locatarios/arrendatarios assumirdo toda responsabilidade por questfes socioambientais, trabalhistas, fiscais
e de regularizacéo fundiaria incidentes sobre os Ativos-Alvo, sob pena de rescisdo do Contrato e incidéncia
da Multa Rescisoria; (c) declaragdo dos locatérios/arrendatérios acerca do cumprimento de todas as leis
socioambientais e de anticorrupgao conforme clausula padréo a ser estabelecida; (d) contratagdo de ap6lice
de seguro patrimonial pelo locatario/arrendatario para o Ativo-Alvo tendo o Fundo como beneficirio com
valor de cobertura suficiente para a integral recomposi¢éo do Ativos-Alvo, vinculado, no minimo, ao valor
do laudo de avaliacéo do respectivo Ativo-Alvo elaborado conforme previsto no Regulamento, bem como
devendo assegurar ao Fundo cobertura de lucros cessantes no valor de 12 (doze) meses de aluguel/valor
mensal do arrendamento junto a uma seguradora previamente aprovada pelo Gestor;

) quando envolverem a construcdo, reforma, retrofit ou qualquer forma de obra civil ou servigo que possa
impactar estruturalmente o Ativo-Alvo objeto do contrato (inclusive a instalacdo de equipamentos de
grande porte), deverdo prever que todos 0s custos e riscos do projeto deverdo correr por conta exclusiva da
locatéria, que devera, no caso de obras civis, contratar seguro de engenharia junto a uma seguradora
previamente aprovada pelo Gestor; e

(xi) os Contratos firmados ou assumidos pelo Fundo deverdo contar, sempre que possivel, com garantia de
seguro fianca.

Os Contratos que vierem a ser celebrados pelo Fundo que tenham por objeto Ativos-Alvo que ja sejam de propriedade do
Fundo e que sejam renovados ou objeto de nova locagdo deverdo atender, no minimo, os Critérios de Elegibilidade indicados
nos itens (i), (ii), (vi), (viii) e (ix) acima. O Gestor, em consenso com o Administrador, deverd avaliar, ainda, a possibilidade
de inclusdo nos Contratos do disposto no item (v), alineas (b) e (c), e item (vii) acima.

A compra, venda, alienacéo, cessdo, locacéo, arrendamento ou outra forma permitida de negociacdo dos Ativos do Fundo sera
baseada em recomendacdo a ser elaborada pelo Gestor. A recomendacéo do Gestor devera estabelecer com clareza os critérios
a serem observados pelo Administrador nas aquisi¢des e alienagdes dos Ativos do Fundo, mencionando a fundamentacéo
econdmica e a regularidade juridica de cada operacdo de compra, venda, alienagdo, cessdo, locagdo, arrendamento ou outra
forma permitida de negociacéo de Ativos, observados o objeto e a politica de investimentos estabelecidos no Regulamento.

Os Ativos-Alvo do Fundo deverdo estar enquadrados nas Regras Adicionais de Concentragdo acima em até 12 (doze) meses
apos o encerramento da Oferta das Cotas da Primeira Emisséo e serdo mensuradas anualmente, no més de janeiro, pelo Gestor.

PoLiTicA DE VOTO

O Fundo ndo participara das assembleias de detentores de titulos integrantes da carteira do Fundo que contemplem direito de
voto ou das assembleias das sociedades nas quais detenha participacdo ou de condominios de imdveis integrantes do seu
patrimdnio.

Né&o obstante, 0 Administrador acompanhara todas as pautas das referidas assembleias e, caso considere, em funcao da politica
de investimento do Fundo, relevante o tema a ser discutido e votado, o Administrador, em nome do Fundo, podera comparecer
e exercer o direito de voto. As decisdes do Administrador quanto ao exercicio de direito de voto serdo tomadas de forma
diligente, como regra de boa governanca, mediante a observancia da politica de voto do Administrador, com o objetivo de
preservar os interesses do Fundo, nos termos da regulamentagdo aplicavel as atividades de administracdo de carteiras de titulos
e valores mobiliarios.

O Administrador podera delegar ao Gestor do Fundo o poder de voto referido no paragrafo anterior.

CARACTERISTICAS DAS COTAS

As cotas do Fundo correspondem a fragGes ideais de seu patrimdnio, serdo de classe Unica e terdo a forma nominativa e
escritural em nome de seu titular.

A cada Cota correspondera um voto nas assembleias do Fundo.

De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei 8.668 e no artigo 9° da Instru¢cdo CVM 472, o Cotista ndo podera requerer o
resgate de suas Cotas.

As Cotas subscritas e integralizadas faréo jus aos rendimentos relativos ao exercicio social em que forem emitidas, calculados
pro rata temporis, a partir da data de sua integralizacéo.
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O titular de Cotas do Fundo (a) ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Ativos-Alvo, Outros Ativos e Ativos
Financeiros integrantes do patriménio do Fundo; (b) ndo responde pessoalmente por qualquer obrigacéo legal ou contratual,
relativa aos iméveis e demais ativos integrantes do patriménio Fundo ou do Administrador, salvo quanto a obrigacdo de
pagamento das Cotas que subscrever; e (c) esta obrigado a exercer o seu direito de voto sempre no interesse do Fundo.

Subscricéo e integralizagéo de Cotas

Observado o disposto no Regulamento, o investidor, quando da subscricdo das Cotas, assinara Boletim de Subscricdo e o termo
de adesdo ao Regulamento, dentre outros documentos que se fagam necessarios no ambito da regulamentacdo aplicavel a
respectiva emissao e oferta de Cotas, para atestar que tomou ciéncia:

a. das disposicOes contidas no Regulamento, especialmente aquelas referentes ao objeto e a politica de
investimento do Fundo,

b. dos riscos inerentes ao investimento no Fundo;

c. do teor do prospecto do Fundo, quando existente;

d. da politica de investimento descrita no Regulamento; e

e. da possibilidade de ocorréncia de patriménio liquido negativo do Fundo, e, neste caso, de possibilidade de

ser chamado a realizar aportes adicionais de recursos.

O Boletim de Subscri¢do assinado no ato da subscri¢do sera autenticado pelo Administrador ou pela institui¢do autorizada a
processar a subscricao e integralizagdo das Cotas.

As Cotas da Primeira Emissdo serdo inteiramente integralizadas em moeda corrente nacional, na forma prevista neste Prospecto
e nos respectivos Boletins de Subscricéo.

A critério do Administrador, e observados os termos da aprovacao de cada emissdo pela Assembleia Geral de Cotistas ou pelo
Administrador, conforme o caso, nos termos do Regulamento, podera ser admitida a integralizagdo de Cotas em imoveis, bem
como em direitos sobre bens imoveis, observado o previsto no artigo 12 e seus paragrafos da Instrugdo CVM 472, hem como
a politica de investimentos do Fundo.

A integralizacdo de Cotas em imoveis ou em direitos sobre bens imoveis, conforme o caso, devera ser feita com base em laudo
de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrucdo CVM 472, e aprovado pela
Assembleia Geral de Cotistas (exceto na Primeira Emissdo de Cotas), bem como deve ser realizada no prazo maximo de 6
(seis) meses contados da data da subscricdo das respectivas Cotas, exceto na Primeira Emissdo.

Negociacao das Cotas do Fundo

Depois (i) do registro das Cotas no mercado primario e secundario em sistema da B3, (ii) das Cotas estarem integralizadas, e
(iii) do Fundo estar devidamente constituido e em funcionamento, os titulares das Cotas poderdo negocia-las, observados o
prazo e as condig¢Oes previstos no Regulamento e os procedimentos internos da B3, em mercado de bolsa ou de balcdo
organizado administrado e operacionalizado pela B3.

Os Cotistas ndo terdo direito de preferéncia na transferéncia das Cotas negociadas no mercado secundario, as quais poderéo ser
livremente alienadas a terceiros adquirentes.

A aquisicdo das Cotas pelo investidor mediante operacéo realizada no mercado secundario configura, para todos os fins de
direito, sua expressa ciéncia e concordancia aos termos e condi¢des do Regulamento e, se houver, do prospecto, em especial
as disposigdes relativas a politica de investimento do Fundo.

Novas emissOes de Cotas

Encerrado a Oferta das Cotas da Primeira Emissdo, o Administrador podera, nos termos do inciso V11 do artigo 15 da Instrucédo
CVM 472, deliberar por realizar, com base em recomendacéo do Gestor, novas emissdes de Cotas do Fundo, sem a necessidade
de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo de R$10.000.000.000,00 (dez bilhdes
de reais) ("Capital Autorizado"), ja incluindo o valor da Primeira Emiss&o, bem como o0s seus respectivos termos e condigdes,
para atender a politica de investimentos do Fundo.
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Sem prejuizo da possibilidade de emissdo de novas Cotas pelo Fundo, a critério do Administrador, com base recomendagéo do
Gestor, e observado o Capital Autorizado, o Fundo poderd realizar novas emissdes de Cotas mediante prévia aprovacéo da
Assembleia Geral de Cotistas.

A deliberagdo pelo Administrador ou pela Assembleia Geral de Cotistas, conforme o caso, acerca da emissdo de novas Cotas

devera dispor sobre as caracteristicas da emissdo, as condi¢des de subscrigdo das Cotas, direito de preferéncia dos cotistas e a
destinacdo dos recursos provenientes da integralizacdo, observado o disposto no Regulamento.

TAXA DE INGRESSO E TAXA DE SAIDA

Né&o sera cobrada taxa de ingresso e/ou de saida dos subscritores das Cotas nos mercados primario ou secundario, observado
que em novas emissdes de Cotas do Fundo poderd ser cobrada taxa de distribui¢do primaria, nos termos do Regulamento.

DEMONSTRAGOES FINANCEIRAS E AUDITORIA

O Fundo tera escrituragdo contabil prépria, destacada daquela relativa ao Administrador, encerrando o seu exercicio social em
30 de junho de cada ano.

As demonstragdes financeiras do Fundo serdo auditadas anualmente por empresa de auditoria independente registradana CVM.
O Administrador contratou a KPMG Auditores Independentes, empresa de auditoria independente devidamente registrada junto
a CVM para o exercicio da atividade de auditoria independente no &mbito do mercado de valores mobiliarios, para realizar a
auditoria anual das demonstragdes financeiras do Fundo.

Os trabalhos de auditoria compreenderdo, além do exame da exatiddo contabil e conferéncia dos valores integrantes do ativo e
passivo do Fundo, a verificacdo do cumprimento das disposi¢des legais e regulamentares por parte do Administrador.

Para efeito contabil, serd considerado como valor patrimonial das Cotas o quociente entre o valor do patriménio liquido contabil
atualizado do Fundo e o nimero de Cotas emitidas.

O Fundo estara sujeito as normas de escrituracdo, elaboragdo, remessa e publicidade de demonstragfes financeiras editadas
pela CVM.

ASSEMBLEIA GERAL DE COTISTAS

Compete privativamente a Assembleia Geral de Cotistas deliberar sobre:

(i) demonstrages financeiras apresentadas pelo Administrador;

(i) alteracdo do Regulamento, inclusive a alteragdo do objeto e da politica de investimentos do Fundo;

(iii) destitui¢do ou substituicdo do Administrador ou do Gestor e escolha do respectivo substituto;

(iv) emissdo de novas Cotas, salvo no caso da emissdo de Cotas que integrem o Capital Autorizado até o limite
deste;

(v) fusdo, incorporagdo, ciséo e transformagéo do Fundo;

(vi) dissolucéo e liquidagdo do Fundo, naquilo que néo estiver disciplinado no Regulamento;

(vii) definicdo ou alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagéo;
(viii) apreciacdo do laudo de avaliacéo de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas do Fundo;

(ix) eleicdo e destituicdo de representante dos cotistas, fixacdo de sua remuneragéo, se houver, e aprovagdo do
valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no exercicio de suas atividades;

x) alteracdo do prazo de duracdo do Fundo;

(xi) aprovacao dos atos que configurem potencial conflito de interesses nos termos dos artigos 31 - A, paragrafo
20, artigo 34 e artigo 35, inciso (ix) da Instrugdo CVM 472; e

(xii) alteracdes na Taxa de Administragdo.
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A Assembleia Geral de Cotistas que examinar e deliberar sobre as matérias previstas no item (i) acima devera ser realizada,
anualmente, até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio social do Fundo, e somente pode ser realizada no minimo
30 (trinta) dias apos estarem disponiveis aos Cotistas as demonstragdes contdbeis auditadas relativas ao exercicio encerrado,
observado o disposto no Regulamento.

Ndo obstante o disposto acima, podera ser alterado pelo Administrador, independentemente de qualquer aprovacgdo da
Assembleia Geral de Cotistas, sempre que (i) tal alteracdo decorra, exclusivamente, da necessidade de atender exigéncias
expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as Cotas sejam admitidas a negociacéo, ou de
entidade autorreguladora, de adequacéo a normas legais ou regulamentares; (ii) for necessaria em virtude da atualizacdo dos
dados cadastrais do Administrador ou dos prestadores de servigos do Fundo, tais como alteragdo na razdo social, endereco,
pagina na rede mundial de computadores e telefone; e (iii) envolver reducéo das taxas de administracéo, de custédia ou de
performance, devendo ser providenciada pelo Administrador, no prazo de 30 (trinta) dias, a comunicagéo aos Cotistas.

ENCARGOS DO FUNDO

Constituem encargos do Fundo:
0] Taxa de Administragao;

(i) taxas, impostos ou contribuicdes federais, estaduais, municipais ou autarquicas que recaiam ou venham a
recair sobre 0s bens, direitos e obriga¢des do Fundo;

(iii) gastos com correspondéncia, impresséo, expedi¢do e publicacdo de relatorios e outros expedientes de
interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicacdes aos Cotistas previstas no Regulamento ou na
Instrucdo CVM 472;

(iv) gastos da distribuicdo priméaria de Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em mercado
organizado de valores mobiliarios;

(v) honorérios e despesas do auditor independente encarregado da auditoria das demonstracdes financeiras do
Fundo;
(vi) comissOes e emolumentos pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas a compra,

venda, locagdo ou arrendamento dos imdveis que componham seu patrimonio;

(vii) honorérios de advogados, custas e despesas correlatas incorridas em defesa dos interesses do fundo, judicial
ou extrajudicialmente, inclusive o valor de condenacdo que lhe seja eventualmente imposta;

(viii) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos 11, 111 e IV do artigo 31 da Instrucéo
CVM 472;
(ix) gastos derivados da celebracdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como a parcela de

prejuizos ndo coberta por apdlices de seguro, desde que ndo decorra diretamente de culpa ou dolo do
Administrador no exercicio de suas fungdes;

(x) gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisdo, transformacdo ou liquidagdo do Fundo e
realizacéo de Assembleia Geral de Cotistas;

(xi) taxa de custddia de titulos ou valores mobiliarios do Fundo;

(xii) gastos decorrentes de avaliagBes que sejam obrigatdrias previstas na regulamentacao e legislagdo vigente,
incluindo, mas ndo se limitando, as avalia¢des previstas na Instrucdo CVM 516;

(xiii) gastos necessarios & manutengao, conservagdo e reparos de iméveis integrantes do patriménio do Fundo;
(xiv) taxas de ingresso e saida dos fundos de que o Fundo seja cotista, se for o caso;
(xv) despesas com o registro de documentos em cartdrio; e
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(xvi) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instru¢do CVM 472.
Quaisquer despesas ndo expressamente previstas como encargos do Fundo devem correr por conta do Administrador.

Os encargos previstos no item (iv) acima em relagdo as ofertas primarias de distribuicdo de Cotas podem arcados pelo
Administrador ou pelos subscritores de novas Cotas no ambito de tais ofertas, observadas as condi¢des deliberadas pela
Assembleia Geral de Cotistas ou pelo Administrador, conforme o caso, para cada respectiva oferta.

Para maiores esclarecimentos a respeito da remuneracéo devida pelo Fundo aos seus prestadores de servigos de administragéo,
gestdo e escrituragdo, vide as segOes deste Prospecto Preliminar intituladas "Taxa de Administragdo" (pagina [*]) e
"Demonstracdes Financeiras e Auditoria” (pagina [+]). Outros custos a serem arcados pelo Fundo no dmbito da Oferta
encontram-se descritos na se¢do deste Prospecto Preliminar intitulada "Demonstrativo dos custos da Oferta™ (pagina [*]).

POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

A Assembleia Geral Ordinéria de Cotistas a ser realizada anualmente até 120 (cento e vinte) dias apds o término do exercicio
social, conforme dispde o Regulamento, deliberard sobre o tratamento a ser dado aos resultados apurados no respectivo
exercicio social findo.

O Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos, apurados segundo
o0 regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

O resultado auferido num determinado periodo sera distribuido aos Cotistas, mensalmente, sempre até o 10° (décimo) dia util
do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos rendimentos do semestre a serem
distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipag&o sera pago em até 10 (dez) dias Uteis ap6s
o0 encerramento dos balancos semestrais, podendo referido saldo ser utilizado pelo Administrador para reinvestimento em
Ativos, ou composicdo ou recomposicdo da Reserva de Contingéncia na forma prevista no Regulamento, e desde que
respeitados os limites e requisitos legais e regulamentares aplicaveis.

Entende-se por lucro do Fundo, o produto decorrente do recebimento: (i) dos aluguéis dos Ativos-Alvo, (ii) de rendimentos
dos Ativos-Alvo, (iii) de eventuais rendimentos oriundos de aplicag¢des financeiras em ativos de renda fixa, deduzidos (iv) o
valor do pagamento do preco relativo ao Ativos-Alvo adquiridos e eventuais despesas a eles relacionadas, (v) a Reserva de
Contingéncia, e (vi) as demais despesas previstas no Regulamento para a manutencao do Fundo ndo cobertas pelos recursos
arrecadados por ocasido da respectiva emissdo das Cotas, tudo em conformidade com o disposto na Instrugdo CVM 516.

O valor da Reserva de Contingéncia serd correspondente a até 3% (trés por cento) do total dos Ativos parte da carteira do
Fundo. Para sua constituicdo ou reposi¢do, caso sejam utilizados os recursos existentes na mencionada Reserva de
Contingéncia, sera procedida a retencdo de até 5% (cinco por cento) do rendimento mensal apurado pelo critério de caixa, até
que se atinja o limite acima previsto.

O Fundo mantera sistema de registro contabil, permanentemente atualizado, de forma a demonstrar aos Cotistas as parcelas
distribuidas a titulo de pagamento de rendimento.

DA DissoLUCAO, LIQUIDAGAO E AMORTIZAGAO PARCIAL DE COTAS

No caso de dissolucdo ou liquidacdo do Fundo, o patriménio do Fundo sera partilhado aos Cotistas na proporgao de suas Cotas,
apods a alienagdo dos Ativos do Fundo e do pagamento de todas as dividas e despesas do Fundo, observado o disposto na
Instrucdo CVM 472.

Na hipdtese de liquidagdo do Fundo, o auditor independente devera emitir parecer sobre a demonstra¢do da movimentagao do
patrimdnio liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstracdes financeiras auditadas e a data da efetiva
liquidacéo do Fundo.

Devera constar das notas explicativas as demonstrag@es financeiras do Fundo andlise quanto a terem os valores dos resgates
sido ou ndo efetuados em condicdes equitativas e de acordo com a regulamentacédo pertinente, bem como quanto a existéncia
ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

Apds a amortizagdo total das Cotas do Fundo e a partilha dos Ativos, o Administrador deverd promover o cancelamento do
registro do Fundo, mediante o0 encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentag&o:

I. O termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento integral aos cotistas, ou a ata da
Assembleia Geral de Cotistas que tenha deliberado a liquida¢do do Fundo, quando for o caso.
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Il. A demonstracdo de movimentacdo de patriménio do Fundo acompanhada do parecer do auditor independente.
I11. O comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/ME.

O Fundo podera amortizar parcialmente as suas Cotas quando ocorrer a venda de ativos para reducéo do seu patrimonio ou sua
liquidacéo.

A amortizagdo parcial das Cotas para reducgdo do patriménio do Fundo implicard na manutencdo da quantidade de Cotas
existentes por ocasido da venda do ativo, com a consequente reducéo do seu valor na propor¢édo da diminui¢do do patrimonio
representado pelo ativo alienado.

Caso o Fundo efetue amortizacdo de capital os Cotistas deverdo encaminhar copia do Boletim de Subscricdo ou as respectivas
notas de negociagdo das Cotas do Fundo ao Administrador, comprobatérios do custo de aquisi¢do de suas Cotas. Os Cotistas

que ndo apresentarem tais documentos terdo o valor integral da amortizacdo sujeito a tributacdo, conforme determinar a regra
tributaria para cada caso.

POLITICA DE DIVULGACAO DE INFORMAGOES RELATIVAS AO FUNDO

O Administrador prestard aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e ao mercado em que as Cotas do Fundo estejam
negociadas, conforme o caso, as informagdes obrigatorias exigidas pela Instru¢cdo CVM 472.

As informagdes periddicas e eventuais a serem prestadas pelo Administrador nos termos dos artigos 39 e 41 da Instrugdo CVM
472 serdo oportunamente divulgadas nas paginas da rede mundial de computadores do Administrador, da CVM e da B3.

61



(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)

62



FATORES DE RISCO

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

Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que
estardo sujeitos os investimentos e aplica¢es 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 flutuagdes tipicas do mercado, risco de crédito, risco sistémico,
condicOes 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 eliminagao da possibilidade de
perdas para o Fundo e para os Cotistas.

As aplicagdes realizadas no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, do Coordenador Lider, de qualquer
mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC.

De acordo com a legislagao em vigor, os Cotistas respondem por eventual patriménio liquido negativo do Fundo, obrigando-
se, caso necessario, por consequentes aportes adicionais de recursos.

A seguir encontram-se descritos os principais riscos inerentes a Oferta e ao Fundo, os quais ndo s&o 0s Unicos aos quais estao
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 que sejam julgados de pequena relevancia neste momento.

FATORES DE RISCO RELATIVOS AO FUNDO E AOS ATIVOS
Riscos de mercado

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos-Alvo e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do
Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as flutuagdes de pregos, cotacdes de mercado, nacionais e internacionais,
e dos critérios para precificacdo de ativos, entre outros fatores, com consequentes oscilagdes do valor das Cotas do Fundo,
podendo resultar em ganhos ou perdas para os Cotistas.

Risco sisttmico

O precgo dos Ativos sofre variagdes em fungdo do comportamento da economia, sendo afetados por condigdes econdmicas
nacionais, internacionais e por fatores exdgenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e drgéos
reguladores nos mercados, moratorias, alteragdes da politica monetaria, podendo implicar em desaquecimento de determinados
setores da economia e, eventualmente, perdas aos Cotistas.

Riscos de ndo realizacdo do investimento

Ndo 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 ndo realizacdo destes investimentos. A ndo realizacdo de investimentos em Ativos ou a realizagcdo desses
investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo, dentre os quais a taxa de
administracéo, poder afetar negativamente os resultados da carteira e o valor da Cota.

Risco tributario

Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operages realizadas pela carteira do Fundo ndo estdo sujeitos ao imposto
de renda. Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo em aplicag@es financeiras de renda fixa ou variavel em geral,
sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte, observadas as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas, podendo
esse imposto ser compensado com o retido na fonte pelo Fundo quando da distribuicéo de rendimentos e ganhos de capital aos
Cotistas. A Lei 8.668, conforme alterada pela Lei 9.779 estabelece que os fundos de investimento imobiliario devem distribuir,
pelo menos, 95% (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. De acordo com a Lei 9.779, o fundo que
aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador, construtor ou sdcio, Cotista que detenha,
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isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, percentual superior a 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas
emitidas pelo Fundo, sujeitam-se & tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, para fins de incidéncia da tributagéo corporativa
cabivel (Imposto de Renda da Pessoa Juridica — "IRPJ", Contribui¢do Social sobre o Lucro Liquido — "CSLL", Contribui¢do
ao Programa de Integracdo Social — "Contribuicdo ao PIS" e Contribuicdo ao Financiamento da Seguridade Social —
"COFINS"). Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, inclusive pessoa juridica
isenta, sujeitam-se a incidéncia do imposto de renda na fonte a aliquota de 20% (vinte por cento). N&o obstante, de acordo com
o artigo 3°, inciso 1l e paragrafo Gnico, incisos I e I, da Lei 11.033 ficam isentos do imposto de renda retido na fonte e na
declaracdo de ajuste anual das pessoas fisicas os rendimentos distribuidos por Fundos de Investimento Imobiliério, desde que
observados cumulativamente os seguintes requisitos: (a) as cotas sejam admitidas & negociagdo exclusivamente em bolsas de
valores ou no mercado de balcdo organizado; (b) o cotista seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento)
do montante total de cotas emitidas pelo fundo ou cujas cotas Ihe derem direito ao recebimento de rendimentos inferiores a
10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo fundo; e (c) o fundo conte com, no minimo, 50 (cinquenta) cotistas.
Como as Cotas sdo negociadas livremente no mercado secundario, ndo existe garantia que o Fundo terd no minimo 50
(cinquenta) cotistas. Os rendimentos e ganhos de capital auferidos pelos Cotistas na aliena¢&o ou no resgate das Cotas, inclusive
quando da sua extingdo sujeitam-se ao imposto de renda a aliquota de 20% (vinte por cento). Ainda, embora tais regras
tributarias estejam vigentes, existe o risco de eventual reforma tributaria ou alteracdes na legislacdo aplicavel. Assim, o risco
tributario engloba o risco de perdas decorrentes (i) ndo cumprimento das normas legais de enquadramento do Fundo para efeito
de aplicagdo do regime fiscal definido nas Lei 8.668 e Lei 9.779; (ii) do ndo cumprimento do dispositivo legal que concede
beneficio fiscal aos Cotistas pessoas fisicas; (iii) da criagdo de novos tributos; (iv) da majoragdo de aliquotas; (v) da
interpretacéo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos; ou (vi) da revogacéo de isencdes vigentes, que podem
vir a sujeitar o Fundo ou seus Cotistas a recolhimentos ndo previstos inicialmente.

Risco de alteraces tributarias e mudancas na legislacdo

Embora as regras tributarias dos fundos estejam vigentes desde a edi¢do do mencionado diploma legal, ndo existindo
perspectivas de mudancas imediatas, existe o risco de tal regra ser modificada no contexto de uma eventual reforma tributaria
ou alteracdes na legislacdo em vigor. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacéo de novos tributos,
interpretacéo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogagao de isengdes vigentes, sujeitando o Fundo
ou seus Cotistas a novos recolhimentos néo previstos inicialmente.

Riscos de liquidez e descontinuidade do investimento

Os fundos de investimento imobiliario representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro.
Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociacéo das Cotas no mercado secundario. O mercado secundario existente
no Brasil de cotas de fundos de investimento imobiliario apresenta baixa liquidez e ndo ha nenhuma garantia de que existira no
futuro um mercado para negociagdo das Cotas que permita aos Cotistas sua alienagdo, caso estes decidam pelo desinvestimento.
Dessa forma, os Cotistas podem ter dificuldade em realizar a venda das suas cotas no mercado secundario, ou obter pregos
reduzidos na venda das Cotas. Adicionalmente, determinados Ativos-Alvo do Fundo podem passar por periodos de dificuldade
de execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas
condi¢des, o Administrador podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo pre¢o e no momento desejados
e, consequentemente, 0 Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacdo negativa dos Ativos
Financeiros podera impactar o patrimonio liquido do Fundo. Na hip6tese de o patriménio liquido ficar negativo, os Cotistas
podem ser chamados a aportar recursos adicionais no Fundo. Além disso, existem algumas hipoteses em que a Assembleia
Geral de Cotistas podera optar pela liquidacdo do Fundo. Nestas situagdes, os Cotistas poderdo encontrar dificuldades para
vender os Ativos recebidos quando da liquidagdo do Fundo.

Risco de ndo pagamento de rendimentos aos Cotistas

Em determinados periodos € possivel que o Fundo ndo possua caixa para a realizagdo da distribuicdo de rendimentos aos
Cotistas por uma série de fatores, como por exemplo: (i) o fato de os Ativos-Alvo estarem em fase de construcdo ou
desocupados, ou ainda, serem desapropriados; (ii) caréncia no pagamento de dividendos ou juros dos valores mobiliarios
integrantes da carteira do Fundo.

Riscos de crédito dos Ativos Financeiros

Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo podem estar sujeitos a capacidade de seus emissores em honrar 0s
compromissos de pagamento de juros e principal referentes a tais ativos. Alteragdes nas condicdes financeiras dos emissores
dos Ativos Financeiros ou na percepcdo que os investidores tém sobre tais condigBes, bem como alteracfes nas condicbes
econdmicas e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento, podem trazer impactos significativos nos
precos e na liquidez dos ativos. O Fundo poderd incorrer em risco de crédito na liquidagéo das operagdes. Na hipotese de falta
de capacidade ou falta de disposicdo de pagamento de qualquer dos emissores de Ativos Financeiros ou das contrapartes nas
operagdes integrantes da carteira do Fundo, o Fundo poderéa sofrer perdas, podendo inclusive incorrer em custos para conseguir
recuperar os seus créditos.
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Risco de crédito dos Ativos-Alvo e de Outros Ativos

Os Cotistas do Fundo fardo jus ao recebimento de rendimentos que lhes serdo pagos a partir da percepcdo pelo Fundo dos
valores que Ihe forem pagos pelos locatarios, arrendatérios ou adquirentes dos Ativos-Alvo e/ou Outros Ativos, a titulo de
locagdo, arrendamento ou compra e venda de tais Ativos-Alvo e/ou Outros Ativos. Assim, por todo tempo em que os referidos
Ativos-Alvo estiverem locados ou arrendados, o Fundo estara exposto aos riscos de crédito dos locatarios ou arrendatarios. Da
mesma forma, em caso de alienagdo dos Ativos-Alvo e/ou Outros Ativos, o Fundo estara sujeito ao risco de crédito dos
adquirentes.

Risco de vacancia

O Fundo podera néo ter sucesso na prospeccdo de locatéarios e/ou arrendatarios dos Ativos-Alvo nos quais o Fundo vier a
investir direta ou indiretamente, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um
montante menor de receitas decorrentes de loca¢do, arrendamento e venda dos Ativos-Alvo. Adicionalmente, 0s custos a serem
despendidos com o pagamento de taxas de condominio e tributos, dentre outras despesas relacionadas aos Ativos-Alvo (0s
quais sempre que comercialmente possivel serdo atribuidos aos locatarios ou arrendatarios de tais ativos) poderdo comprometer
a rentabilidade do Fundo.

Riscos relativos a rentabilidade e aos ativos do Fundo

O investimento nas Cotas pode ser comparado a aplicacdo em valores mobiliarios de renda variavel, pois a rentabilidade das
Cotas depende do resultado dos Ativos que compdem o patriménio do Fundo. A desvalorizagdo, vacancia ou desapropriagdo
de imoveis adquiridos pelo Fundo, entre outros fatores associados aos Ativos do Fundo, poderdo impactar negativamente a
rentabilidade das Cotas.

Risco de os valores dos ativos imobiliarios da carteira do Fundo néo estarem aprecados a valor de mercado

Os Ativos-Alvo séo avaliados pelo custo de aquisi¢do. Além disso, 0 Administrador e 0 Gestor podem ajustar a avaliagdo dos
Ativos componentes da carteira do Fundo sempre que houver indicacdo de perdas provaveis em seu valor. Neste sentido,
independentemente da divulgacdo do valor de mercado dos Ativos constantes no relatorio do Administrador e nas notas
explicativas das demonstracdes financeiras, ndo necessariamente o valor dos Ativos-Alvo integrantes da carteira do Fundo
estardo condizentes com o seu valor de mercado.

Riscos relativos as receitas mais relevantes em caso de locagéo

O Fundo investird em empreendimentos imobiliarios que gerem renda por meio da sua aliena¢do, arrendamento ou locagéo.
Assim, 0s principais riscos relativos as receitas mais relevantes do Fundo sdo quanto: (i) a receita de locagdo ou arrendamento,
sendo que a eventual vacancia e a inadimpléncia no pagamento de aluguéis implicara em néo recebimento de receitas por parte
do Fundo; (ii) as alteragdes nos valores dos aluguéis praticados, visto que as bases dos contratos podem ser renegociadas ou
revistas, nos termos permitidos pela legislacéo aplicavel; e (iii) aos efeitos decorrentes da rescisdo dos Contratos, inclusive por
decisdo unilateral do locatéario, antes do vencimento do prazo estabelecido no respectivo Contrato, comprometendo as receitas
do Fundo. A ocorréncia de quaisquer dos eventos ora mencionados e de outros eventos relacionados a exploragdo dos Ativos-
Alvo, comprometerd as receitas do Fundo e podem resultar em prejuizos ao Fundo e aos Cotistas.

Risco de necessidade de aporte adicional pelos Cotistas e possibilidade de perda do capital investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca de valores relacionados aos Ativos integrantes da carteira
do Fundo, como, por exemplo, aluguéis mensais, e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas sdo de
responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patriménio liquido, sempre observado o que vier a
ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral de Cotistas. Uma vez ultrapassado o limite de seu patrimdnio
liquido, o Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de cobranca de tais ativos
caso os Cotistas aportem os valores adicionais necessarios para a sua adogdo e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo
necessidade de cobranga judicial ou extrajudicial de valores, os Cotistas poderdo ser solicitados a aportar recursos ao Fundo,
para assegurar a adogdo e manutencgdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial
ou extrajudicial serd iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido e da
assuncdo pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios para a defesa dos interesses do Fundo.

Risco operacional
Os Ativos-Alvo e Ativos Financeiros objeto de investimento pelo Fundo serdo administrados e geridos pelo Administrador e

pelo Gestor, respectivamente, portanto os resultados do Fundo dependerdo de uma administragdo/gestdo adequada, a qual estara
sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer, poderao afetar a rentabilidade dos Cotistas.
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Risco regulatérios

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo, sem limitacdo, leis
tributérias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros em cotas de fundos de investimento no Brasil,
esta sujeita a alterages. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem, ainda, exigir novas licencas e autorizagdes
necessarias para o desenvolvimento dos negdcios relativos aos Ativos-Alvo, gerando, consequentemente, efeitos adversos ao
Fundo. Ainda, poderdo ocorrer interferéncias de autoridades governamentais e 6rgdos reguladores nos mercados, bem como
moratdrias e alteracdes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderdo impactar de maneira adversa o valor das
Cotas, bem como as condicdes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas, inclusive as regras de fechamento de
cambio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicacdo de leis existentes e a interpretacdo de novas leis
poderdo impactar os resultados do Fundo.

Risco juridico

Toda a arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico deste Fundo considera um conjunto de rigores e obrigagdes 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 fundos de
investimento imobiliario, em situacGes de stress podera haver perdas por parte dos Cotistas em razdo do dispéndio de tempo e
recursos para eficacia do arcabouco contratual.

Risco relacionado as garantias dos ativos

Em uma eventual execucdo das garantias relacionadas aos Ativos-Alvo e Outros Ativos do Fundo, podera haver a necessidade
de contratagdo de consultores, dentre outros custos, que deverdo ser suportados pelo Fundo. Adicionalmente, caso a execugao
das garantias relacionadas aos Ativos-Alvo e Outros Ativos do Fundo ndo seja suficiente para com as obrigag@es financeiras
atreladas as operacOes, uma série de eventos relacionados a execucéo e reforco das garantias podera afetar negativamente o
valor das Cotas e a rentabilidade do investimento no Fundo.

Risco de atrasos e/ou nédo conclusdao ou aumento dos custos das obras dos Ativos-Alvo

O Administrador, em nome do Fundo, podera adiantar, com os recursos do Fundo, quantias para os Ativos-Alvo que estejam
em fase de construcdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisicdo do terreno, execucdo da obra ou
langamento comercial do empreendimento e sejam compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro. Em ocorrendo o atraso
na conclusdo ou a ndo conclusdo das obras dos Ativos-Alvo, ou ainda, 0 aumento dos custos de construgéo de tais imoveis,
seja por fatores climaticos ou quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos ou valores estabelecidos,
podera ser afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores de loca¢do ou arrendamento e, consequente, a
rentabilidade do Fundo. Ainda, o construtor dos Ativos-Alvo pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou
operacionais que causem a interrupcado e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a construgdo dos referidos ativos. Ademais,
o Fundo e os Cotistas, conforme o0 caso, poderdo ainda ter que aportar recursos adicionais nas obras dos Ativos-Alvo para que
0s mesmos sejam concluidos. Tais hipoteses poderdo provocar prejuizos ao Fundo e, consequentemente, aos Cotistas.

Risco de despesas extraordinarias

O Fundo, como proprietario dos Ativos esta sujeito a necessidade de alocar recursos adicionais para despesas extraordindrias,
tais como rateios de obras e reformas, pintura, decoragéo, conservagao, instalacdo de equipamentos de segurancga, indenizacdes
trabalhistas, bem como quaisquer outras despesas que ndo sejam rotineiras na manutencao dos Ativos-Alvo e dos condominios
em que se situam. A alocacdo de recursos adicionais podera impactar negativamente a rentabilidade dos Ativos e
consequentemente do Fundo.

Risco de n&o contratagao de seguro

Se, porventura, por ventura algum locatario ou arrendatario dos Ativos-Alvo vier a ndo contratar ou renovar as ap6lices de
seguro dos iméveis e o imével vier a sofrer um sinistro, o Fundo podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer
em custos adicionais, 0s quais poderédo afetar o seu desempenho operacional.

Risco de sinistro

No caso de sinistro envolvendo os Ativos-Alvo que compordo o patriménio do Fundo, os recursos obtidos pela cobertura do
seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora contratada, nos termos da apolice contratada, bem
como as indenizagOes a serem pagas pelas seguradoras poderdo ser insuficientes para a repara¢do do dano sofrido, observadas
as condicOes gerais das apolices. Além disso, nessa situagdo, 0 Administrador podera ndo recuperar a perda do Ativo-Alvo. A
ocorréncia de um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito adverso nos
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resultados operacionais e na condicdo financeira do Fundo. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado judicialmente pelo
pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos em sua condigéo
financeira e, consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Riscos ambientais

Ha o risco que ocorram problemas ambientais nos Ativos-Alvo que venham a ser objeto de investimento direto ou indireto pelo
Fundo, como exemplo, contaminagdo de terrenos, corte indevido de vegetagdo, contaminagdo, vendavais, inundacdes ou 0s
decorrentes de vazamento, acarretando assim na perda de substancia econdmica de tais Ativos-Alvo, bem como daqueles
situados nas proximidades de areas atingidas por estas situacdes, e, possivelmente, em prejuizos ao Fundo e seus Cotistas.

Além disso, os Ativos-Alvo que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i) legislacéo,
regulamentacdo e demais questdes ligadas ao meio ambiente, tais como falta de licenciamento ambiental e/ou autorizagdo
ambiental para operacdo de suas atividades e outras atividades correlatas; (ii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores
ou supervenientes a aquisicdo dos Ativos-Alvo que pode acarretar a perda de valor dos ativos e/ou a imposicéo de penalidades
administrativas, civis e penais ao Fundo; ou (iii) consequéncias indiretas da regulamentacéo ou de tendéncias de negécios. A
ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacéo das Cotas.
Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas regras mais rigorosas ou buscar
interpretacbes mais restritivas das leis e regulamentos existentes, que podem obrigar os locatérios, arrendatarios ou
proprietérios de Ativos-Alvo, incluindo o Fundo, a gastar recursos adicionais na adequacdo ambiental, inclusive obtengdo de
licencas ambientais para instalagdes e equipamentos que ndo necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou
outras autoridades podem, ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovacdo das licencas e autorizagdes
necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos locatarios, arrendatarios ou proprietarios de Ativos-Alvo, incluindo o
Fundo, gerando, consequentemente, efeitos adversos em seus negécios. Qualquer dos eventos acima podera fazer com que 0s
locatérios ou arrendatérios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos imdveis ou gerar despesas ndo previstas para o
Fundo. Ainda, em fun¢do de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar reformas ou
alteracbes em Ativos-Alvo 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 negociacéo das Cotas.

Risco de desapropriagéo

Ha possibilidade de ocorréncia de desapropriacdo, parcial ou total, dos Ativos-Alvo de propriedade direta ou indireta do Fundo,
por decisdo unilateral do poder publico, a fim de atender finalidades de utilidade e interesse publico. Ocorrendo a
desapropriacéo, ndo ha como garantir de antemao que o prego que venha a ser pago pelo Poder Publico serd justo, equivalente
ao valor de mercado, ou que efetivamente remunerard os valores investidos pelo Fundo de maneira adequada. Dessa forma,
caso os Ativos-Alvo sejam desapropriados, este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante as atividades do Fundo,
sua situacao financeira e resultados. Outras restri¢cdes aos Ativos-Alvo também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, tais
como o tombamento de Ativo-Alvo ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcéo e ou criagdo de zonas especiais de
preservacdo cultural, o que podera diminuir o valor do respectivo Ativo-Alvo ou restringir seu uso, dificultando eventual
locacdo e comprometendo as receitas do Fundo.

Risco de regularidade dos Ativos-Alvo

O Fundo podera adquirir empreendimentos imobiliarios que ainda ndo estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as
licencas aplicaveis. Referidos empreendimentos imobiliarios somente poderéo ser utilizados e locados quando estiverem devidamente
regularizados perante os 6rgdos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtengdo da regularizagdo dos referidos
empreendimentos imobiliarios podera provocar a impossibilidade de aluga-los ou acarretar na aplicagdo de multas pelas autoridades
competentes e, portanto, provocar prejuizos ao Fundo e aos seus Cotistas.

Risco de emissado de novas Cotas

No caso de realizacdo de novas emissdes de Cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia pelos Cotistas em eventuais
emissdes de novas Cotas depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas e
o0 Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer diluicdo de sua participagao e,
assim, ver sua influéncia nas decisdes politicas do Fundo reduzida e a sua participagéo no capital do Fundo diluida.

Risco de governanga

Ndo podem votar nas assembleias gerais de Cotistas do Fundo (a) o Administrador ou o Gestor; (b) os socios, diretores e
funcionarios do Administrador ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus sécios, diretores e
funcionarios; (d) os prestadores de servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na hipotese de
deliberacéo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que concorram para a formacéao do patriménio do Fundo;
e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo, exceto quando (i) os Gnicos Cotistas do Fundo forem as pessoas
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mencionadas nos itens (a) a (f); ou (ii) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria
Assembleia Geral de Cotistas, ou em instrumento de procuracgéo que se refira especificamente & Assembleia Geral de Cotistas
em que se dara a permissao de voto; ou (iii) todos os subscritores de Cotas forem conddminos 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
responsabilidade de que trata o paragrafo 6° do Artigo 8° da Lei 6.404, conforme o paragrafo 2° do Artigo 12 da Instrugdo CVM
472. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras "a" a "e", caso estas decidam adquirir Cotas.
Adicionalmente, determinadas matérias que sdo objeto de Assembleia Geral de Cotistas somente serdo deliberadas quando
aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliario tendem a possuir
nimero elevado de cotistas, é possivel que determinadas matérias fiqguem impossibilitadas de aprovagdo pela auséncia de
quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de votacdo de tais assembleias.

Risco de concentracao de ativos

A possibilidade de concentragdo da carteira em Ativos Financeiros representa risco de liquidez dos referidos ativos. Alteractes
da condicdo financeira de um emissor, alteracBes na expectativa de desempenho/resultados deste e da capacidade competitiva
do setor investido podem, isolada ou cumulativamente, afetar adversamente o prego e/ou rendimento dos Ativos Financeiros
da carteira do Fundo. Nestes casos, 0 Gestor pode ser obrigado a liquidar os Ativos Financeiros do Fundo a precos depreciados
podendo, com isso, influenciar negativamente o valor da Cota do Fundo.

Risco de rescisdo de contratos tipicos de locagédo

Os locatarios poderdo devolver os Ativos-Alvo ao Fundo antes do prazo estipulado no respectivo Contrato, mediante o
pagamento da multa pactuada, proporcional ao periodo de cumprimento do contrato, ou, na sua falta, a que for judicialmente
estipulada, ou, ainda, no caso de contratos com prazo indeterminado, mediante aviso por escrito ao locador, com antecedéncia
minima de 30 (trinta) dias, nos termos da Lei 8.245. Em caso de vacancia dos Ativos-Alvo o Fundo pode ndo ter sucesso na
prospeccéo de locatérios e/ou arrendatérios para tais ativos, o que podera reduzir a rentabilidade do Fundo, tendo em vista o
eventual recebimento de um montante menor de receitas decorrentes de locacdo, arrendamento ou venda dos empreendimentos
imobiliarios do Fundo.

Risco de interpretacdo dos tribunais quanto a natureza atipica de contratos relativos aos Ativos-Alvo que sejam de
propriedade do Fundo

Em virtude das peculiaridades e especificidades negociais envolvidas, os Contratos que tenham por objeto Ativos-Alvo que
sejam de propriedade do Fundo poderéo ser celebrados como contratos atipicos, nos termos do art. 54-A da Lei 8.245. N&do
obstante a celebragdo pelo Fundo de contratos atipicos, a interpretacdo, por parte dos tribunais, sobre a natureza de tais contratos
e a ndo aplicagdo do previsto em referido artigo da Lei 8.245 poderd restringir o valor da Multa Resciséria e impactar
adversamente os resultados do Fundo e causar prejuizos a seus Cotistas.

Risco de potencial conflito de interesse

O Regulamento prevé que atos que configurem potencial conflito de interesses entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo
e os prestadores de servico ou entre 0 Fundo e o Gestor que dependem de aprovacdo prévia da Assembleia Geral de Cotistas,
como por exemplo (i) a contrata¢do, pelo Fundo, de pessoas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, para prestagéo dos servicos
referidos no artigo 31 da Instrucdo CVM 472, exceto o de primeira distribuicdo de cotas do Fundo, e (ii) a aquisigdo, pelo
Fundo, de valores mobiliarios de emissdo 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 Assembleia Geral
de Caotistas, respeitando o0s quéruns de aprovagao estabelecidos no Regulamento e na regulamentacéo aplicavel, estes poderdo
ser implantados, mesmo que n&o ocorra a concordancia por parte da totalidade dos Cotistas.

Risco proveniente do uso de derivativos

A contratacdo pelo Fundo de modalidades de operagBes de derivativos, ainda que tais operagBes sejam realizadas
exclusivamente para fins de protecdo patrimonial na forma permitida no Regulamento, podera acarretar variages no valor de
seu patriménio liquido superiores aquelas que ocorreriam se tais estratégias ndo fossem utilizadas. Tal situagdo podera implicar
em perdas patrimoniais ao Fundo e impactar negativamente o valor das Cotas.

Outros riscos exdgenos
O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao controle do Administrador
e Gestor, tais como moratdria, mudanca nas regras aplicaveis aos seus Ativos, mudancas impostas aos ativos de liquidez

integrantes da carteira do Fundo, alteracdo na politica monetéria, os quais, caso materializados, poderdo causar impacto
negativo sobre os Ativos do Fundo e o valor de suas Cotas.
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FATORES DE R1scO RELATIVOS A OFERTA

Riscos da néo colocagéo 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 patrimoénio inferior ao Montante Inicial da Oferta. Em caso de distribuigdo 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 recomendacdo do Gestor, tera discricionariedade para negociar novos
termos para a aquisi¢do dos Ativos-Alvo da Primeira Emissdo ou, ainda, selecionar outros Ativos que ndo os Ativos-Alvo da
Primeira Emisséo para aquisicao 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 que o Fundo conseguira adquirir com os recursos
obtidos no ambito da Oferta, podendo a rentabilidade esperada pelo Investidor variar em decorréncia da distribuicéo parcial
das Cotas.

Riscos da ndo colocagédo do Montante Minimo da Oferta

Caso ndo seja atingido o Montante Minimo da Oferta, a Oferta serd cancelada, sendo todos os Boletins de Subscri¢do
automaticamente cancelados. Nesta hipotese, 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 Restituicdo de Valores, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagio do cancelamento da Oferta.

Indisponibilidade de negociacao das Cotas no mercado secundario 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 negocia¢do no mercado secundario até o encerramento da Oferta. Nesse sentido, cada
Investidor devera considerar essa indisponibilidade de negociagéo temporaria das Cotas no mercado secundario como fator que
poderé afetar suas decisdes de investimento no Fundo.

Participacdo 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 do Lote Adicional), ndo
serd permitida a colocacéo de Cotas a Pessoas Vinculadas, e as ordens de investimento, os Pedidos de Reserva e os Boletins de
Subscricdo firmados por Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados, nos termos do artigo55 da
Instrugcdo CVM 400.

A participagao de Pessoas Vinculadas na Oferta poderé: (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 circulacédo, influenciando a liquidez; e (b) prejudicar a rentabilidade do Fundo. O Administrador, o Gestor
e 0 Coordenador Lider ndo tém como garantir que o investimento nas Cotas por Pessoas Vinculadas ndo ocorrera ou que
referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de circulagio.

Risco de ndo materializacdo das perspectivas contidas no Prospecto ou no Estudo de Viabilidade

Este Prospecto e o Estudo de Viabilidade contém informages acerca do Fundo e dos Ativos-Alvo da Primeira Emissao que
envolvem riscos e incertezas. Adicionalmente, as informagdes contidas neste Prospecto Preliminar e no Estudo de Viabilidade
em relacdo ao Brasil e a economia brasileira sdo baseadas em dados publicados por drgdos publicos e por outras fontes
independentes. Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste Prospecto
e/ou do Estudo de Viabilidade. O Fundo ndo conta com garantia do Administrador, do Coordenador Lider, do Gestor ou de
qualquer mecanismo de seguro, ou do Fundo Garantidor de Créditos - FGC. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente
das tendéncias indicadas neste Prospecto e no Estudo de Viabilidade e podem resultar em prejuizos para o Fundo e os Cotistas.

Riscos decorrentes de eventual descumprimento pelos Participantes Especiais de obrigagdes relacionadas a Oferta

Caso haja descumprimento e/ou indicios de descumprimento, por quaisquer dos Participantes Especiais, de quaisquer das
obrigac@es previstas no Contrato de Distribuigdo, no Termo de Adesdo ao Contrato de Distribui¢do, 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, tal Participante Especial deixara de integrar o grupo de instituices financeiras responsaveis
pela colocagdo das Cotas no ambito da Oferta, a critério exclusivo do Coordenador Lider, sendo canceladas todos os Pedidos
de Reserva, ordens de investimento e Boletins de Subscrigdo 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 serdo devolvidos aos referidos
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Investidores, de acordo com os Critérios de Restituigio de Valores, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagio
do cancelamento da ordem de investimento nas Cotas. Nesta hipotese, o Investidor que tiver seu investimento cancelado podera
ter sua expectativa de rentabilidade prejudicada.
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PERFIL DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR E DO COORDENADOR LIDER

ADMINISTRADOR

A BTG Pactual Servicos Financeiros S.A. DTVM é uma empresa controlada e coligada ao Banco BTG Pactual S.A., focada
exclusivamente na gestdo de recursos de terceiros. Esta atividade desenvolveu-se como desdobramento natural da capacidade de
pesquisa e da expertise do Banco BTG Pactual em tesouraria, tendo incorporado desde o inicio (1984) a filosofia basica de investimento
representada pela busca por retornos elevados, sob uma 6tica de estrito controle de risco e foco absoluto em preservagéo de capital.

[E lider em administracdo de Fundos de Investimento Imobiliarios no Brasil, com R$ 14,2Bi sob administragio (22% do total do
mercado).]

A empresa consolidou seu crescimento neste mercado unindo investimentos em tecnologia com a expertise da sua equipe de
funcionérios, de alta qualificagdo técnica e académica. O desenvolvimento de produtos customizados as demandas dos clientes se
tornou um fator chave da estratégia da empresa.

Rol dos servicos prestados:

« Calculo de cotas e precificacéo de ativos;

* Controle de enquadramento e compliance;

* Processamento de aplicagdes, resgates e transferéncias de cotas;
* Reconciliagdo de custodia dos ativos;

* Consultoria juridica para os fundos;

+ Contabilizacdo de fundos e suporte a equipe de auditoria externa;
* Informes a 6rgdos reguladores (CVM/ANBIMA);

* Célculo e pagamento de comissionamento de distribuidores;

* Relatorios padronizados e customizados (Gestor/Cotistas); e

* Relatorio de Risco Detalhado (Sob Demanda).

GESTOR

A Quasar Asset Management Ltda. € uma gestora de recursos devidamente autorizada pela CVM para o exercicio de suas atividades,
que tem foco exclusivo no mercado de crédito, tendo sido contratada para atuar como gestora da carteira do Fundo. A empresa foi
constituida em 2011 e atualmente possui aproximadamente R$ 4 bilhdes sob gestéo em fundos de investimento. A atuacdo da empresa
se da em diferentes classes de ativos em linha com suas estratégias de investimento, mas sempre com foco em crédito.

Os principais executivos / socios da empresa sdo:

Sécio Experiéncia Formagdo
Carlos CEO Foi Managing Director e Associate Partner no Banco Ital BBA por | Contabilidade - PUC
Maggioli 8 anos atuando como Global Co-Head of Equities. Foi ainda Portfolio | Mestre em Finangas -

Manager no banco Merrill Lynch GSRG em Londres, gerindo fundos | Insper
long & short de agbes para mercados emergentes

Jodo Carlos | CIO Foi Sécio-Diretor responsavel pela area de Crédito no Banco Itad | Adm. Publica— FGV
Génova BBA por mais de 30 anos, incluindo analise, estruturacéo, recuperagdo | P6s em Economia e
e portfolio management de crédito. Além disso, esteve no BBA | Finangas - FGV
Creditanstalt desde sua fundacgéo

José  Paulo | CRO Foi Diretor no Barclays PLC por 14 anos, atuando no Brasil como | Economia— FEA
Perri Head de Estruturagdo, coordenando transaces estruturadas com risco | MBA — Insper

macro e de crédito para empresas e clientes institucionais. Atuou
também como Trader Proprietario para titulos pablicos brasileiros,
além de ter dado suporte a mesa proprietaria gerenciando os controles

de risco e P&L
Fernanda CLO/ Advogada com mais de 20 anos de experiéncia. Atuou como | Direito — PUC
Franco Compliance | responsavel pela recuperacdo de crédito de grandes instituicdes
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financeiras e fundos de pensdo como Citibank, Banco Real, Funcef, | Pds em Direito
entre outros. Atuou também na estruturacéo e recuperagdo de crédito | Econdmico e
na Vision Brazil Investments, tendo adquirido larga experiéncia em | Empresarial - FGV
estruturacéo de crédito e em investimentos no agribusiness. Pés Direito Societario -
ESA
Frederico CCO Foi Gerente Sénior de crédito no Banco Bradesco e Head de Anélise | Engenharia de
Tebechrani do Large Corporate no HSBC Bank Brasil. Antes disso, foi Gestor de | Produgéo — Poli USP
Crédito e Research no Banco Pine. Com mais de 20 anos de | Mestre em Economia -
experiéncia na area, trabalhou também nos Bancos Itatl BBA, Société | Insper
Générale e Unibanco.
Olivier Colas | Portfolio Com mais de 30 anos de experiéncia, foi Presidente da Coimex | Diplomado pelo Institut
Manager Trading e Vice-Presidente da Kepler Weber com atuacio junto ao | d’Etudes Politiques de
Fundos Agro | Mercado de Capitais e na area de RelagBes com Investidores. Ocupou | Paris, 1985
também posi¢des executivas em mercados globais pela Saint-Gobain
e pela Royal Dutch Shell no Reino Unido, Estados Unidos, Franga e
Brasil. Também é membro dos conselhos de administracdo da Invepar
e da Eternit. Formado pelo Institut d"Etudes Politiques de Paris.
Eca Correia | Portfolio Com mais 15 anos de experiéncia, atuou como Diretor da PwC onde | Especialista em Direito
Manager coordenou gerentes e outros profissionais seniores em trabalhos de | Tributario — USP
Fundos Agro | consultoria societéria, tributaria, M&A, inclusive em projetos no
exterior. Realizou também projetos de reestruturacéo, com destaque
para os setores de papel e celulose, bens de consumo e materiais para
a construgao
Fernando Analista Trabalhou na &rea de Investment Banking do Banco Santander. Atuou | Economia - Insper
Ribeiro Fundos Agro | também em Research no Banco Santander e na gestdo dos fundos de | Business Certificate —
renda fixa e de crédito estruturado da Rio Bravo Investimentos. London College of
Business

As deliberacdes sobre investimentos da Quasar se dao por meio de um comité de investimento, cujas decisfes sdo tomadas por
unanimidade. As teses de investimento séo preparadas pelos sécios responsaveis em cada mandato de investimento.

Estrutura de tomada de decis&o:

Contrato de
aluguel 3
renovado Contrato de aluguel,

| e )

Veto

Votos
Parecer de Crédito 7" Nao Veto Diretor de Crédito

Estruturacdo

Comité FIl Seess Diretor de Investimento
- Diretor de Risco

Unanimidade

Constru¢do
S OU aquisicdo o
do ativo

Sem Consenso

Operagio  Ji
Descartada

monitoramento e

manutencdo periddica Comité de

Investimentoe
Risco

Processo de selecdo e alocacao de Ativos-Alvo

Aprovagio

O processo de andlise de potencias Ativos-Alvo envolve inimeras variaveis e deve ser revestido de cuidados bésicos para que, desde
a sua origem, o investimento a ser realizado possa ser bem avaliado e todos 0s potenciais riscos possam ser devidamente mitigados.
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A Quasar conta com uma estrutura de originagdo focada na selegéo de empresas que respeitam requisitos de diversificacdo setorial,
qualidade das condi¢fes econdmico-financeiras e detentoras de Ativos-Alvo estratégicos para o Fundo. Além da prospeccéo direta, a
Quasar conta com diversas parcerias com bancos e assessores financeiros para apresentacéo de casos de investimento.

A Quasar se preocupa em desenvolver politicas que permitam avaliar criteriosamente as informacoes relativas aos ativos. Este processo
precisa ser feito de forma descentralizada. Esta descentralizacdo permite conferéncias e equilibrios (checks and balances) que s6
podem ser atingidos quando diversas areas envolvidas observam o projeto de forma autdbnoma e independente. O processo é feito de
forma transparente, visando mitigar riscos e alinhar no resultado o interesse de todas as equipes, pois ndo ha vencedores ou vencidos
no processo dependendo de uma resposta.

O principal objetivo desta anlise é conhecer 0s riscos que se esta correndo ao realizar o investimento (aquisigao ou construcdo/reforma
do ativo imobiliario). Conhecendo os riscos, € possivel mitiga-los e ou apre¢a-los corretamente, maximizando os resultados dos cotistas
do Quasar Agro — Fundo de Investimento Imobiliario e, por consequéncia, o resultado da Quasar.

Assim, a Quasar busca recomendar o melhor tipo de estrutura a viabilizar o investimento no ativo imobilirio, mitigando riscos para
0s investidores.

Em etapa prévia a andlise para o investimento no ativo imobiliario, serdo obtidas informagdes e documentos preliminares, bem como
deverao ser adotadas determinadas providéncias, tais como:

e Selecdo de Ativos-Alvo para prospeccéo;

e Visita da rea de originacéo ao cliente;

o Identificacdo de racional que sustente o investimento no ativo imobiliario, além de definicdo preliminar dos termos
e condicdes (valor e prazo) do investimento;

e Recebimento de informages cadastrais e demais informagdes basicas;

¢ Consulta as principais centrais de prote¢do ao crédito: SERASA, SCPC e SISBACEN;

¢ Realizagdo de reunido interna de apresentagdo da empresa.

Uma vez decidida pela continuagdo da andlise, procede-se ao estudo detalhado do ativo imobiliario objeto do potencial investimento
a ser realizado no que tange a todos os aspectos que podem impactar o cumprimento do contrato, inclusive avaliagdo do ativo, quando
aplicavel.

Concluido o estudo, seguem-se as fases de aprovacao e estruturacdo do projeto:

¢ Realizagdo de Comité de Crédito - Analise do Parecer do Comité de Crédito para prosseguimento da estruturagéo
detalhada para eventual aquisi¢do/construcdo do ativo imobiliario, inclusive quanto ao desenho da operagdo (e.g.
duracédo, mitigadores de risco);

e Validagdo do laudo produzido pelos parceiros do Fundo especialistas nas respectivas areas de atuacdo (estrutura
fisica/engenharia civil, maquinario, implementos, etc.) quanto ao real valor dos ativos imobiliarios a serem
adquiridos/construidos;

e Realizagdo de diligéncia juridica do proprietario ou titular do Ativo-Alvo, sua estrutura e verificacdo das certiddes,
fiscal e judicial do proprietario ou titular do Ativo-Alvo;

e Formatacéo da estrutura da operacao, defini¢do de covenants e kickers (quando aplicavel);

¢ Realizagdo do Comité de Investimentos e Riscos para aprovacao do investimento e defini¢do do monitoramento;

¢ Realizagdo mensal de Comité de Monitoramento para verificacdo de cumprimentos contratuais e revalidacdo da
exequibilidade do contrato.

COORDENADOR LIDER

A XP Investimentos iniciou suas atividades em Porto Alegre, no ano de 2001, com a proposta de aliar a distribuicdo de
investimentos com educacdo financeira do investidor. O principal objetivo foi o de proporcionar aos seus clientes o acesso a
uma ampla gama de produtos e servigos financeiros em um Gnico provedor, por meio das suas principais divisdes de negdcio:
corretora de valores, gestdo de recursos, corretora de seguros, educagdo financeira e mercado de capitais.
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Em 2018, as principais ofertas que a XP participou como coordenador lider foram: FIDC em duas séries da 12 Emissao Light
S.E.S.A (R$ 1.400.000.000,00), FIDC em duas séries da 12 Emissdo da Contour (R$475 milhdes), Debéntures simples em trés
séries da 132 Emisséo da Copasa (R$700 milhdes), Debéntures simples em série Gnica da 22 Emissdo da XP Investimentos
(R$400 milhdes), FIl em série Unica da 42 Emissdo da VINCI (R$500 milhdes), FII em série Unica da 22 Emisséo da XP Log
(R$367 milhdes), CRA da 1? série da 24 emisséo da Sdo Martinho (R$287 milhdes), CRA da 1612 série da 12 emisséo da
Coruripe (R$255 milhdes), CRI da 12 série da 82 emisséo da Cyrela (R$ 395 milhdes), CRI da 1042 série da 1% emisséo da Tenda
(R$266 milhdes).

Atualmente o Coordenador Lider possui presenca no atendimento do investidor pessoa fisica e institucional, com mais de
892.000 (oitocentos e noventa e dois mil) clientes ativos, resultando em um volume proximo a R$240 (duzentos e quarenta
bilhdes de reais) de ativos sob custodia.

Ainda, o Coordenador Lider possui cerca de 660 (seiscentos e sessenta) escritérios afiliados e cerca de 3.950 (trés mil,
novecentos e cinquenta) agentes autbnomos.

No ranking ANBIMA de Renda Fixa e Hibridos até o més de abril de 2019 o Coordenador Lider estava em 5° (quinto) lugar
em numero de operacdes, 7° (sétimo) lugar em volume de originacéo e 6° (sexto) lugar em distribuicéo.
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REGRAS DE TRIBUTACAO DO FUNDO

A presente secéo destina-se a tracar breves consideragdes a respeito do tratamento tributario a que estdo sujeitos o Fundo e
seus Cotistas. As informagdes abaixo baseiam-se na legislagdo pétria vigente & época da elaboracdo deste Prospecto
Preliminar. Alguns titulares de Cotas do Fundo podem estar sujeitos a tributacdo especifica, dependendo de sua qualificacdo
ou localizacdo. Os Cotistas ndo devem considerar unicamente as informacdes 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 operacao.

O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo, independentemente de quaisquer medidas que o
Administrador adote ou possa adotar, em caso de alteragéo na legislagdo tributaria vigente.

TRIBUTACAO APLICAVEL A0S COTISTAS DO FUNDO

A) IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate, liquidagdo, cessdo ou repactuacao
das Cotas, mas a cobrancga 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 esta 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 operagBes 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 operagfes de cAmbio realizadas para remessa de juros sobre o capital
proprio e dividendos ao exterior também estéo 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).

C) IR

O IR devido pelos Cotistas do Fundo tomara por base: (i) a residéncia dos Cotistas do Fundo, isto ¢, Brasil ou Exterior; e (ii)
alguns eventos financeiros que caracterizam a obtencdo de rendimento, quais sejam, a cessdo ou alienacdo, o resgate e a
amortizacdo de Cotas do Fundo, e a distribui¢do de lucros pelo Fundo.

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

(i) Cotistas residentes no Brasil

Regra geral, os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como os rendimentos
distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20% (vinte por cento), independentemente de tratar-se de beneficiario
pessoa fisica ou pessoa juridica.

Todavia, a apuragdo do ganho podera variar em fungdo da caracteristica do beneficiario (fisica ou juridica) e/ou em funcéo
da alienagdo realizar-se ou ndo em bolsa de valores. Além disso, o IR devido por investidores pessoas fisicas ou pessoas
juridicas optantes pelo Simples Nacional serd considerado definitivo (ndo sujeito a tributagdo adicional ou ajuste em
declaragdo), enquanto o IR devido pelos investidores pessoas juridicas tributadas com base no lucro real, presumido ou
arbitrado sera considerado antecipacdo do IR devido, gerando o direito a dedugdo do IR apurado em cada periodo de
apuracéo.

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 multiplicacdo de R$ 20.000,00 (vinte mil reais) pelo nimero de meses do
respectivo periodo de apuracdo, 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 néo-
financeiras tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas de

77



0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente. Por outro lado, no caso de pessoas
juridicas ndo-financeiras que apurem as contribui¢fes pela sistematica cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos
pelo FIl ndo integram a base de célculo das contribui¢des PIS e COFINS.

Sem prejuizo da tributagdo acima, havera a retengdo do IR a aliquota de 0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos
decorrentes de negocia¢fes em ambiente de bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com
intermediaco.

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 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.

(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 relago aos investidores residentes, domiciliados ou com sede no exterior que investirem em Cotas do Fundo de acordo com
as normas previstas na Resolucdo CMN n.°4.373, de 29 de setembro de 2014, os rendimentos auferidos estéo sujeitos a incidéncia
do IR a aliquota de 15%. Excecdo é feita para o caso de investidor domiciliado em pais ou jurisdi¢cdo considerados como de
tributacdo favorecida, assim entendidos, regra geral, aqueles que ndo tributam a renda ou que a tributam a aliquota inferior a 20%,
ou cuja legislagdo ndo permita 0 acesso a informagdes relativas a composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou
a identificagdo do beneficiario efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes.

A despeito deste conceito legal, no entender das autoridades fiscais, sdo atualmente consideradas "Jurisdi¢do de Tributagdo
Favorecida" as jurisdicdes listadas no artigo 1° da Instru¢cdo Normativa da Receita Federal do Brasil n.° 1.037, de 04 de junho
de 2010.

Para maiores informagfes sobre 0 assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais.
TRIBUTAGAO APLICAVEL AO FUNDO

A) IOF/Titulos

Atualmente, as aplicacOes realizadas pelo Fundo estéo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, sendo possivel
a sua majoracéo 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 operacgdes realizadas pela carteira do Fundo néo estardo sujeitos ao IR.

Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar recursos preferencialmente a aquisi¢cdo de ativos financeiros
imobiliarios, em especial cotas de fundos de investimento imobiliario, conforme item "Destinacéo de Recursos" acima, o Fundo
se beneficiara de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que ndo estdo sujeitos ao IR os rendimentos auferidos
em decorréncia de aplicagdes nos seguintes ativos imobiliarios: (i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario;
e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobiliério, quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado e que cumpram com os demais requisitos previstos para a isengdo aplicavel aos rendimentos auferidos por
pessoas fisicas, acima mencionados.

Excepcionalmente, caso o Fundo venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel distintos daqueles
listados acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas normas
aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, 0 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
relacdo aos Cotistas isentos na forma do artigo 36, §3°, da Instrucdo 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 alienacéo de cotas de outros fundos de investimento imobiliario seréo 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 nédo 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 compensacdo de valores indevidamente recolhidos.

C) Outras consideracdes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou sécio,
Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do
Fundo, o Fundo ficar sujeito a tributacéo 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) aempresa 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 no §1° e §2° do artigo 243 da Lei 6.404.
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituigdes envolvidas na Primeira Emissdo mantém relacionamento comercial com
0 Administrador, o Gestor, 0 Coordenador Lider e/fou com sociedades de seus respectivos conglomerados econdmicos, podendo, no
futuro, ser contratadas por estes para assessoré-las, inclusive na realizagdo de investimentos ou em quaisquer outras operagdes
necessarias para a conducéo de suas atividades.

RELACIONAMENTO DO ADMINISTRADOR COM O COORDENADOR LIDER

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Administrador ndo possuem qualquer relagdo societéaria entre si, e 0
relacionamento entre eles se restringe & atuagdo como contrapartes de mercado.

Nao existem situagdes de conflito de interesses na participacdo do Coordenador Lider na presente Oferta que seja decorrente
de seu relacionamento com o Administrador. Por esta razdo, ndo foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos
de interesses.

RELACIONAMENTO DO ADMINISTRADOR COM O GESTOR

Na data deste Prospecto, o Administrador e o Gestor ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si.

O Administrador e o Gestor ndo identificaram conflitos de interesse decorrentes de operacdes regulares de mercado e as
respectivas atuacdes de cada parte com relacdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO DO COORDENADOR LIiDER COM O GESTOR
Na data deste Prospecto, além do relacionamento decorrente (a) desta Oferta, e (b) da distribuicdo de cotas de outros fundos de
investimento sob gestdo do Gestor, 0 Coordenador Lider e o Gestor ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, e 0

relacionamento entre eles se restringe a atuagdo como contrapartes em operagdes regulares de mercado.

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

RELACIONAMENTO DO AUDITOR INDEPENDENTE COM O COORDENADOR LIDER

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si, € 0
relacionamento entre eles se restringe & atuagdo como contrapartes de mercado.

Néo existem situagdes de conflito de interesses na participacdo do Coordenador Lider na presente Oferta que seja decorrente
de seu relacionamento com o Auditor Independente. Por esta razdo, ndo foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar
conflitos de interesses.

RELACIONAMENTO DO AUDITOR INDEPENDENTE COM O ADMINISTRADOR

Na data deste Prospecto, o Auditor Independente e 0 Administrador ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si.

N&o existem situacBes de conflito de interesses na participagdo do Administrador na presente Oferta que seja decorrente de seu
relacionamento com o Auditor Independente. Por esta raz&8o, ndo foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos
de interesses.

RELACIONAMENTO DO AUDITOR INDEPENDENTE COM O GESTOR

Na data deste Prospecto, o Gestor e 0 Auditor Independente ndo possuem qualquer relagdo societaria entre si.
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Ndo existem situagdes de conflito de interesses na participacdo do Gestor na presente Oferta que seja decorrente de seu
relacionamento com o Auditor Independente. Por esta razdo, ndo foram adotados mecanismos para eliminar ou mitigar conflitos
de interesses.
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