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de valores mobiliarios onde os valores mobiliarios do Fundo sejam admitidos a negociagao; e da CVM.

O Prospecto Defi

esta sujeito a complementac:

de mercado or

; das

PROSPECTO PRELIMINAR DA OFERTA PUBLICA DE DISTRIBUIGAO PRIMARIA DE COTAS DA 4° (QUARTA) EMISSAO DO

VINCI OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

CNPJ n° 12.516.185/0001-70

administrado pela

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

CNPJ sob o n° 13.486.793/0001-42
Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar, Séo Paulo/SP

e gerido pela

MINC

VINCI REAL ESTATE GESTORA DE RECURSOS LTDA.

CNPJ n° 13.838.015/0001-75
Avenida Bartolomeu Mitre, n® 336, 5° andar, Rio de Janeiro/RJ

Perfazendo o montante total de até

J\\

R$470.000.012,50 =

(quatrocentos e setenta milhdes e doze reais e cmquenta centavos)

Registro da Oferta na CVM n° [*]
Cadigo ISIN n° BRVINOCTF001
Caodigo de Negociagdo na B3: BRVINOCTF001
Tipo ANBIMA: Fll Renda Gestéao Ativa - Segmento ANBIMA: Lajes Corporativas

O VINCI OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO (*Fundo’), administrado e representado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., com sede na cidade de Sdo Paulo, estado de Sao Paulo, na Rua Iguatemi, n° 151, 19° andar, inscrita no
Cadasiro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia (‘CNPJ") sob o n° 13.486.793/0001-42 (*Administrador’), esta realizando sua 4° (quarta) emisséo (‘Emissao’) de até 7.401.575 (sete milhoes quatrocentas e um mil quinhentas e setenta e cinco) cotas (‘Novas Cotas’), todas
nominativas e escriturais, em classe e série Gnicas, que compreende a distribuicao publica priméria das Novas Cotas, perfazendo o valor total de até RS 470.000.012,50 (quatrocentos e setenta milhGes e doze reais e cinquenta centavos), a ser realizada nos termos da Instrugao da Comisséo de
Valores Mobilidrios (*CVM") n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (‘Instrugéo CVM ne 400/03"), da Instrugéo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (‘Instrugéo CVM n® 472/08") e demais leis e regulamentacdes aplicaveis (‘Oferta’).
AOferta consistira na distribuigéo publica primaria das Novas Cotas, no Brasil, nos termos da Instrugao CVM n° 400/03, da Instrugao CVM n® 472/08 e das demais disposigoes legais e s aplicaveis, sob a G0 da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO TITULOS
E VALORES MOBILIARIOS S.A. ("XP Investimentos’, ou “Coordenador Lider’) e do BANCO J. SAFRA S.A. (*Safra’, e em conjunto com o C Lider, os “C "), com a parti de insti a operar no mercado de capitais
brasileiro, credenciadas junto & B3 S.A, - Brasil, Bolsa, Balcao (‘83"), convidadas a participar da Oferta, exclusivamente, para efetuar esforcos de colocagao das Novas Cotas junto aos Investidores N institucionais (conforme definidos neste Prospecto) (‘Instituigd iadas” e, em conjunto
com os C da Oferta’), (conforme definido neste Prospecto Preliminar). A Oferta nao contara com esforgos de colocagao das Novas Cotas no exterior.
No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta (conforme definidos neste Prospecto Preliminar) devera adquirir a quantidade, minima, de 394 (rezentas e noventa e quatro) Novas Cotas, considerando o Preco de Emissao, equivalente a R$ 25.019,00 (vinte e cinco mil e dezenove reais) (“Aplicagio
Minima Inicial”
Sera adotado o Procedimento de Alocagéo da Oferta sem reali de reservas, pelo C Lider, no Brasil, nos termos do artigo 44 da Instrugo CVM n° 400/03, para a verificagdo, junto aos is, da demanda pelas Novas Cotas,
com recebimento de ordens de dos aemIotes minmos (abserada a Aplicacao Minima Inicial) ol méximos, para definiodo. 2 sou crlérc, om comum acordo com o Administrador & 6 Gestor, pelo aumenio da quanidade de Novas Colas iniciamen destinada
& Oferta Institucional até o limite maximo do Valor Total da Emissao, excetuado o valor destinado a Oferta Nao Institucional. (‘Procedimento de Alocagao da Oferta Institucional’). Poderéo participar do Procedimento de Alocacao da Oferta ionais que sejam
Pessoas Vi  sem limite de em relagao ao valor total da Oferta. Sera adotado o de Alocagdo, organizado pelos C , no Brasil, nos termos do artigo 44 da Instrugao CVM n° 400/03, para a Veriicagao, Junio acs Investdores da Oferta, da
demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Nao & com de ordens de i dos i sem lotes minimos (observada a Aplicagao Minima Inicial) ou méximos, para definigo, a critério dos Coordenadores,
Junto 20 Adminisiradr e 20 Gestor, da oventual amiss3o o da quaniidade das Cotas do Lats Adicional, conforme o G250 (‘Procedimento do Alacagdr). Poderso patticipar do Procedimento de Alocaso os Investdores da Oferta qua sejam considarados Pessoss Vinculadas, sem lmite do
participagéo em relagao ao valor total da Oferta. O investimento nas Novas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas poderé reduzir a liquidez das Cotas no mercado secund: ‘magbes veja a segao “Fatores de Risco Relacionados a Emissao,
a Oferta e as Novas Cotas - O investimento nas Novas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera promover redugao da liquidez das Cotas no mercado secundario”, na pagma Sd teste Prospecto Preliminar.
Nos termos do paragrafo 2° do artigo 14 da Instrugdo CVM n° 400/03, a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 1.480.315 (um milhdo, quatrocentas e oitenta mil, trezentas e quinze) Novas Cotas adicionais nas mesmas
condigdes das Novas Cotas inicialmente ofertadas (‘Cotas do Lote Adicional’), a critério do Administrador e do Gestor, em comum acordo com os Coordenadores, que poderao ser emitidas pelo Fundo até a data de realizagao do Procedimento de Alocagao, sem a necessidade de novo pedido
de registro da Oferta 8 CVM ou modificagao dos termos da Emissao e da Oferta. As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, também serdo colocadas sob regime de melhores esforcos de colocagdo pelos Coordenadores.
Serd admilida, rios ermos dos arigos 30 ¢ 31 da Instrucao CVM n° 400/03, a distibuigao parcial das Novas Gotas. sendo que a Oferta em nada serd afetada caso no heja a subsciicao e itegralizago da totalidade das cotas o ambito da Oferta, desde que heja a subscrigéo e Integraiizagso de
Novas Cotas representando no minimo R§ 260.051.000,50 (duzentos e sessenta milhdes, cinquenta e um mil reais e cinquenta centavos) (*Captagao a"). Caso nao seja atingida a Captagéo Minima, a Oferta sera cancelada. Para mais informagdes acerca da “Distribuigao Parc a
secdo "Informagges Relafivas 2 Emissio, 3 Oferta e as Novas Cotas . Distribuigao Parcial”, na pagina 62 deste Prospecto Preliminar.

Nos termos do item 15.8. dt conforme do Gestor, a deliberar por realizar novas emissoes de Cotas, sem a de Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo do capital autorizado
do Fundo, qual seja, R$ 10 000.000.000, 00 (dez bilhdes de reals) Desta forma, a Emissao e a Oferta, o Preco de Emiss&o, dentre outros, foram aprovados por meio de Ato do Administrador dalado de 19 de agosto de 2019 devidamente registrado perante o 8° Oficio de Registro de Titulos e
Documentos da cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo na data de 19 de agosto de 2019, sob o n° 1.489.296 (“Ato do Administrador”). Adicionalmente, os Cotistas do Fundo por meio da Ger: aria de Cotistas realizada em 12 de agosto de 2019, cuja ata

foi devidamente registrada perante o 8° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da cidade de Séo Paulo, Estado de Sao Paulo na data de 14 de agosto de 2019, sob o n° 1.489.001, (1) a exclusao do direito de preleréncna dos atuais Cotistas para subscrigao das Novas Cotas, no ambito da 4°
(quarta) emissao de cotas do Fundos (1) (a) nos termos do item 24.9, inciso h do Regulamento, a aprovacéo do laudo de avaliacéo para fins de integralizagao das Novas Cotas, por cotistas que venham a subscrever tais cotas, mediante o aporte (i) de quotas representativas do capital social da

BRAQUIARIA EMPREENDIMENTOS E . PARTICIPACOES LTDA., inscrita no CNPJ sob o n° 15.341.254/0001-40 (“Braquiaria”), de modo que o Fundo venha a deter, . a partir de tal 40, a parcela de 34,3656367653840% do empreendimento imobiliario
5 g0 o néo é de ti do Fundo, objeto da matricula n° 97.093, do 2° Oficio de Registro de Imdveis da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro; ou (i) da participagao Fmobiliaria do 34.3656367653840% do imobiliario
“BM 336" que i do Fundo; ou, (b) nos termos do art. 34 da Instrugao CVM n° 472/08, a aquisigao da referida participagdo societaria ou referida participagao imobiliaria pelo Fundo, admitindo-se, ainda, a integralizagao de Novas Cotas com a utilizagao

dos crbdis docomonies da efenda alienagao de agdes de emissao da Braquiaria ou da referida participagao imobiliaria, bem como a aprovagao do laudo de avaliac@o para fins de referida aquisigao; e (Ill) (a) nos termos do item 24.9, inciso h do Regulamento, a aprovagéo do laudo de avaliagao
para s de ntegralizacdo das Novas Colas, por cofstas que venhar a subscrever las cotes, medante o aporte de ages ds ermiss3o da CARBONARA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPAGOES S.A, Inscrta no GNPJ sob o n 13.821.37410001-10 (*Garbonara”),de modo que o Fundo verha
a deter, , a partir de tal de 70% (setenta por cento) do imobiliario “BMA Corporate”, objeto da matricula n® 64.444, do 3° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro; ou,
Sllornativamonte, (o) nos formos do art. 34 fa Insirugio GVM n° 472108, a aquisigao ca referida paricipaGao Socistaria ou referiga paricipagao mobiliria pelo Fundo, admiindo-se, sinda, 2 intégralizagao d Novas Gofas com a uliizago dos crédilos dacorrentes da referida alionagao do a¢66s do
emissdo da Carbonara ou da rferida prticipagao moblidra, bem como a aprovagao do sudo de avaliagao pars fins de refeida aquisigao (AGC").

A constituigao do Fundo e o0 “Regulamento do Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario” (‘Regulamento’), dentre outros, foram S termos do Particular de Constituigao do Vinci Fundo de Investimento Imobiliario I, datado de 02 de setembro de 2010 e registrado no
ia 02 de Setembro de 2010 no 30 Ofieo 66 Registro de Titulos 6 Documentos da Cidade de Osased, Estado de Sao Paulo, Sob o ne 242093 (Instrumento e Constiuicas"). tendo sido alterado o consolidado pela Glima vez nos termos 4o Insirumento Particuiar de Alteragao do Fundo de 17 de
outubro de

Fundo encontra-se em funcionamento desde 24 de julho de 2013 e & regido pelo Regulamento, pela Instrugio CVM n° 472/08, pela Lei n° 8.668/93, e pelas demais disposicdes legais e regulamentares que Ihe forem aplicaveis.

0 objetivo do Fundo & a obtencao de renda, mediante a aplicagéo de recursos correspondentes, a, no minimo, 2/3 (dois tergos) de seu Patrimonio Liquido em Imoveis, prontos ou em construgéo, para obtencao de renda, bem como em quaisquer direitos reais sobre os Iméveis, ou, ainda, pelo
investimento indireto em Iméveis, mediante a aquisigao de Ativos Imobiliarios, bem como o ganho de capital obtido com a compra e venda dos Iméveis ou dos Ativos Imobilidrios. A aquisigao dos Iméveis pelo Fundo visa a proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade decorrente da exploragéo

comercial dos Iméveis, bem como pela eventual comercializagao dos Imoveis. O Fundo poderé realizar reformas ou benfeitorias nos Imoveis com o objetivo de izar os retormos de sua &0 comercial ou eventual Go. Para mais Ges acerca do
Fundo veja a segéo “Sumario do Fundo”, na pagina 33 deste Prospecto Preliminar.
0 Fundo & administrado pelo Administrador habilitado para de fundos de i conforme ato 6rio expedido pela CVM n° 11.784, de 30 de junho de 2011, ou outro que venha a substituf-I o disposto no

0 Fundo ¢ gerido ativamente pela VINCI REAL ESTATE GESTORA DE RECURSOS LTDA., com sede na Cidade e Estado do Rio de Janeiro, Avenida Bartolomeu Mitre, n° 336, 5° andar, inscrita no CNPJ n° 13.838.015/0001-75 (*Gestor’ ou “Vinci Real Estate”), habilitada para a administragdo
de carteiras de valores mobiliarios, conforme ato declaratdrio expedido pela CVM n° 11.974, de 17 de outubro de 2011, ou oulro que venha a substitui-lo, observado disposto no “Contrato de Prestagao de Servigos de Gestao de Carteira do de Fundos de Investimento Imobiliério’, celebrado entre
o Adminishrader, na qualilade de representanis do Fundo, @ o Gestor (‘Cantrao do Gestic™)  no Reguiamento

Exceto as Novas Cotas objeto de do Fundo, as Novas Cotas serao registradas para (i) distribuigéo no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuigéo de Ativos (‘DDA"), e (ii) negociagéo e liquidagao no mercado secundério por meio do
mercade do bolsa, ambos Adminieirades 6 operacionalizados pela B3, Sendo 4 cusiodia das Novas Gotag realizadss pela B3, O Estriurador Sora rosponeavel peia custodia das Colas que nao estiverem deposiadas na B3, inclusive 2t Novas Cotas objelo te inisgralizagao airavés do Ltlizaga do
créditos detidos contra o Fundo.

Seré admissivel o recebimento de reservas a partir da data a ser indicada no Aviso ao Mercado (conforme definido neste Prospecto Preliminar) e neste Prospecto Preliminar, para subscrigéo das Novas Cotas, as quais somente serdo confirmadas pelo subscritor apés o inicio do periodo de
distribuig&o.

O peid de anlise da Oferta foi requerido junfo & CYM em 19 de agusto de 2019. A Oferta serd registrada na VM. na forma e nos termos da Lei " 6,385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada ("Lef i 6.385/76"). da Insirugao GYM n 400103, da Instrugo CVM n 472108 & des demais
e aplicaveis ora vigente:

Amc\onalmen\e 2 Oforta ser registrada a ANBIVA - Associagao Brasicira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais (ANBIMAY), em atendimento ao disposto no “Codigo ANBIMA de Regulagao e Melhores Praticas para Administragao de Recursos de Terceiros” vigente a parlir de
02 de janeiro de 2019

O investimento em cotas de fundo de investi imobiliari um investi de tisca o, aesim, ot Invesicoras da Oferta qua pratandam invastir nas Novas Cotas estso sujatas 2 diversos fscas, inclusive aqueles ralaclonadas 3 volatiliads do marcaro do capiait,
a liquidez das Novas Cotas e a oscilagio de suas cotagdes em bolsa, e, portanto, poder&o perder uma parcela ou a totalidade de seu eventual i em cotas de fundos de i
nocbasitem de liquidez imediata, tondg om vista que as cotas de fandos de investimento imabiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da possibiidade do terem uas Cotas negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de investimento imobilario tom
aforma de condominio fechado, ou seja, no admitem a possibilidade de resgate de suas cotas, sendo que os seus cofstas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas fio mercado & vedada a de Novas Cotas por clubes
de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugéo CVM n° 494/11 definida neste ). O em cotas de um fundo de i de risco, que sujeita os investidores a perdas patrimoniais
e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Novas Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e 204 ativos imobiliarios integrantos da carteira do Fundo. OS Investidores da Oferta dever ler cuidadosamente a s6¢a0 ~Fatores de Risco". na pagina 77 doste
Prospecto Preliminar, para avaliagéo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a Emisséo, a Oferta e as Cotas, os quais que devem ser considerados para o investimento nas Novas Cotas, bem como o Regulamento, antes da tomada de decisao
de investimento. A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. OS INVESTIDORES DEVEM LER A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 77 A 96 DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR, PARA AVALIAGAO DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS, OS QUAIS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS NOVAS COTAS, BEM COMO
0 REGULAMENTO.

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

0 FUNDO NAG CONTA COM GARANTIA DO ADMINISTRADOR, DOS COORDENADORES, DO GESTOR, OU COM QUALQUER MECANISMO DE SEGURO AOS INVESTIDORES, OU, AINDA, DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITO - FGC.

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

ESTE PROSPECTO PRELIMINAR FOI PREPARADO COM AS INFORMAGOES NECESSARIAS AO ATENDIMENTO DAS DISPOSICOES DO CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES PRATICAS PARA ADMINISTRAGCAO DE RECURSOS DE TERCEIROS, BEM COMO DAS
NORMAS EMANADAS DA GYM. O REGISTRO DA OFERTA DAS NOVAS COTAS, A AUTORIZAGAO PARA VENDA DAS NOVAS COTAS DESTE FUNDO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMA(;OES PRESTADAS, OU
JULGAMENTO SOBRE A QUALID. NDO, DE SEU ADMINISTRADOR, DO GESTOR OU DAS DEMAIS INSTITUI(}OES PRESTADORAS DE SERVICOS, DE SUA FOLITICA DE INVESTIMENTO, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS NOVAS COTAS

A SEREM DISTRIBUIDAS A RENTABILIDADE ESPERADA NAG REPRSSENTA & NEM DEVE SER CONSIDERA ALQUER MOMENTO E SOBRE QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTORA, ESTE FUNDO UTILIZA
ESTRATEGIAS QUE PODEM RESULTAR EM SIGNIFICATIVAS PERDAS PATRIMONIAIS PARA SEUS CoTISTAS, AS INFORMACOES CONTIDAS NESSE PROSPECTO PRELIVINAR ESTAG EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO DO FUNDO, MAS NAO O SUBSTITUEM. E
RECOMENDADA A LEITURA CUIDADOSA TANTO DESTE PROSPECTO PRELIMINAR QUANTO DO REGULAMENTO, COM ESPECIAL ATENGAO PARA AS CLAUSULAS RELATIVAS AO OBJETIVO E A POLITICA DE INVESTIMENTO DO FUNDO, BEM COMO AS DISPOSICOES DESTE
PROSPECTO PRELIMINAR E DO REGULAMENTO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO. Este Prospecto Preliminar esta disponivel nos enderegos e paginas da rede mundial de computadores da CVM, da B3, dos Coordenadores, do Administrador,
Fundos.net e do Gestor, indicados na segao “Informagdes Adicionais”, na pagina 48 deste Prospecto Preliminar. Mais informagdes sobre o Fundo e a Oferta poderéo ser obtidas junto aos Coordenadores, ao Administrador, ao Gestor, 4 CVM e & B3 nos enderegos indicados na segao “Informagdes
Adicionais”, na pagina 48 deste Prospecto Preliminar.

(s, investimentos Safra
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A data deste Prospecto Preliminar é 22 de outubro de 2019
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DEFINIGOES

No ambito do presente Prospecto Preliminar, serdo consideradas as definicGes abaixo descritas, sendo que as
expressoes definidas ao longo deste Prospecto Preliminar encontram-se abaixo consolidadas. Com relagdo ao
presente Prospecto Preliminar, devem-se adotar por referéncia, e de forma subsidiaria, as demais defini¢des
constantes da Instrugdo CVM n2 472/08 e do Regulamento:

“Administrador” e “Custodiante”

llAGC"

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.,
com sede na Rua Iguatemi, n2 151 — 192 andar — Itaim Bibi, na
cidade de S3o Paulo, estado de Sdo Paulo, inscrita no CNPJ sob
o n? 13.486.793/0001-42, instituicdo responsavel pela
administracdo e representa¢do do Fundo.

Assembleia Geral Extraordindria de Cotistas realizada em 12 de
agosto de 2019, cuja ata foi devidamente registrada perante o
82 Oficio de Registro de Titulos e Documentos da cidade de Sao
Paulo, Estado de S3do Paulo na data de 14 de agosto de 2019,
sob o n?2 1.489.001, deliberou pela (I) exclusdo do direito de
preferéncia dos atuais Cotistas para subscricdo das Novas
Cotas, no ambito da 42 (quarta) emissdo de cotas do Fundo; (Il)
(a) nos termos do item 24.9, inciso h do Regulamento,
aprovacdo do laudo de avaliagdo para fins de integralizacdo das
Novas Cotas, por cotistas que venham a subscrever tais cotas,
mediante o aporte (i) de quotas representativas do capital
social da Braquidria, de modo que o Fundo venha a deter,
indiretamente, a partir de tal integralizacdo, a parcela
remanescente de 34,3656367653840% do BM 336 que
atualmente ndo é de titularidade do Fundo; ou (ii) da
participacdo imobilidria de 34,3656367653840% do BM 336
que atualmente ndo é de titularidade do Fundo; ou,
alternativamente, (b) nos termos do art. 34 da Instrugdo CVM
n? 472/08, a aquisicdo da referida participacdo societéria ou
referida participacdo imobilidria pelo Fundo, admitindo-se,
ainda, a integralizacdo de Novas Cotas com a utilizacdo dos
créditos decorrentes da referida alienagdo de a¢des de emissao
da Braquiaria ou da referida participagdo imobilidria, bem como
a aprovagdo do laudo de avaliagdo para fins de referida
aquisicdo; e (Ill) (a) nos termos do item 24.9, inciso h do
Regulamento, aprova¢do do laudo de avaliagdo para fins de
integralizacdo das Novas Cotas, por cotistas que venham a
subscrever tais cotas, mediante o aporte de a¢des de emissao
da Carbonara, de modo que o Fundo venha a deter,
indiretamente, a partir de tal integralizacao, o percentual de
70% (setenta por cento) do BMA Corporate; ou,
alternativamente, (b) nos termos do art. 34 da Instru¢do CVM
n? 472/08, aquisicio da referida participacdo societaria ou
referida participacdo imobilidria pelo Fundo, admitindo-se,
ainda, a integralizacdo de Novas Cotas com a utilizacdo dos
créditos decorrentes da referida aliena¢do de a¢Oes de emissdo
da Carbonara ou da referida participagdo imobilidria, bem
como a aprovacao do laudo de avaliagao para fins de referida
aquisicao.



“ANBIMA”

“Anuncio de Encerramento”

“Anuncio de Inicio”

“Aplicagao Minima Inicial”

“Apresentagdes para Potenciais
Investidores”

“Assembleia Geral de Cotistas”

“Ativos Financeiros”

Associagdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e
de Capitais.

Anuncio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos do
artigo 29 da Instrugdo CVM n2 400/03 e divulgado nos termos
do artigo 54-A da Instrugdo CVM n2 400/03 na pagina da rede
mundial de computadores: (a) do Administrador; (b) dos
Coordenadores; (c) da B3; (d) da CVM; e (e) do Fundos.net,
administrado pela B3.

Anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos dos artigos 23,
paragrafo 22 e 52 da Instrucdo CVM n2 400/03, divulgado nos
termos do artigo 54-A da Instrugdo CVM n2 400/03 na pagina da
rede mundial de computadores: (a) do Administrador; (b) dos
Coordenadores; (c) da B3; (d) da CVM; e (e) do Fundos.net,
administrado pela B3.

394 (trezentas e noventa e quatro) Novas Cotas, considerando
o Preco de Emissdo, equivalente a RS 25.019,00 (vinte e cinco
mil e dezenove reais).

Apresentacdes para potenciais investidores (Roadshow e/ou
one-on-ones), realizadas apdés a divulgacdo do Aviso ao
Mercado e a disponibilizacdo do Prospecto Preliminar aos
Investidores da Oferta.

Assembleia geral de Cotistas do Fundo.

Para realizar o pagamento das despesas ordinarias, das
Despesas Extraordindrias e dos encargos previstos no
Regulamento, o Fundo poderda manter parcela do seu
patriménio, que, temporariamente, ndo esteja aplicada em
Imdveis ou em Ativos Imobiliarios, nos termos do Regulamento,
permanentemente aplicada em: (i) titulos de renda fixa,
publicos ou privados, de liquidez compativel com as
necessidades e despesas ordindrias do Fundo e emitidos pelo
Tesouro Nacional ou por instituicdes financeiras autorizadas a
funcionar pelo BACEN; (ii) moeda nacional; (iii) operac¢des
compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso “i”
acima; (iv) derivativos, exclusivamente para fins de prote¢do
patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do
Patrimoénio Liquido do Fundo; (v) cotas de fundos de
investimento referenciados em DI e/ou renda fixa com liquidez
diaria, com investimentos preponderantemente nos ativos
financeiros relacionados nos itens anteriores; e (vi) outros
ativos de liquidez compativel com as necessidades e despesas
ordinarias do Fundo, cujo investimento seja admitido aos
fundos de investimento imobiliario, na forma da Instrugdo CVM
n2 472/08.



“Ativos Imobiliarios”

“Ato do Administrador”

“Austral”

A aquisicdo dos Imdveis e dos direitos reais sobre os Imdveis
pode se dar diretamente ou por meio da aquisicao de (i) agbes
ou quotas de sociedades cujo propdsito seja investimentos em
Imdveis ou em direitos reais sobre Imoveis; (ii) cotas de fundos
de investimento em participagdes que tenham como politica de
investimento aplicacbes em sociedades cujo propdsito consista
no investimento em Imdveis ou em direitos reais sobre Imdveis;
(iii) cotas de outros fundos de investimento imobilidrio que
tenham como politica de investimento aplicagdes em Imdveis
ou em direitos reais sobre Imdveis ou, ainda, aplicacbes em
sociedades cujo propdsito consista no investimento em Imdveis
ou em direitos reais sobre Imodveis; (iv) certificados de
recebiveis imobiliarios, cujo pagamento possa ser realizado
mediante dagdo dos Imdveis em pagamento ou que garanta ao
Fundo a participacdo nos resultados dos Imdveis, e cuja
emissdo ou negociacdo tenha sido objeto de oferta publica
registrada na CVM ou cujo registro tenha sido dispensado, nos
termos da regulamentacdo aplicavel; (v) outros valores
mobilidrios previstos no artigo 45 da Instrucdo CVM n2 472/08,
cujo pagamento possa ser realizado mediante dacdo dos
Imdveis em pagamento, e cuja emissdo ou negociacdo tenha
sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo
registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentacdo
aplicavel, e que tenham sido emitidos por emissores cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de
investimento imobiliario; e (vi) CEPAC, caso sejam essenciais
para fins de regularizacdo dos Imdveis da carteira do Fundo ou
para fins de implementacdo de expansdes e benfeitorias em
tais Imdveis, em conjunto.

Ato do Administrador datado de 19 de agosto de 2019,
devidamente registrado perante o 82 Oficio de Registro de
Titulos e Documentos da cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo
Paulo na data de 19 de agosto de 2019, sob o n2 1.489.296, por
meio do qual foi deliberado e aprovado a Emissdo e a Oferta, o
Preco de Emissdo, dentre outros, nos termos do item 15.8. do
Regulamento, o qual prevé que o Administrador esta
autorizado, conforme recomendacdo do Gestor, a deliberar por
realizar novas emissbes de Cotas, sem a necessidade de
aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que
limitadas ao montante maximo do Capital Autorizado.

AUSTRAL SEGURADORA S.A., sociedade seguradora inscrita no
CNPJ sob o n? 11.521.976/0001-26, com sede na Avenida
Bartolomeu Mitre, 336, Leblon, CEP 22431-002, na Cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro e AUSTRAL
RESSEGURADORA S.A., sociedade resseguradora inscrita no
CNPJ sob o n? 11.536.561/0001-26, com sede na Avenida
Bartolomeu Mitre, 336, Leblon, CEP 22431-002, na Cidade do
Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.



“Aviso ao Mercado”

“BACEN”
MB3"
MBBS"

“BMA Corporate”

“BMA Advogados”

“BM 336"

“Braquiaria”

“Brasil” ou “Pais”
“CAGR”

“Captagao Minima”

“Capital Autorizado”

“Carbonara”

“CEPAC”

“CNPJ”

Aviso ao mercado da Oferta, elaborado nos termos do artigo 53 da
Instrucdo CVM n2 400/03, divulgado nos termos do artigo 54-A da
Instrucdo CVM n2 400/03 na pagina da rede mundial de
computadores: (a) do Administrador; (b) dos Coordenadores; (c)
da B3; (d) da CVM; e (e) do Fundos.net, administrado pela B3.

Banco Central do Brasil.
B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balc3o.

Imovel localizado na Rua Jaceru, 151, na cidade de S3o Paulo,
Estado de S3o Paulo.

Empreendimento imobilidrio denominado “BMA Corporate”,
objeto da matricula n? 64.444, do 32 Oficio de Registro de
Iméveis da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro.

BARBOSA, MUSSNICH & ARAGAO, sociedade de advogados com
sede na Avenida Almirante Barroso, 52, 2992, 319, 322 e 339 -
parte, Centro, Rio de Janeiro — RJ, CEP 20.031-000, inscrita no
CNPJ sob 0 n2 00.450.968/0001-10.

Empreendimento imobilidrio denominado “BM 336”, objeto da
matricula n2 97.093, do 22 Oficio de Registro de Imdveis da
Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro.

BRAQUIARIA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACC)ES LTDA.,
inscrita no CNPJ sob o n? 15.341.254/0001-40 e detentora de
34,3656367653840% do BM 336.

Republica Federativa do Brasil.
Taxa de crescimento anual composta

A manuten¢do da Oferta estd condicionada a subscri¢do e
integralizagdo de Novas Cotas representando no minimo RS
260.051.000,50 (duzentos e sessenta milhdes, cinquenta e um
mil reais e cinquenta centavos).

Capital autorizado do Fundo, no montante maximo de
R$10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais).

CARBONARA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.,
inscrita no CNPJ sob o n2 13.821.374/0001-10 e detentora de
70% (setenta por cento) do BMA Corporate.

Certificados de potencial adicional de construcdo emitidos com
base na Instrucao da CVM n? 401, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada, caso sejam essenciais para fins de
regularizacdo dos Imdveis da carteira do Fundo ou para fins de
implementacdo de expansdes e benfeitorias em tais Imdveis.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica no Ministério da
Economia.



“Cédigo ANBIMA”

“Cadigo Civil”

“Comissionamento”

“Contrato de Distribuicao”

“Contrato de Formador
Mercado”

“Contrato de Gestao”

“Coordenador”

“Coordenador Lider” ou
Investimentos”

“Coordenadores”
“Cotas”

“Cotas do Lote Adicional”

de

“XP

“Cédigo ANBIMA de Regulagdao e Melhores Praticas para
Administracdo de Recursos de Terceiros” vigente a partir de 23
de maio de 2019.

Lei n? 10.406, de 10 de Janeiro de 2002, conforme alterada.

Remuneracdo devida aos Coordenadores pelo desempenho das
obrigacBes previstas no Contrato de Distribuicdo, conforme
identificadas na secdo “Contrato de Distribuicido —
Comissionamento”, na pdgina 67 deste Prospecto Preliminar.

“Contrato de Estruturagdao, Coordenacdo e Distribuicao
Publica, Sob Regime de Melhores Esforgos, das Cotas do Vinci
Offices Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado, em 02
de outubro de 2019 e aditado em 22 de outubro de 2019,
entre o Administrador, na qualidade de representante do
Fundo, o Gestor e os Coordenadores.

“Proposta para Prestacdo de Servicos de Formador de
Mercado”, celebrada entre o Fundo, representado pelo
Administrador, o Gestor e o Formador de Mercado.

“Contrato de Prestacdo de Servicos de Gestao de Carteira do de
Fundos de Investimento Imobilidrio”, celebrado entre o
Administrador, na qualidade de representante do Fundo, e o
Gestor.

Qualquer um dos Coordenadores, quando referido
individualmente e indistintamente.

XP Investimentos Corretora de Cambio Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., instituicdo financeira integrante, com
escritério na cidade de S3do Paulo, estado de S3o Paulo na
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1.909, Torre Sul, 252 a
302 andares, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ sob o n¢
02.332.886/0011-78.

Coordenador Lider e Safra.
Cotas de emissdo do Fundo.

Nos termos do paragrafo 22 do artigo 14 da Instru¢do CVM n?
400/03, a quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada
podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em
até 1.480.315 (um milhdo, quatrocentas e oitenta mil trezentas
e quinze) Cotas do Lote Adicional, nas mesmas condi¢Ges das
Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador
e do Gestor, em comum acordo com os Coordenadores, que
poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de realizacdo do
Procedimento de Alocacao, sem a necessidade de novo pedido
de registro da Oferta a CVM ou modificacdo dos termos da
Emissdao e da Oferta. As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas,
também serdo colocadas sob regime de melhores esforcos de



“Cotistas”
llcPF"
llcRI"

“Critério de Colocagdo da Oferta
Institucional”

“Critério de Coloca¢ao da Oferta
Nao Institucional”

llcvM"

“Data de Emissao”

“Despesas Extraordinarias”

colocacdo pelos Coordenadores. As Cotas do Lote Adicional,
eventualmente emitidas, passardo a ter as mesmas
caracteristicas das Novas Cotas inicialmente ofertadas e
passariam a integrar o conceito de “Cotas”, nos termos do
Regulamento.

Os titulares das Cotas.
Cadastro de Pessoas Fisicas do Ministério da Economia.
Certificados de recebiveis imobiliarios.

Caso as intencdes de investimento apresentadas pelos
Investidores Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, excedam o total de Novas
Cotas, o Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores
Institucionais que, no seu entender, em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, melhor atendam os objetivos da
Oferta, constituir uma base diversificada de investidores,
integrada por investidores com diferentes critérios de avaliagdo
das perspectivas do Fundo e a conjuntura macroeconémica
brasileira, bem como criar condi¢cdes para o desenvolvimento
do mercado local de fundos de investimentos imobilidrios.

Caso o total de Novas 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 Novas Cotas, apds o
atendimento da Oferta Institucional, todos os Pedidos de
Reserva ndo cancelados serdo integralmente atendidos. Caso o
total de Novas Cotas correspondente aos Pedidos de Reserva
exceda o percentual destinado a Oferta Nao Institucional apds
o Procedimento de Alocagdo da Oferta Institucional, serd
realizado rateio por meio da divisdo igualitaria e sucessiva das
Novas Cotas entre todos os Investidores Ndo Institucionais que
tiverem realizado Pedidos de Reserva, inclusive aqueles que
sejam considerados Pessoas Vinculadas, limitada ao valor
individual de cada Pedido de Reserva e a quantidade total de
Novas Cotas destinadas a Oferta N&o Institucional e
desconsiderando-se as fracbes de Novas Cotas. Os
Coordenadores, em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, poderd manter a quantidade de Cotas inicialmente
destinada a Oferta N&o Institucional ou aumentar tal
guantidade a um patamar compativel com os objetivos da
Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos
Pedidos de Reserva.

Comissdo de Valores Mobiliarios.

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

Despesas que nao se refiram aos gastos rotineiros de
manutencdo dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo,
exemplificativamente, mas sem qualquer limita¢do: (a) obras



“Data de Liquida¢ao”

llDDA”

“Distribuicao Parcial”

“Dia(s) Util(eis)”

“Emissao”

“Escriturador”

“Estudo de Viabilidade”

llF"”
“Formador de Mercado”
“Fundo”

“Gestor” ou “Vinci Real Estate”
“Fundo”

de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral
do Imoével; (b) pintura das fachadas, empenas, pocos de
aeracdo e iluminagdao, bem como das esquadrias externas; (c)
obras destinadas a criacdo e manutengdo das condi¢Ges de
habitabilidade dos Imdveis; (d) instalagdo de equipamentos de
seguranca e de incéndio, de telefonia e de intercomunicacao;
(e) despesas de decoracdo e paisagismo nas partes de uso
comum; (f) despesas decorrentes da cobranca de aluguéis em
atraso e acbes de despejo, renovatdrias, revisionais; e (g)
outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como
proprietario dos Imdveis.

Data da liquidagao fisica e financeira dos pedidos de subscri¢do
das Novas Cotas, que se dard na data prevista no Cronograma
Estimado da Oferta, na pagina 66 deste Prospecto Preliminar.

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

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrucdo CVM n2
400/03, a distribuicdo parcial das Novas Cotas, sendo que a Oferta
em nada sera afetada caso ndo haja a subscricdo e integralizacdo
da totalidade de tais cotas no ambito da Oferta, desde que seja
atingida a Captacdo Minima. Caso ndo seja atingida a Captacdo
Minima, a Oferta sera cancelada.

Qualquer dia que ndo seja sabado, domingo, feriado nacional
ou dia em que ndo haja expediente na B3.

A 42 Emissdo do Fundo.

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A.,
com sede na Rua Iguatemi, n2 151 — 192 andar — Itaim Bibi, na
cidade de S3o Paulo, estado de S3o Paulo, inscrita no CNPJ sob
o n? 13.486.793/0001-42, instituicdo responsavel pela
escrituracao das Cotas de emissao do Fundo.

E o estudo de viabilidade da destinacio dos recursos da
presente Oferta, conforme constante do Anexo VII deste
Prospecto Preliminar.

Os fundos de investimento imobilidrio, nos termos da Lei n2
8.668/93 e da Instrugdo CVM n2 472/08.

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

Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario.

Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda., com sede na
cidade do Rio de Janeiro, estado do Rio de Janeiro, na Avenida
Bartolomeu Mitre, n? 336, 52 andar, Leblon, inscrita no CNPJ
sob o n? 13.838.015/0001.75, contratada pelo Administrador,
em nome do Fundo, para prestacdo dos servicos de gestao e de
consultoria especializada, nos termos do artigo 31 da Instrucao
CVM n2 472/08.



“Governo Federal”
“IBGE”

“Imoveis”

“Instituicdes Consorciadas”

“Institui¢des
Oferta”

“Instrugdo CVM n2 400/03”

Participantes

“Instru¢do CVM n2 472/08”

“Instrugdo CVM n2 494/11”

“Instrugdo CVM n2 505/11”

“Instrugdo CVM n2 539/13”

“Instrumento de Constitui¢ao”

“Investidores da Oferta”

“Investidores Institucionais”

da

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

Empreendimentos imobilidrios
escritérios ou lajes corporativas.

comerciais, em especial

Determinas instituicdes intermediarias autorizadas a operar no
mercado de capitais brasileiro, credenciadas junto a B3, que
aderirem a carta convite enviada pelo Coordenador Lider por
meio da B3, sendo cada Instituicdo Consorciada representada
pela B3 para fins de assinatura dos termos de ades&@o ao
Contrato de Distribuicao, exclusivamente, para efetuar esforgos
de colocacdo das Novas Cotas junto aos Investidores Nao
Institucionais.

Os Coordenadores e as Instituicdes Consorciadas, em conjunto.

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

Instrugdo da CVM n2 472, de 31 de outubro de 2008, conforme
alterada.

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

Instrucdo da CVM n2 505, de 27 e setembro de 2011, conforme
alterada.

Instrugdo da CVM n?2 539, de 13 de novembro de 2013,
conforme alterada.

“Instrumento Particular de Constituicdo do Vinci Fundo de
Investimento Imobiliario I”, datado de 02 de setembro de 2010
e registrado no dia 02 de setembro de 2010 no 22 Oficio de
Registro de Titulos e Documentos da Cidade de Osasco, Estado
de S3o Paulo, sob o n.2 242093.

Em conjunto, os Investidores Institucionais e os Investidores
Ndo Institucionais. No ambito da Oferta ndo sera admitida a
aquisicdo de Novas Cotas por clubes de investimento
constituidos nos termos do artigo 12 da Instrucdo da CVM n2
494/11.

Fundos de investimentos, fundos de pensdo, entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM,
entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios
destinados a aplicagdo em carteira de titulos e valores mobilidrios
registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades abertas e
fechadas de previdéncia complementar e de capitalizacdo,
investidores qualificados ou profissionais nos termos da
regulamentagdo da CVM (nesses casos, para pessoas fisicas, aquelas
gue pretendam adquirir Novas Cotas em valor igual ou superiores a
RS 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais)), em qualquer caso,
residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, observada a
Aplicacdo Minima Inicial, inexistindo valores maximos.
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“Investidores Nao Institucionais”

“IPCA”

“Lei n2 6.385/76”
“Lei n2 8.668/93”
“Lei n2 11.033/04”
“Lei do Inquilinato”

“Novas Cotas”

“OF585”

“Oferta”

“Oferta Institucional”

“Oferta N3o Institucional”

“Pedido de Reserva”

“Periodo de Reserva”

“Periodo de Colocag¢ao”

Investidores pessoas fisicas e juridicas, residentes, domiciliados ou
com sede no Brasil, que ndo sejam consideradas Investidores
Institucionais, que formalizem Pedido de Reserva em valor inferior a
RS 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais) durante o Periodo de
Reserva, junto aos Coordenadores, observada a Aplicacdo Minima
Inicial, nos termos da Instrucdo CVM n2 539/13.

indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado
pelo IBGE.

Lei n2 6.385, de 7 de dezembro de 1976, conforme alterada.
Lei n2 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n2 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme alterada.
Lei n? 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada.

Até 7.401.575 (sete milhGes quatrocentas e um mil quinhentas
e setenta e cinco) Cotas objeto da Emissao.

Imével localizado na Rua Oscar Freire, 585, na cidade de S3o
Paulo, Estado de Sdo Paulo.

A presente oferta publica de distribuicdo de Novas Cotas, nos
termos da Lei n? 6.385/76, da Instrucdo CVM n2 400/03 e da
Instru¢do CVM n2 472/08.

Tem seu significado atribuido na secdo “Informagdes Relativas
a Emissdo, a Oferta e as Novas Cotas — Plano de Distribuicao”
na pdagina 56 deste Prospecto Preliminar.

Tem seu significado atribuido na secao “Informacgdes Relativas
a Emissdo, a Oferta e as Cotas - Plano de Distribuicdo” na
pagina 56 deste Prospecto Preliminar.

Pedido de reserva das Novas Cotas preenchido e assinado pelos
Investidores N&do Institucionais, no ambito da Oferta Nao
Institucional.

Periodo iniciado em 10 de outubro de 2019 (inclusive) e
encerrado quando as Novas Cotas objeto dos Pedidos de
Reserva dos Investidores Nao Institucionais e das intengdes de
investimento dos Investidores Institucionais atingirem o limite
maximo do Valor Total da Emissdo ou até 14 de novembro de
2019 (inclusive), o que ocorrer primeiro, no qual os Investidores
N3do Institucionais poderdo realizar seus Pedidos de Reserva.

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

“Pessoas Vinculadas”

llPI B"

(i) a sociedade controladora ou sob controle do Administrador,
do Gestor ou do consultor especializado caso venha a ser
contratado, de seus administradores e acionistas; (ii) a
sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam
os mesmos do Administrador , do Gestor, ou do consultor
especializado caso venha a ser contratado, com excec¢ao dos
cargos exercidos em 6rgdos colegiados previstos no estatuto ou
regimento interno do Administrador, do Gestor ou do consultor
especializado caso venha a ser contratado, desde que seus
titulares ndo exercam funcgdes executivas, ouvida previamente
a CVM; e (iii) parentes até segundo grau das pessoas naturais
referidas nos incisos acima.

Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas como
pessoas vinculadas os Investidores da Oferta que sejam (i)
controladores (pessoas fisicas e/ou juridicas) e/ou
administradores do Administrador e/ou do Gestor, bem
como seus cdnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 22 grau; (ii) controladores
(pessoas fisicas efou juridicas) e/ou administradores de
qualquer das Instituicbes Participantes da Oferta; (iii)
empregados, operadores e demais prepostos de qualquer
das InstituicOGes Participantes da Oferta, que desempenhem
atividades de intermediacdo ou de suporte operacional e
gue estejam diretamente envolvidos na estruturagdo da
Oferta; (iv) agentes autdbnomos que prestem servicos ao
Administrador, ao Gestor ou a qualquer das InstituicGes
Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que
mantenham, com o Administrador, o Gestor ou qualquer
das InstituicGes Participantes da Oferta, contrato de
prestacdo de servi¢cos diretamente relacionados a atividade
de intermediacdo ou de suporte operacional no ambito da
Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou
indiretamente, pelo Administrador, pelo Gestor ou por
qgualquer das Instituicbes Participantes da Oferta, desde
gue diretamente envolvidos na Oferta; (vii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente, por pessoas
vinculadas a qualquer das Instituicdes Participantes da
Oferta, desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii)
conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “ii” a “v” acima; e (ix) fundos de
investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas
vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por
terceiros nao vinculados, nos termos da Instrucao CVM n¢?
505/11.

Produto Interno Bruto.
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“Plano de Distribui¢ao”

“Prec¢o de Emissao”

“Procedimento de Alocagao”

“Procedimento de Alocagdo da
Oferta Institucional”

“Prospectos”

Observadas as disposicdes da regulamentacao aplicavel, os
Coordenadores realizardo a Oferta sob o regime de melhores
esforcos de colocacdo, de acordo com a Instrucdo CVM n?@
400/03, com a Instrucdo CVM n? 472/08 e demais normas
pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em
cumprimento ao disposto no artigo 33, §32, da Instrugdo CVM n2
400/03, o qual leva em consideragdo as relagdes com clientes e
outras consideracGes de natureza comercial ou estratégica dos
Coordenadores, devendo assegurar (i) que o tratamento
conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo; (ii) a
adequacao do investimento ao perfil de risco dos Investidores da
Oferta; e (iii) que os representantes das InstituicGes Participantes
da Oferta recebam previamente exemplares dos Prospectos para
leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas
por pessoas designadas pelo Coordenador Lider. Para mais
informacgOes veja a se¢do “Informacdes Relativas a Emissao, a
Oferta e a Cotas — Plano de Distribuicao” na pagina 56 deste
Prospecto Preliminar.

RS 63,50 (sessenta e trés reais e cinquenta centavos) por Nova
Cota.

E o procedimento de coleta de intengdes de investimento,
organizado pelos Coordenadores, no Brasil, conforme previsto
no Contrato de Distribuicdo, nos termos do artigo 44 da
Instrugdo CVM n? 400/03, para a verificacdo, junto aos
Investidores da Oferta, da demanda pelas Novas Cotas,
considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao
Institucionais e com recebimento de ordens de investimento
dos Investidores Institucionais, sem lotes minimos (observada a
Aplicagdo Minima Inicial) ou maximos, para definicdo, a critério
dos Coordenadores, junto ao Administrador e ao Gestor, da
eventual emissdo e da quantidade das Cotas do Lote Adicional
a serem eventualmente emitidas, conforme o caso.

E o procedimento de coleta de intencdes de investimento, sem
realizacdo de reservas, organizado pelo Coordenador Lider, no
Brasil, conforme previsto no Contrato de Distribuicdo, nos
termos do artigo 44 da Instrucdo CVM n® 400/03, para a
verificacdo, junto aos Investidores Institucionais, da demanda
pelas Novas Cotas com recebimento de ordens de investimento
dos Investidores Institucionais, sem lotes minimos (observada a
Aplicacdo Minima Inicial) ou maximos, para definicdo, a critério
do Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador
e o Gestor, pelo aumento da quantidade de Novas Cotas
inicialmente destinada a Oferta Institucional até o limite
maximo do Valor Total da Emissdo, excetuado o valor destinado
a Oferta Ndo Institucional.

O Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo, em conjunto.
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“Prospecto Definitivo”

“Prospecto Preliminar” ou

“Prospecto”

”Real", “reais” ou ”RS"

“Regulamento”

“Safra”

“Valor de Mercado”

“Valor Total da Emissao”

“Vita Cord”

“Taxa de Administra¢do”

O Prospecto Definitivo da Oferta Publica de Distribuicdo
Primaria de Cotas da 42 (Quarta) Emissdo do Vinci Offices
Fundo de Investimento Imobiliario.

O Prospecto Preliminar da Oferta Publica de Distribuicdo
Primaria de Cotas da 42 (Quarta) Emissdo do Vinci Offices
Fundo de Investimento Imobiliario.

Moeda oficial corrente no Brasil.

O Regulamento do Vinci Offices Fundo de Investimento
Imobilidrio, vigente e consolidado, constante do Anexo | ao
presente Prospecto Preliminar.

Banco J. Safra S.A., instituicdo financeira integrante do sistema
de distribuicdo de valores mobilidrios, com escritério na cidade
de Sdo Paulo, estado de S3o Paulo, na Avenida Paulista, n2
2.150, Bela Vista, CEP 01310-300, inscrita no CNPJ sob o n®
03.017.677/0001-20.

O resultado da multiplicacdo: (a) da totalidade de Cotas
emitidas pelo Fundo por (b) seu valor de mercado,
considerando o preco de fechamento do Dia Util anterior,
informado pela B3.

O valor total da emissdo serd de até RS 470.000.012,50
(quatrocentos e setenta milhGes e doze reais e cinquenta
centavos), podendo ser acrescido em até 20% (vinte por cento)
em decorréncia da emissdo das Cotas do Lote Adicional.

Imovel localizado na Rua Cerro Cora, 2175, na cidade de Sdo
Paulo, Estado de Sdo Paulo.

O Administrador recebera por seus servicos uma taxa de
administragdo composta de valor equivalente aos percentuais
previstos na tabela abaixo, calculados sobre o valor contabil do
patrimonio liquido do Fundo ou sobre o Valor de Mercado,
caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse
periodo, indice de mercado, observado o valor minimo mensal
de 11.210,75 (onze mil, duzentos e dez reais e setenta e cinco
centavos). Tal remuneracdo inclui a prestacdo de servigos de
gestdo e escrituragdo de Cotas, sendo certo que o valor
minimo mensal sera atualizado anualmente, a partir da data
de inicio das atividades do Fundo, pela variagdo positiva do
IPCA.
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“Taxa de Performance”

IITG B"

“Vinci Partners”

Valor contdbil do Patrimonio Taxa de Administragao
Liquido ou Valor de Mercado do

Fundo

Até RS 500.000.000,00 1,2% a.a.

Sobre o valor que exceder RS
500.000.000,00 até RS 1,10% a.a.
1.000.000.000,00

Sobre o valor que exceder RS
1.000.000.000,00

1,0% a.a.

O valor total da emissdo serd de até RS 470.000.012,50
(quatrocentos e setenta milhGes e doze reais e cinquenta
centavos), podendo ser acrescido em até 20% (vinte por cento)
em decorréncia da emissdo das Cotas do Lote Adicional. O
resultado da multiplicacdo: (a) da totalidade de Cotas emitidas
pelo Fundo por (b) seu valor de mercado, considerando o preco
de fechamento do Dia Util anterior, informado pela B3.

Taxa de Performance devida pelo Fundo ao Gestor em
virtude do desempenho do fundo, conforme descrita na
Secdo “Informagdes Relativas a Emissdo, a oferta e as novas
cotas”.

TGB EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. — ME, sociedade
limitada, com sede na Avenida Bartolomeu Mitre, n2 336, 29
Andar, Leblon, CEP 22431-002, na Cidade do Rio de Janeiro,
Estado do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ sob o n?
07.654.329/0001-15.

Vinci Partners Investimentos Ltda.
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CONSIDERAGOES SOBRE ESTIMATIVAS E DECLARAGOES ACERCA DO FUTURO

Este Prospecto Preliminar inclui estimativas e declara¢des acerca do futuro, inclusive na secao
“Fatores de Risco” na pagina 77 deste Prospecto Preliminar.

As estimativas e declaragdes futuras tém por embasamento, em grande parte, as expectativas
atuais, estimativas das projec¢des futuras e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a
afetar o Fundo. Essas estimativas e declaragbes futuras estdo baseadas em premissas razodveis e
estdo sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposicées e sdo feitas com base nas informacgdes de
qgue o Administrador e o Gestor atualmente dispde.

As estimativas e declaracGes futuras podem ser influenciadas por diversos fatores, incluindo,
exemplificativamente:

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

e as alteragGes na conjuntura social, econdmica, politica e de negdcios do Brasil, incluindo flutuagGes
na taxa de cambio, de juros ou de inflagdo, e liquidez nos mercados financeiros e de capitais;

e alteragBes nas leis e regulamentos aplicaveis ao setor imobilidrio e fatores demograficos e
disponibilidade de renda e financiamento para aquisicao de iméveis;

e alteragBes na legislagdo e regulamentagdo brasileiras, incluindo mas ndo se limitando, as leis e
regulamentos existentes e futuros, inclusive na legislacdo e regulamentacdo aplicavel ao setor
logistico no Brasil;

e implementacdo das principais estratégias do Fundo; e

e outros fatores de risco apresentados na segdo “Fatores de Risco” na pagina 77 deste Prospecto
Preliminar.

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

n o« n o«

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

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaracdes acerca do
futuro constantes deste Prospecto Preliminar podem ndo vir a ocorrer e, ainda, os resultados
futuros e o desempenho do Fundo podem diferir substancialmente daqueles previstos nas
estimativas, em razdo, inclusive, dos fatores mencionados acima. Por conta dessas incertezas, o
investidor ndo deve se basear nestas estimativas e declaragdes futuras para tomar uma decisao
de investimento.
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Declaragdes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos
futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou ndo ocorrer. As condi¢cdes da
situacdo financeira futura do Fundo e de seus resultados futuros poderao apresentar diferencgas
significativas se comparados aquelas expressas ou sugeridas nas referidas declara¢des prospectivas.
Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores estdao além da sua capacidade de
controle ou previsdao. Em vista dos riscos e incertezas envolvidos, nenhuma decisao de investimento
deve ser tomada somente baseada nas estimativas e declaracdes futuras contidas neste Prospecto
Preliminar.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros discutidos na
secdo “Fatores de Risco” nas paginas 77 a 96 deste Prospecto Preliminar, poderdo afetar os
resultados futuros do Fundo e poderdo levar a resultados diferentes daqueles contidos, expressa
ou implicitamente, nas declara¢gdes e estimativas neste Prospecto Preliminar. Tais estimativas
referem-se apenas a data em que foram expressas, sendo que o Administrador, o Gestor e os
Coordenadores ndo assumem a obrigacdo de atualizar publicamente ou revisar quaisquer dessas
estimativas e declaracGes futuras em razao da ocorréncia de nova informacgao, eventos futuros ou
de qualquer outra forma. Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores estdo
além da capacidade de controle ou previsdo do Administrador e/ou do Gestor.

Adicionalmente, os nimeros incluidos neste Prospecto Preliminar podem ter sido, em alguns casos,
arredondados para numeros inteiros.
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SUMARIO DA OFERTA

Esta seco é um sumdrio de determinadas informagdes da Oferta contidas em outras partes deste
Prospecto Preliminar e nGo contém todas as informagdes sobre a Oferta que devem ser analisadas pelo
investidor antes de tomar sua decisdo de investimento nas Novas Cotas. O potencial investidor deve ler
cuidadosa e atentamente todo este Prospecto Preliminar, principalmente as informag¢des contidas na
secdo “Fatores de Risco” nas pdginas 77 a 96 deste Prospecto Preliminar, antes de tomar a deciséGo de
investir nas Novas Cotas. Recomenda-se aos investidores interessados que contatem seus consultores
juridicos e financeiros antes de investir nas Novas Cotas.

Fundo

Tipo e Prazo do Fundo
Gestdo

Segmento ANBIMA

Administrador e
Custodiante

Gestor

Escriturador

Auditor Independente

Formador de Mercado

Objeto do Fundo

Politica de Investimento

Vinci Offices Fundo de Investimento Imobilidrio
Condominio fechado, com prazo indeterminado.
Ativa pelo Gestor.

Lajes Corporativas.

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A., qualificada na sec¢do
“Definices” na pagina 3 deste Prospecto Preliminar.

Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda., qualificada na se¢do “Definigdes”
na pagina 9 deste Prospecto Preliminar.

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A., qualificada na
secdo “Defini¢bes” na pagina 9 deste Prospecto Preliminar.

UHY Bendoraytes & Cia Auditores Independentes, com endere¢o na Av. Jodo
Cabral de Mello Neto, 850, Rio de Janeiro, RJ, inscrito no CNPJ n9
42.170.852/0001-77.

XP Investimentos Corretora de Cambio Titulos e Valores
Mobiliarios S.A., qualificado na secdo “Definicdes” na pagina 9 deste
Prospecto Preliminar.

O objetivo do Fundo é a obtengao de renda, mediante a aplicagdo de recursos
correspondentes, a, no minimo, 2/3 (dois tercos) de seu Patriménio Liquido em
Imdveis, prontos ou em construgdao, para obtengdo de renda, bem como em
quaisquer direitos reais sobre os Imdveis, ou, ainda, pelo investimento indireto
em Imdveis, mediante a aquisicdo de Ativos Imobiliarios (conforme definidos
neste Prospecto Preliminar), bem como o ganho de capital obtido com a compra
e venda dos Imédveis ou dos Ativos Imobilidrios. A aquisicdo dos Imdveis pelo
Fundo visa a proporcionar aos seus Cotistas (conforme definidos neste Prospecto
Preliminar) a rentabilidade decorrente da exploracdo comercial dos Imdveis, bem
como pela eventual comercializagdo dos Imédveis. O Fundo poderd realizar
reformas ou benfeitorias nos Imdveis com o objetivo de potencializar os retornos
decorrentes de sua exploragdao comercial ou eventual comercializagdo. Mais
informagdes sobre o Objeto do Fundo podem ser encontradas no seu
Regulamento, constante do Anexo | deste Prospecto Preliminar.

A aquisicdo dos Imdveis e dos direitos reais sobre os Imdveis pode se dar
diretamente ou por meio da aquisicdo de Ativos Imobilidrios. Para realizar o
pagamento das despesas ordindrias, das Despesas Extraordindrias e dos
encargos previstos no Regulamento, o Fundo poderda manter parcela do seu
patrimonio, que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em Imdveis ou em
Ativos Imobilidrios, nos termos do Regulamento, permanentemente aplicada
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Imoéveis Atualmente
Integrantes da Carteira
do Fundo

Parametro de
Rentabilidade

Taxa de Administragdo

em Ativos Financeiros. Para mais informagbGes acerca da Politica de
Investimento veja a se¢do “Sumadrio do Fundo — Politicas do Fundo”, na
pagina 39 deste Prospecto Preliminar.

Na data deste Prospecto Preliminar, o Fundo é titular de direitos aquisitivos em
relacdo: a fracdo ideal de 65,6343632346160% do BM 336, havido pelo Fundo
por meio da Escritura Publica de Compromisso de Venda e Compra de Bem
Imével, lavrada em 14 de agosto de 2013, nas notas do 172 Tabelido da
Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, as fls. 118, do livro 7253.

Para mais informagdes acerca da Politica de Investimento veja a se¢do “Sumario
do Fundo — Portfolio do Fundo”, na pagina 39 deste Prospecto Preliminar.

Conforme descrito no Estudo de Viabilidade anexo ao presente Prospecto
Preliminar, na forma do Anexo VII, a rentabilidade alvo das Cotas corresponde
ao percentual de 7% (sete por cento) ao ano, sendo que referida rentabilidade
alvo sera corrigida anualmente pela variagdo acumulada do IPCA. A cada nova
emissao, o Gestor poderd propor um parametro de rentabilidade para as Cotas
a serem emitidas, o qual ndo representara e nem devera ser considerado como
uma promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade aos Cotistas por parte do
Administrador ou do Gestor. A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA
E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOBRE
QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA.

O Administrador receberd por seus servicos uma taxa de administra¢do
composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo,
calculados sobre o valor contabil do patrimonio liquido do Fundo ou sobre
o Valor de Mercado, caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar,
nesse periodo, indice de mercado, observado o valor minimo mensal de
11.210,75 (onze mil, duzentos e dez reais e setenta e cinco centavos). Tal
remuneragao inclui a prestagao de servicos de gestdo e escrituragdo de
Cotas, sendo certo que o valor minimo mensal sera atualizado anualmente,
a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variagao positiva do
IPCA:

Valor contabil do Patriménio Liquido ou Valor de

Taxa de Administragao
Mercado do Fundo

Até RS 500.000.000,00 1,2% a.a.

Sobre o valor que exceder RS 500.000.000,00 até

1,10% a.a.
RS 1.000.000.000,00

Sobre o valor que exceder RS 1.000.000.000,00 [1,0% a.a.

Para mais informag¢Ges acerca da Taxa de Administracdo veja a secao
“Sumario do Fundo — Taxa de Administragao e Taxa de Performance”, na
pagina 42 deste Prospecto Preliminar.
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Taxas de Entrada e Saida

Taxa de Performance

Distribuicao de
Resultados

Direitos, Vantagens
e Restrigbes das Novas
Cotas

Publico Alvo do Fundo

Emissdo de Cotas

O Fundo ndo cobrard taxas de entrada e saida dos Cotistas.

Taxa de Performance devida pelo Fundo ao Gestor em virtude do
desempenho do fundo, conforme descrita na Secdo “InformacGes Relativas a
Emissdo, a oferta e as novas cotas”.

O Administrador distribuirad aos Cotistas, independentemente da realizacdo de
Assembleia Geral de Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos
lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa, com base
em balangco ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano.

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

Farao jus aos rendimentos acima mencionados os Cotistas que tiverem inscritos no
registro de Cotistas no fechamento do ultimo Dia Util de cada més de apuracao, de
acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador, exceto na
ocorréncia do evento previsto acima.

Para mais informagOes acerca da Distribuicdo de Resultados veja a secao
“Sumario do Fundo - Politicas do Fundo”, na pagina 39 deste Prospecto
Preliminar.

As cotas objeto da presente Oferta apresentam as seguintes caracteristicas
principais: (i) as Cotas correspondem a fragGes ideais de seu patrimonio, ndo
serdo resgataveis e terdo a forma nominativa e escritural, cuja propriedade
presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou
na conta de depdsito das Cotas; (i) a cada cota corresponderd um voto nas
Assembleias Gerais do Fundo; (iii) de acordo com o disposto no artigo 22, da Lei
n? 8.668/93, o Cotista ndo poderd requerer o resgate de suas cotas; e (iv) o
Fundo devera distribuir a seus Cotistas, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa, a
serem pagos na forma do Regulamento. Para mais informacdes acerca dos
Direitos, Vantagens e Restricdes das Cotas veja a secao “Informacdes Relativas
a Emissdo, a Oferta e as Novas Cotas — Direitos, Vantagens e Restricdes das
Novas Cotas”, na pagina 51 deste Prospecto Preliminar.

As Novas Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por investidores pessoas
naturais ou juridicas, fundos de investimento, fundos de pensao, regimes préprios
de previdéncia social, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, seguradoras,
entidades de previdéncia complementar e de capitaliza¢do, bem como investidores
nao residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicdveis e que aceitem
os riscos inerentes a tal investimento. Para mais informagoes acerca do publico
alvo da Oferta, veja o item “Publico Alvo” da pagina 54 deste Prospecto
Preliminar e a se¢ao “Informag6es Relativas a Emissao, a Oferta e as Novas Cotas
- Publico Alvo” da pagina 54 deste Prospecto Preliminar.

Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica
de Investimento do Fundo, o Administrador, conforme recomenda¢do do
Gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas, sem a
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Politica de Exercicio do
Direito de Voto pelo
Gestor

Assembleia Geral de
Cotistas

necessidade de aprovacdao em Assembleia Geral de Cotistas, desde que
limitadas ao Capital Autorizado. Mais informag6es sobre a Emissdao de Contas
do Fundo podem ser encontradas no seu Regulamento, constante do Anexo |
deste Prospecto Preliminar.

O Gestor adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias gerais
de ativos integrantes da carteira do Fundo, a qual disciplina os principios gerais,
o processo decisério e quais sdo as matérias relevantes obrigatorias para o
exercicio do direito de voto. Para tanto, o Administrador da, desde que
requisitado pelo Gestor, representacao legal para o exercicio do direito de voto
em assembleias gerais dos emissores dos ativos da carteira do Fundo, de
acordo com os requisitos minimos exigidos pelo Cédigo ANBIMA e pelas
diretrizes fixadas pelo Conselho de Regulagao e Melhores Praticas. A politica do
exercicio de voto do Gestor para fundos de investimento imobilidrio pode ser
localizada no seguinte enderego: http://www.vincipartners.com.

A primeira convocagao da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo
menos 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais ordinarias
e com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso de Assembleias
Gerais extraordinarias, contado o prazo da data de envio da convocagdo pelo
Administrador, mediante correspondéncia encaminhada a cada Cotista. Para
efeito do disposto no paragrafo acima, admite-se que a segunda convocagao da
Assembleia Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a
correspondéncia de primeira convocagao, sem a necessidade de observancia de
novo prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze) dias, conforme o caso, entre a data da
primeira e da segunda convocagao.

Sera de competéncia privativa da Assembleia Geral de Cotistas deliberar
sobre: (a) demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador; (b)
alteracdo do Regulamento; (c) destituicio do Administrador e escolha de
seu substituto; (d) emissdo de Cotas, exceto até o limite do Capital
Autorizado; (e) fusdo, incorporagdo, cisdo e transformac¢do do Fundo; (f)
dissolucdo e liquida¢do do Fundo; (g) alteracdo do mercado em que as
Cotas sdo admitidas a negociagdo; (h) aprecia¢do do laudo de avaliagdo de
bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas, se aplicavel; (i) eleicdo
e destituicdo de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com
o disposto no Regulamento, fixagdo de sua remunera¢do, se houver, e
aprovagao do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas no
exercicio de sua atividade; (j) contratagdo de formador de mercado que seja
Parte Relacionada; (k) os atos que caracterizem potencial conflito de
interesses, nos termos dos artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da Instrugdo CVM
n2 472/08; (I) alteracdo do prazo de duragido do Fundo; e (m) alteragdes na
Taxa de Administragdo, nos termos do artigo 36 da Instrugdo CVM n?
472/08.

A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenga de pelo menos
01 (um) Cotista, sendo que as deliberagdes poderdo ser realizadas mediante
processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido presencial de
Cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica, a ser realizado
pelo Administrador junto a cada Cotista, correspondendo cada Cota ao direito
de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas, desde que observadas as
formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41, incisos | e Il da Instrugdo CVM
n2 472/08. Da consulta dever3o constar todos os elementos informativos
necessarios ao exercicio do direito de voto.
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Autorizacao

O prazo de resposta do respectivo processo de consulta formal previsto acima
serd estabelecido pela Administradora em cada processo de consulta formal
observando: (i) as assembleias gerais extraordinarias terdo o prazo minimo de
resposta de 15 (quinze) dias; e (ii) as assembleias gerais ordindrias terdo o
prazo minimo de resposta de 30 (trinta) dias.

Todas as decisGes em Assembleia Geral de Cotistas deverdo ser tomadas
por votos dos Cotistas que representem, no minimo, a maioria simples das
Cotas dos presentes, correspondendo a cada Cota um voto, ndo se
computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum
qualificado previstas no paragrafo abaixo. Por maioria simples entende-se o
voto dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior a
metade das Cotas representadas na Assembleia Geral de Cotistas.

As deliberacgdes relativas as matérias previstas nas alineas “b”, “c”, “e”, “f”, “h”,
“i”, “k” e “m” anteriormente descritas, dependerdo de aprovagdo por maioria
de votos, em Assembleia Geral de Cotistas, por Cotas que representem: | — 25%
(vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver
mais de 100 (cem) Cotistas; ou Il — metade, no minimo, das Cotas emitidas,

guando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

Os percentuais de que trata o pardgrafo anterior deverdo ser determinados
com base no nimero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na
data de convocac¢do da assembleia, cabendo ao Administrador informar no
edital de convocagdo qual serd o percentual aplicavel nas assembleias que
tratem das matérias sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado.

Mais informagdes sobre a Assembleia Geral de Cotistas do Fundo podem ser
encontradas no seu Regulamento, constante do Anexo | deste Prospecto
Preliminar.

Nos termos do item 15.8. do Regulamento, a Emissdo e a Oferta, o Preco de Emissao,
dentre outros, foram deliberados e aprovados por meio do Ato do Administrador.
Adicionalmente, os Cotistas do Fundo deliberaram, por meio da AGC, (l) a exclusdo
do direito de preferéncia dos atuais Cotistas para subscricdo das Novas Cotas, no
ambito da 42 (quarta) emissdo de cotas do Fundo; (ll) (a) nos termos do item 24.9,
inciso h do Regulamento, a aprovacdo do laudo de avaliagdo para fins de
integralizacdo das Novas Cotas, por cotistas que venham a subscrever tais cotas,
mediante o aporte (i) de quotas representativas do capital social da Braquiaria, de
modo que o Fundo venha a deter, indiretamente, a partir de tal integralizagdo, a
parcela remanescente de 34,3656367653840% do empreendimento imobilidrio
denominado “BM 336" que atualmente ndo é de titularidade do Fundo, objeto da
matricula n2 97.093, do 22 Oficio de Registro de Imdveis da Comarca do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro; ou (ii) da participacdo imobilidria de
34,3656367653840% do empreendimento imobiliario denominado “BM 336" que
atualmente nao é de titularidade do Fundo; ou, alternativamente, (b) nos termos do
art. 34 da Instrucdo CVM n2 472/08, a aquisicdo da referida participacdo societaria ou
referida participacdo imobilidria pelo Fundo, admitindo-se, ainda, a integralizacdo de
Novas Cotas com a utilizacdo dos créditos decorrentes da referida alienacdo de a¢Ges
de emissdo da Braquidria ou da referida participacdo imobiliaria, bem como a
aprovacdo do laudo de avaliacdo para fins de referida aquisi¢do; e (lll) (a) nos termos
do item 24.9, inciso h do Regulamento, a aprovacdo do laudo de avaliagdo para fins
de integralizacdo das Novas Cotas, por cotistas que venham a subscrever tais cotas,
mediante o aporte de acdes de emissaio da CARBONARA EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S.A., inscrita no CNPJ sob o n2 13.821.374/0001-10 (“Carbonara”),
de modo que o Fundo venha a deter, indiretamente, a partir de tal integralizagdo, o

22



Numero da Emissdo

Valor Total da Emissao
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Cotas do Lote Adicional

Pre¢o de Emissdo

Aplicagdo Minima Inicial

Data de Emissao

Forma de Subscricdo e
Integralizagao
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percentual de 70% (setenta por cento) do empreendimento imobilidrio denominado
“BMA Corporate”, objeto da matricula n2 64.444, do 32 Oficio de Registro de Imdveis
da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro; ou, alternativamente, (b) nos
termos do art. 34 da Instru¢do CVM n2 472/08, a aquisicdo da referida participagdo
societaria ou referida participacdo imobiliaria pelo Fundo, admitindo-se, ainda, a
integralizacdo de Novas Cotas com a utilizacdo dos créditos decorrentes da referida
alienagdo de a¢des de emissdo da Carbonara ou da referida participacdo imobiliaria,
bem como a aprovacéo do laudo de avaliagdo para fins de referida aquisicéo.

A presente Emissdo representa a 42 (quarta) emissédo de Cotas.

O valor total da emissdo serd de RS 470.000.012,50 (quatrocentos e setenta
milhGes e doze reais e cinquenta centavos), podendo ser acrescido em até 20%
(vinte por cento) em decorréncia da emissdao das Cotas do Lote Adicional.

Serdo emitidas até 7.401.575 (sete milhdes, quatrocentos e um mil, quinhentas
e setenta e cinco) Novas Cotas, podendo esta quantidade ser acrescida em até
20% (vinte por cento) em decorréncia da emissdo das Cotas do Lote Adicional.

Nos termos do pardgrafo 22 do artigo 14 da Instrucdo CVM n2 400/03, a
guantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada poderd ser acrescida em
até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 1.480.315 (um milhdo,
guatrocentas e oitenta mil trezentas e quinze) Cotas do Lote Adicional, nas
mesmas condi¢des das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do
Administrador e do Gestor, em comum acordo com os Coordenadores, que
poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de realizacdo do Procedimento
de Alocacdo, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a CVM
ou modificacdo dos termos da Emissdo e da Oferta. As Cotas do Lote
Adicional, caso emitidas, também serdo colocadas sob regime de melhores
esforcos de colocacdo pelos Coordenadores. As Cotas do Lote Adicional,
eventualmente emitidas, passardo a ter as mesmas caracteristicas das Novas
Cotas inicialmente ofertadas e passardo a integrar o conceito de “Cotas”, nos
termos do Regulamento.

No contexto da Oferta, o preco de emissdo serda de RS 63,50 (sessenta e trés
reais e cinquenta centavos) por Nova Cota.

No dmbito da Oferta, cada Investidor da Oferta deverd adquirir a quantidade,
minima, de 394 (trezentas e noventa e quatro) Novas Cotas, considerando o
Preco de Emissdo, equivalente a RS 25.019,00 (vinte e cinco mil e dezenove
reais).

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissdo das Novas Cotas sera a
Data de Liquidagao.

As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do DDA ou
através de utilizacdo de créditos detidos contra o Fundo, mediante
integralizacdo a ser realizada junto ao Escriturador, a qualquer tempo, dentro
do Prazo de Colocacdo. As Novas Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e em
moeda corrente nacional (observada a possibilidade de integralizacdo das
Cotas com créditos detidos contra o Fundo, a qual devera ser realizada no
prazo maximo de 6 (seis) meses contados da data de subscricdo), na Data de
Liguidagdo junto as Instituicdes Participantes, pelo Preco de Emissdo.

Os recursos provenientes da Emissdo e da Oferta serdo destinados, caso
captados em sua totalidade, (i) a aquisicio de 100% das quotas da
Braquidria que por sua vez detém os 34,3656367653840% remanescentes
do BM336 e a aquisicdo 100% das acdes da Carbonara, que, por sua vez,
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detém 70% do imovel BMA Corporate, conforme aprovado na AGC; (ii) caso
haja saldo apds as aquisicGes descritas no item (i), ao pré-pagamento
integral da divida existente na Carbonara e ao pré-pagamento parcial de
obrigagdes assumidas pelo BM 336 para aquisi¢cdo futura de imodveis; e (iii)
caso haja saldo apds os pré-pagamentos descritos no item (ii), a aplicacdo
pelo Fundo, na aquisicdo de (a) 100% (cem por cento) do OF585; (b) 100%
(cem por cento) de 49 (quarenta e nove) unidades autdnomas do Vita Cor3;
e (c) 100% (cem por cento) do BBS.

Para mais informacGes acerca da destinacdo dos recursos, veja a sec¢do
“Destinacdo dos Recursos” na pagina 72 deste Prospecto Preliminar.

XP Investimentos e Safra.

Determinadas institui¢cGes intermediarias autorizadas a operar no mercado de
capitais brasileiro, credenciadas junto a B3 convidadas a participar da Oferta,
exclusivamente, para efetuar esforcos de colocagdo das Novas Cotas junto aos
Investidores Nado Institucionais.

Os Coordenadores e as Instituicdes Consorciadas, em conjunto.

A Oferta consistird na distribuicdao publica primaria das Novas Cotas, no
Brasil, nos termos da Instrugdo CVM n? 400/03, da Instrucdo CVM n@
472/08 e das demais disposi¢bes legais e regulamentares aplicéveis, sob a
coordenagdao dos Coordenadores, sob regime de melhores esforgos de
colocagdo, nos termos do Contrato de Distribuicdo, e sera realizada com a
participagdo das Instituicdes Consorciadas, observado o Plano de
Distribuicdao. A Oferta ndao contard com esforcos de colocagdao das Novas
Cotas no exterior.

As Novas Cotas serdo distribuidas, pelos Coordenadores, no Brasil, sob regime
de melhores esforgos de colocagao.

O publico alvo da Oferta sao Investidores da Oferta. No ambito da Oferta ndo serd
admitida a aquisicdo de Novas Cotas por clubes de investimento constituidos nos
termos do artigo 12 da Instrugdo da CVM n2 494/11. Os Investidores da Oferta
interessados devem ter conhecimento da regulamentag¢ao que rege a matéria e
ler atentamente este Prospecto Preliminar, em especial a se¢dao “Fatores de
Risco”, nas paginas 77 a 96 deste Prospecto Preliminar, para avaliagdo dos riscos
a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a Emissao, a Oferta
e as Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas Novas
Cotas, bem como o Regulamento.

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

Fundos de investimentos, fundos de pensdo, entidades administradoras de
recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar
pelo BACEN, condominios destinados a aplicagdo em carteira de titulos e
valores mobiliarios registrados na CVM e/ou na B3, seguradoras, entidades
abertas e fechadas de previdéncia complementar e de capitalizagao,
investidores qualificados ou profissionais nos termos da regulamentag¢do da
CVM (nesses casos, para pessoas fisicas, aquelas que pretendam adquirir Novas
Cotas em valor igual ou superiores a R$5.000.000,00 (cinco milhdes de reais)),
em qualquer caso, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, observada a
Aplicagdo Minima Inicial, inexistindo, valores maximos.
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Investidores Nao
Institucionais

Pessoas Vinculadas

Procedimento de
Alocagao

Investidores pessoas fisicas e juridicas, residentes, domiciliados ou com sede no
Brasil, que ndo sejam consideradas Investidores Institucionais, que formalizem
Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva, junto aos Coordenadores,
observada a Aplicacdo Minima Inicial, inexistindo valores maximos, nos termos da
Instrugdo CVM n2 539/13.

Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas como pessoas vinculadas os
Investidores da Oferta que sejam (i) controladores (pessoas fisicas e/ou juridicas)
e/ou administradores do Administrador e/ou do Gestor, bem como seus conjuges
ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 22 grau; (ii)
controladores (pessoas fisicas e/ou juridicas) e/ou administradores de qualquer das
Instituicdes Participantes da Oferta; (iii) empregados, operadores e demais
prepostos de qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta, que desempenhem
atividades de intermediacdo ou de suporte operacional diretamente envolvidos na
estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que prestem servicos ao
Administrador, ao Gestor ou a qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta s;
(v) demais profissionais que mantenham, com o Administrador, o Gestor ou com
qualquer das Instituices Participantes da Oferta, contrato de prestacdo de servigos
diretamente relacionados a atividade de intermedia¢do ou de suporte operacional
no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo
Administrador, pelo Gestor ou por qualquer das Instituicdes Participantes da
Oferta, desde que diretamente envolvidos na Oferta; (vii) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, por pessoas vinculadas a qualquer das InstituicGes
Participantes da Oferta, desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii) cOnjuge
ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos itens “ii” a “v”
acima; e (ix) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas
vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros ndo vinculados, nos
termos da Instrugdo CVM n2 505/11. A participacdo de Pessoas Vinculadas na
subscricdo e integraliza¢gdo das Novas Cotas pode afetar negativamente a liquidez
das Cotas no mercado secundario. Para maiores informagGes a respeito da
participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta, veja a se¢ao “Fatores de Risco” em
especial o fator de risco “O investimento nas Novas Cotas por Investidores da
Oferta que sejam Pessoas Vinculadas poderd promover redugéio da liquidez das
Cotas no mercado secunddrio” na pagina 94 deste Prospecto Preliminar.

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a
guantidade de Cotas inicialmente ofertada (sem considerar as Novas Cotas do
Lote Adicional), ndo sera permitida a colocacdo de Novas Cotas junto aos
Investidores da Oferta que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos
do artigo 55 da Instru¢do CVM n2 400/03, sendo as respectivas intencdes de
investimentos e Pedidos de Reserva automaticamente canceladas. Esta
vedacdo ndo se aplicard ao Formador de Mercado, uma vez que o direito de
subscrever e a quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita e
integralizada, estardo divulgados nos Prospectos.

Serd adotado o procedimento de coleta de intencGes de investimento,
organizado pelos Coordenadores, no Brasil, nos termos do artigo 44 da
Instrugcdo CVM n2 400/03, para a verificagdo, junto aos Investidores da Oferta,
da demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos
Investidores Nao Institucionais e com recebimento de ordens de investimento
dos Investidores Institucionais, sem lotes minimos (observada a Aplicacdo
Minima Inicial) ou maximos, para definicdo, a critério dos Coordenadores, junto
ao Administrador e ao Gestor, da eventual emissao e da quantidade das Cotas
do Lote Adicional a serem eventualmente emitidas, conforme o caso. A
participacdao de Pessoas Vinculadas na subscrigao e integralizacao das Novas
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Cotas pode afetar negativamente a liquidez das Cotas no mercado
secundario. Para maiores informagdes a respeito da participa¢dao de Pessoas
Vinculadas na Oferta, veja a se¢do “Fatores de Risco” em especial o fator de
risco “O investimento nas Novas Cotas por Investidores da Oferta que sejam
Pessoas Vinculadas podera promover redugdo da liquidez das Cotas no
mercado secundario” na pagina 94 deste Prospecto Preliminar.

Para mais informagoes acerca do Procedimento de Alocagdo, veja a se¢do
“Informagoes Relativas a Emissdo, a Oferta e as Novas Cotas - Procedimento
de Alocac¢do” da pagina 55 deste Prospecto Preliminar.

Serd adotado o procedimento de coleta de intengGes de investimento, sem
realizacdo de reservas, organizado pelo Coordenador Lider, no Brasil, conforme
previsto no Contrato de Distribuigdo, nos termos do artigo 44 da Instru¢do CVM n2
400/03, para a verificagdo, junto aos Investidores Institucionais, da demanda pelas
Novas Cotas com recebimento de ordens de investimento dos Investidores
Institucionais, sem lotes minimos (observada a Aplicagdo Minima Inicial) ou
maximos, para defini¢do, a critério do Coordenador Lider, em comum acordo com
0 Administrador e o Gestor, pelo aumento da quantidade de Novas Cotas
inicialmente destinada a Oferta Institucional até o limite maximo do Valor Total da
Emissdo, excetuado o valor destinado a Oferta Nao Institucional.

A participacao de Pessoas Vinculadas na subscricao e integralizacao das
Novas Cotas pode afetar negativamente a liquidez das Cotas no mercado
secundario. Para maiores informacdes a respeito da participagdo de
Pessoas Vinculadas na Oferta, veja a secao “Fatores de Risco” em especial
o fator de risco “O investimento nas Novas Cotas por Investidores da
Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera promover redugao da
liguidez das Cotas no mercado secundario” na pagina 94 deste Prospecto
Preliminar.

Para mais informagdes acerca do Procedimento de Alocacao da Oferta
Institucional, veja a secao “Informagdes Relativas a Emissdo, a Oferta e as
Novas Cotas - Procedimento de Alocagao da Oferta Institucional” da pagina
56 deste Prospecto Preliminar.

Observadas as disposicdes da regulamentagdo aplicavel, os Coordenadores
realizardo a Oferta sob o regime de melhores esfor¢os de colocagdo, de acordo
com a Instrugdo CVM n2 400/03, com a Instrugdo CVM n2 472/08 e demais normas
pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao
disposto no artigo 33, §39, da Instrugdo CVM n2 400/03, o qual leva em
consideracdo as relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza
comercial ou estratégica dos Coordenadores, devendo assegurar (i) que o
tratamento conferido aos Investidores da Oferta seja justo e equitativo; (ii) a
adequacdo do investimento ao perfil de risco dos Investidores da Oferta; e (iii) que
os representantes das InstituicGes Participantes da Oferta recebam previamente
exemplares dos Prospectos para leitura obrigatdria e que suas duvidas possam ser
esclarecidas por pessoas designadas pelo Coordenador Lider. Para mais
informagodes veja a secdo “Informagbes Relativas a Emissao, a Oferta e a Cotas —
Plano de Distribui¢dao” na pagina 56 deste Prospecto Preliminar.

Pedido de reserva das Novas Cotas preenchido e assinado pelos Investidores Nao
Institucionais, no ambito da Oferta N3o Institucional.

Periodo iniciado em 10 de outubro de 2019 (inclusive) e encerrado quando as
Novas Cotas objeto dos Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais
e das intengdes de investimento dos Investidores Institucionais atingirem o
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limite maximo do Valor Total da Emissdo ou até 14 de novembro de 2019
(inclusive), o que ocorrer primeiro, no qual os Investidores Ndo Institucionais
poderao realizar seus Pedidos de Reserva.

Na data de realizacdo do Procedimento de Alocagdo da Oferta Institucional, os
Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas,
interessados em subscrever Novas Cotas deverdao apresentar suas inten¢des de
investimento ao Coordenador Lider, indicando a quantidade de Novas Cotas a ser
subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento.

Inicialmente, 2.220.472 (dois milhdes, duzentas e vinte mil,
guatrocentas e setenta e duas) Novas Cotas (sem considerar as Cotas do
Lote Adicional), ou seja, aproximadamente 30% (trinta por cento) do
Valor Total da Emissdo, serdo, prioritariamente, destinadas a Oferta
Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em comum acordo
com o Administrador e o Gestor, podera (a) aumentar a quantidade de
Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Institucional até o limite
maximo do Valor Total da Emissdo (considerando as Cotas do Lote
Adicional que vierem a ser emitidas, excetuado o valor destinado a
Oferta N&o Institucional, conforme item abaixo); ou (b) diminuir a
guantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Institucional
em caso de (i) aumento da Oferta Ndo Institucional ou (ii) Distribuicdo
Parcial, sendo neste ultimo caso a diminuicdo realizada de forma
proporcional ao valor colocado.

Para mais informagcGes acerca da Oferta Nao Institucional veja a secgao
“Informagdes Relativas a Emissao, a Oferta e a Cotas — Oferta Institucional” na
pagina 57 deste Prospecto Preliminar.

Caso as intengdes de investimento apresentadas pelos Investidores
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
excedam o total de Novas Cotas, o Coordenador Lider dard prioridade aos
Investidores Institucionais que, no seu entender, em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, melhor atendam os objetivos da Oferta, constituir
uma base diversificada de investidores, integrada por investidores com
diferentes critérios de avaliagdao das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroecondmica brasileira, bem como criar condigdes para o desenvolvimento
do mercado local de fundos de investimentos imobilidrios.

Para mais informacgdes acerca da Oferta Institucional veja a se¢ao “Informacdes
Relativas a Emissao, a Oferta e a Cotas — Oferta Institucional” na pagina 57
deste Prospecto Preliminar.

Apds o atendimento das intengdes de investimento da Oferta Institucional, as
Novas Cotas remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Institucional
serdo destinadas a colocagdo junto a Investidores Nao Institucionais pelos
Coordenadores.

Os Investidores Ndo Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Novas Cotas deverdo preencher e
apresentar aos Coordenadores suas ordens de investimento por meio de
Pedido de Reserva, durante o Periodo de Reserva.

Caso a quantidade inicialmente destinada a Oferta Institucional se
mantenha em 2.220.472 (dois milhGes, duzentas e vinte mil, quatrocentas
e setenta e duas) Novas Cotas, conforme indicado acima, 5.181.102 (cinco
milhGes, cento oitenta e um mil, cento e duas) Novas Cotas (sem
considerar as Cotas do Lote Adicional), ou seja, aproximadamente 70%
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(setenta por cento) do Valor Total da Emissdo, observada a regra sobre o
percentual minimo da Oferta Institucional descrito na pagina 57 deste
Prospecto Preliminar, apds o atendimento da Oferta Institucional, serdo
destinadas a Oferta N3o Institucional, sendo certo que os Coordenadores,
em comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderdo (a)
aumentar a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta
N3o Institucional até o limite maximo do Valor Total da Emissdo
(considerando as Cotas do Lote Adicional que vierem a ser emitidas,
excetuado o valor destinado a Oferta Institucional, conforme item acima);
ou (b) diminuir a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a
Oferta Nao Institucional em caso de (i) aumento da Oferta Institucional,
observado que para isso, todos os Pedidos de Reserva colocados por
Investidores N&o Institucionais deverdo ter sido atendidos ou (ii)
Distribuicdo Parcial, sendo neste caso a diminuicdo realizada de forma
proporcional ao valor colocado.

Para mais informagcGes acerca da Oferta Nao Institucional veja a secgao
“Informagdes Relativas a Emissdo, a Oferta e a Cotas — Oferta Nao
Institucional” na pagina 59 deste Prospecto Preliminar.

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos
Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, seja inferior a 70% (setenta por cento) das Novas Cotas,
apos o atendimento da Oferta Institucional, todos os Pedidos de Reserva nao
cancelados serdo integralmente atendidos. Caso o total de Novas C otas
correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o percentual destinado a
Oferta Nao Institucional apdés o Procedimento de Alocagdao da Oferta
Institucional, sera realizado rateio por meio da divisdo igualitdria e sucessiva
das Novas Cotas entre todos os Investidores Ndo Institucionais que tiverem
realizado Pedidos de Reserva, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, limitada ao valor individual de cada Pedido de Reserva e a
guantidade total de Novas Cotas destinadas a Oferta N3do Institucional e
desconsiderando-se as fragdes de Novas Cotas. Os Coordenadores, em comum
acordo com o Administrador e o Gestor, poderdo manter a quantidade de
Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional ou aumentar tal
guantidade a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma a
atender, total ou parcialmente, os referidos Pedidos de Reserva, observados os
montantes minimos inicialmente destinados a Oferta Institucional e a Oferta
N3o Institucional.

Para mais informagGes acerca da Oferta Nao Institucional veja a segao
“Informag¢Oes Relativas a Emissdo, a Oferta e a Cotas — Oferta Nao
Institucional” na pagina 59 deste Prospecto Preliminar.

Durante a colocagdo das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova
Cota receberd, quando realizada a respectiva liquidagdo, recibo de Nova
Cota que, até a disponibilizagdo do Anlncio de Encerramento e da obtencao
de autorizagdo da B3, ndo serd negocidvel e ndao receberd rendimentos
provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas
Cotas por ele adquirida, e se convertera em tal Nova Cota depois de
divulgado o Anuncio de Encerramento e da obteng¢do de autoriza¢do da B3,
gquando as Novas Cotas passardo a ser passiveis de negocia¢do na B3,
conforme o caso. As Novas Cotas também poderdo ser entregues mediante
anotacdo pelo escriturador do Fundo apds divulgado o Anlncio de
Encerramento.
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As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsdveis pela transmissdo a B3
das ordens acolhidas no ambito das ordens de investimento e dos Pedidos de
Reserva. As InstituicGes Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos
de Reserva feitos por Investidores Nao Institucionais titulares de conta nelas aberta
ou mantida pelo respectivo Investidor.

Serd admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instru¢do CVM n2 400/03, a
distribuicdo parcial das Novas Cotas, sendo que a Oferta em nada serd afetada
caso ndo haja a subscricdo e integralizacdo da totalidade de tais cotas no ambito
da Oferta, desde que seja atingida a Captagdao Minima. Caso ndo seja atingida a
Captacdo Minima, a Oferta serd cancelada. Para mais informacGes acerca da
“Distribuicdo Parcial” ver a se¢do “Informagoes Relativas a Emissao, a Oferta e
as Novas Cotas — Distribuicdo Parcial”, na pagina 62 deste Prospecto Preliminar.

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

Data da liquidacdo fisica e financeira dos pedidos de subscri¢do das Novas Cotas,
gue se darad na data prevista no Cronograma Estimado da Oferta, na pagina 66
deste Prospecto Preliminar.

N3o serd constituido fundo de manutencdo de liquidez ou firmado contrato de
garantia de liquidez ou estabilizacdo de precos para as Cotas. Serd fomentada a
liguidez das Cotas, mediante a contratacdo do Formador de Mercado,
observado os termos do Contrato de Formador de Mercado, conforme descritos
neste Prospecto Preliminar.

A Oferta contard com processo de liquidagdo via B3, conforme abaixo descrito.

A liquidagdo fisica e financeira da Oferta se dara na Data de Liquidagdo, sendo
certo que a B3 informara aos Coordenadores o montante de ordens recebidas
em seu ambiente de liquidagdo, sendo certo que os Coordenadores liquidardo
de acordo com os procedimentos operacionais da B3. Os Coordenadores e as
Instituicdes Consorciadas fardo sua liquidacdo exclusivamente conforme
contratado no Contrato de Distribuicdo e no termo de adesdo ao Contrato de
Distribuicdo, conforme o caso. Na Data de Liquidagdo, os Coordenadores
informardo ao Escriturador o montante de ordens recebidas que tiverem
optado pela integralizagcdo através de utilizacdo de créditos detidos contra o
Fundo, e o Escriturador operara referida integralizacdo e reportard sua
conclusdo aos Coordenadores.

Com base nas informacdes enviadas durante o Procedimento de Alocagdo pela
B3 e pelo Escriturador, conforme o caso, aos Coordenadores, este verificara se:
(i) a Captacdo Minima foi atingida; (ii) o Valor Total da Emissdo foi atingido; e
(iii) houve excesso de demanda; diante disto, os Coordenadores definirdo se
havera liquidacdo da Oferta, bem como seu volume final.

Caso, na Data de Liquidacdo, as Novas Cotas subscritas ndo sejam totalmente
integralizadas por falha dos Investidores da Oferta, a integralizagdo das Novas
Cotas objeto da falha poderd ser realizada junto a B3 ou ao Escriturador,
conforme o caso, até o 32 (terceiro) Dia Util imediatamente subsequente a
Data de Liquidacdo pelo Preco de Emissdo, sendo certo que, caso apos a
possibilidade de integralizagdo das Novas Cotas junto ao Escriturador ocorram
novas falhas por Investidores de modo a nao ser atingido a Captacdo Minima, a
Oferta sera cancelada e o Fundo deverd devolver os recursos aos Investidores
da Oferta eventualmente depositados, os quais deverdo ser acrescidos dos
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rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos rendimentos
pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacao,
com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a
aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
comunicagdo do cancelamento da Oferta. Na hipdtese de restituicdo de
quaisquer valores aos Investidores da Oferta, estes deverdo fornecer recibo de
quitacdo relativo aos valores restituidos.

Caso, apos a conclusdo da liquidagdo da Oferta, a Captacdo Minima seja
atingida, a Oferta poderd ser encerrada e eventual saldo de Novas Cotas
ndo colocado sera cancelado pelo Administrador. Para mais informagoes
acerca da Distribuicdo Parcial, veja a se¢do “Informagdes Relativas a
Emissdo, a Oferta e as Novas Cotas - Distribuicao Parcial” pagina 62 deste
Prospecto Preliminar.

Exceto as Novas Cotas objeto de integralizagdao diretamente via escriturador do
Fundo, as Novas Cotas serdo registradas para (i) distribuicdo no mercado
primario por meio do DDA, e (ii) negociagdo e liqguidagdo no mercado
secunddrio por meio do mercado de bolsa, ambos administrados e
operacionalizados pela B3, sendo a custédia das Novas Cotas realizadas pela
B3.

Durante a colocagdo das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a
Cota receberd, quando realizada a respectiva liquidagao, recibo de Cota que,
até a divulgacdo do Anuncio de Encerramento e da obtengdo de autoriza¢do da
B3, ndo serd negociavel e ndo receberd rendimentos provenientes do Fundo.
Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por ele adquirida, e
se convertera em tal Cota depois de divulgado o Anuncio de Encerramento e da
obtencgdo de autorizagdo da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser passiveis
de negociagdo na B3, conforme o caso.

O Escriturador serd responsavel pela custédia das Cotas que ndo estiverem
depositadas na B3, inclusive as Novas Cotas objeto de integralizacdo
diretamente via escriturador do Fundo.

Os Investidores da Oferta devem ler cuidadosamente a se¢do “Fatores de
Risco”, nas péginas 77 a 96 deste Prospecto Preliminar, para avaliagdo dos
riscos a que o Fundo estd exposto, bem como aqueles relacionados a Emissao,
a Oferta e as Cotas, os quais que devem ser considerados para o investimento
nas Novas Cotas, bem como o Regulamento, antes da tomada de decisdo de
investimento. LEIA O PROSPECTO PRELIMINAR E O REGULAMENTO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO “FATORES DE RISCO” CONSTANTE
NAS PAGINAS 77 A 96 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR PARA UMA
DESCRICAO DE CERTOS FATORES DE RISCO RELACIONADOS A
SUBSCRICAO/AQUISICAO DE NOVAS COTAS QUE DEVEM SER CONSIDERADOS
NA TOMADA DE DECISAO DE INVESTIMENTO.

O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio representa um
investimento de risco e, assim, os Investidores da Oferta que pretendam
investir nas Novas Cotas estdo sujeitos a diversos riscos, inclusive aqueles
relacionados a volatilidade do mercado de capitais, a liquidez das Cotas e a
oscilagdao de suas cotag6es em bolsa, e, portanto, poderao perder uma parcela
ou a totalidade de seu eventual investimento. Adicionalmente, o investimento
em cotas de fundos de investimento imobilidrio ndo é adequado a investidores
que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de
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investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a
despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além
disso, os fundos de investimento imobiliario tém a forma de condominio
fechado, ou seja, nao admitem a possibilidade de resgate de suas cotas, sendo
que os seus cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas cotas
no mercado secundario. Adicionalmente, é vedada a subscri¢ao de Novas Cotas
por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da Instrugao CVM
n2 494/11. O investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidrio
representa um investimento de risco, que sujeita os investidores a perdas
patrimoniais e a riscos, dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das

Cotas, a volatilidade do mercado de capitais e aos ativos imobiliarios
integrantes da carteira do Fundo.

Os Investidores da Oferta devem ler cuidadosamente a se¢ao “Fatores de Risco”,
nas paginas 77 a 96 deste Prospecto Preliminar, para avaliagdo dos riscos a que o
Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados a Emissdo, a Oferta e as
Cotas, os quais que devem ser considerados para o investimento nas Novas Cotas,
bem como o Regulamento, antes da tomada de decisiao de investimento.
A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE
CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS. O
INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES
PROIBIDOS POR LEI EM ADQUIRIR COTAS DE FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO.

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugao CVM
n? 400/03, (a) a modificacdo deverd ser divulgada imediatamente através de
meios a0 menos iguais aos utilizados para a divulgacdo da Oferta; (b) os
Coordenadores deverdo se acautelar e se certificar, no momento do recebimento
das aceitagdes da Oferta, de que o Investidor da Oferta esta ciente de que a
Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condi¢des; (c) os
Investidores da Oferta que ja tiverem aderido a Oferta deverao ser comunicados
diretamente, por correio eletronico, correspondéncia fisica ou qualquer outra
forma de comunicagdo passivel de comprovagao, a respeito da modificagao
efetuada, para que confirmem, até as 16 horas do 52 (quinto) Dia Util
subsequente a data em que foi comunicado por escrito sobre a modificagdo da
Oferta, o interesse em revogar sua aceita¢do a Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestagao, o interesse do Investidor da Oferta em ndo revogar sua aceitagao.
Se o Investidor da Oferta que revogar sua aceitagdo ja tiver efetuado o
pagamento do Pre¢o de Emissao, referido Preco de Emissdao serd devolvido sem
juros ou corre¢do monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com dedugdo
dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo
de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva revogac3o.

Caso (a) seja verificada divergéncia entre as informacdes constantes do Prospecto
Preliminar e do Prospecto Definitivo que altere substancialmente o risco assumido
pelo Investidor da Oferta ou a sua decisdo de investimento; ou (b) a Oferta seja
suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM n2 400/03; o Investidor
da Oferta que ja tiver aderido a Oferta devera ser comunicado diretamente, por
correio eletrénico, correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de
comunicagao passivel de comprovagao, a respeito e podera revogar sua aceita¢cdo
a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo ao Coordenador com quem
tenha realizado seu pedido (i) até as 16 horas do 52 (quinto) Dia Util subsequente
a data da comunicacdo por escrito pelos Coordenadores sobre a modificacdo
efetuada, no caso da alinea (a) acima; e (ii) até as 16 horas do 52 (quinto) Dia Util
subsequente a data em que foi comunicado por escrito sobre a suspensdo da
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Oferta, no caso da alinea (b) acima, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o
interesse do investidor em n3do revogar sua aceitacdo. Em ambas situagdes, se o
Investidor da Oferta que revogar sua aceitacdo ja tiver efetuado o pagamento do
Preco de Emissdo, referido Preco de Emissdo sera devolvido sem juros ou correcdo
monetdria, sem reembolso de custos incorridos e com dedugdo dos valores
relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco)
Dias Uteis contados da data da respectiva revogac3o.

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucdo
CVM n2 400/03; (b) a Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da
Instrucdo CVM n2 400/03; ou (c) o Contrato de Distribuicdo seja resilido,
observado o previsto no artigo 22, artigo 25 e seguintes da Instrugdo CVM n?2
400/03, todos os atos de aceita¢do serdo cancelados e os Coordenadores e o
Administrador comunicarao tal evento aos Investidores da Oferta, que podera
ocorrer, inclusive, mediante publicacdao de aviso. Se o Investidor ja tiver efetuado
0 pagamento do Prego de Emissdo, referido Prego de Emissao serd devolvido sem
juros ou corre¢dao monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com dedugado
dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo
de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicagdo do cancelamento, da
resiligdo do Contrato de Distribui¢cao ou da revogagao da Oferta.

O Estudo de Viabilidade foi realizado pelo Gestor cuja cdpia integral esta disponivel
como Anexo VIl a este Prospecto Preliminar.

Mais informagdes sobre o Fundo e a Oferta poderdo ser obtidas junto aos
Coordenadores, ao Administrador, ao Gestor, a CVM e a B3 nos enderegos
indicados na se¢do “Informagdes Adicionais”, na pagina 48 deste Prospecto
Preliminar.

O pedido de registro da Oferta foi apresentado a CVM em 19 de agosto de
2019. A Oferta serd registrada na CVM, na forma e nos termos da Lei n?
6.385/76, da Instrugdo CVM n2 400/03, da Instrucdo CVM n2 472/08 e das
demais disposicOes legais, regulatdrias e autorregulatdrias aplicaveis ora
vigentes.

Adicionalmente, a Oferta serd registrada na ANBIMA, em atendimento ao
disposto no Cédigo ANBIMA.
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SUMARIO DO FUNDO

ESTE SUMARIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMACOES DO FUNDO. AS INFORMAGCOES COMPLETAS
SOBRE O FUNDO ESTAO NO SEU REGULAMENTO E NO SEU INFORME ANUAL, LEIA-OS ANTES DE ACEITAR A
OFERTA.

As caracteristicas gerais do Fundo, como as caracteristicas das Cotas, sua forma de constituicao e
funcionamento, sua politica de investimento, obrigacdes do Administrador e do Gestor, taxas,
despesas e encargos aplicaveis, tratamento tributdrio, dentre outras, podem ser encontradas no
Regulamento, constante do Anexo | a este Prospecto Preliminar.

Forma de Constituicdao e Base Legal

O Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado. O Fundo é uma comunhdo de recursos
destinados a aquisicdo de Imdveis e direitos reais sobre os Imdveis, diretamente ou por meio da
aquisicdo de Ativos Imobilidrios, com prazo de duracdo indeterminado, disciplinado pela Lei n?
8.668/93, pela Instrucdo n2 472/08, e demais disposicbes legais e regulamentares que lhe forem
aplicaveis, sendo regido pelo Regulamento. O Fundo é classificado, de acordo com a ANBIMA, como
“FIl Renda Gestdo Ativa”, do segmento de atuacdo “Lajes Corporativas”.

Os Cotistas do Fundo deliberaram, por meio da Assembleia Geral Extraordindria de Cotistas
realizada em 18 de setembro de 2019, cuja ata foi devidamente registrada perante o 82 Oficio de
Registro de Titulos e Documentos da cidade de S3o Paulo, Estado de Sdo Paulo na data de 19 de
setembro de 2019, sob o n? 1.492.057, a alteragdo da denominac¢do do Fundo de “Vinci Corporate
Fundo de Investimento Imobiliario” para “Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario”. A
versdo vigente do Regulamento foi alterada e consolidada pela ultima vez nos termos do
Instrumento Particular de Altera¢do do Fundo de 17 de outubro de 2019.

Expertise e breve histdrico do Gestor

A Vinci é uma gestora independente de investimentos com RS 28 bilh&es de ativos sob gestdo e que
atua nos setores de Private Equity, Real Estate, Infraestrutura, Crédito, Multimercado, A¢des,
Investments Solutions e Assessoria. A Vinci possui 215 fundos/veiculos sob sua gestdo e 29 sdcios.

A area de Real Estate possui 9 profissionais dedicados exclusivamente a gestdo dos investimentos.
Os investimentos sdo aprovados por unanimidade no comité com por 3 pessoas: o head da area de
Real Estate, o CEO da Vinci Partners e o Chairman da Vinci Partners.

A drea de Real Estate possui aproximadamente RS 1,8 bi de ativos sob gestdo divididos em 4
segmentos principais:

e O segmento de shoppings conta com aproximadamente RS 1,4 bi sob gestdo sendo o
principal veiculo o fundo Vinci Shopping Centers Fll (VISC11);

e 0O segmento de logistica representa aproximadamente RS 265 milhdes e o principal veiculo
é o Vinci Logistica FIl (VILG11);

e O segmento de Office j& conta com aproximadamente RS 136 milhdes sob gestdo e o
principal veiculo é o Vinci Offices FIl (VINO11);
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e O Ultimo segmento representa investimentos financeiros no segmento imobilidrio e
representam RS 30 milhdes sob gestdo. O principal veiculo é o Vinci Instrumentos
Financeiros FIl (VIFI11).

+R$ 1,8 bilhoées de ativos sob gestao

Head de Real Estate: Leandro Bousquet

. Erica Souzal Luiz Felipe Araujo/
SRl EeElne m llan Nigri Rodrigo Coelho

+ 4 profissionais dedicados a area de Real Estate
Tiago Ferreira — Douglas Caffaro - Anna Luiza Castro - Eduarda Sued

Instrumentos

Shoppings Logistica Escritorios e

R$1,4 bilhces’ R$265 milhoes’ R$136 milhdes? R$30 milh6es?

Principal Veiculo: Principal Veiculo: Principal Veiculo: Principal Veiculo:
VILG

Areas de Suporte

Crédito - Juridico — Contabilidade — Compliance - Risco —Macro — Relagdo com Investidor — Research - Tl - Backoffice

Diferenciais da Gestdo da Vinci:

e Time liderado por gestor com mais de 25 anos atuando no mercado de Real Estate, tendo
vivido diferentes ciclos de mercado e atuando em diferentes segmentos.

e AVinci Real Estate conta com mais de RS 2,4 bilhdes em ativos sob gestdo e mais de 90 mil
investidores pessoas fisica e pessoas juridicas.

e A Vinci possui uma plataforma independente que, se beneficia da complementaridade de
suas linhas de negdcios e conta com o conhecimento e suporte de diversas areas como
research, crédito, risco, juridico, compliance, back-office, entre outras.

e A Vinci Real Estate oferece uma plataforma de relagdo com investidores (“RI”), incluindo
relatérios mensais, trimestrais, calls de resultados, entre outros.

34



Estratégia

O Fundo possui uma estratégia ampla de investimento no segmento de lajes corporativas. Apesar
de possuir uma estratégia ampla, o Fundo deverd investir, preferencialmente, em ativos
performados, majoritariamente locados e classificados como padrao classe A.

A estratégia do Fundo possui 6 (seis) pilares que, na visdo do Gestor, sdo vertentes de geracdo de
valor para os imdveis e norteiam a alocacdo do capital. Os imdveis que comporado a carteira do
Fundo deverao, preferencialmente, se enquadrar em pelo menos um dos pilares listados abaixo:

1) Localizagdo em grandes centros: imoéveis localizados nos grandes centros comerciais e
regioes consolidadas, em especial do Rio de Janeiro e Sdo Paulo.

2) Projetos diferenciados e de porte médio “Boutique Office”: edificios de porte médio (em
principio com area locdvel de até 10 mil m?) e que se destaguem por uma arquitetura ou
design diferenciado.

3) Novas tendéncias de escritdrio (co-working, space as a service): Nos Ultimos anos, a
formas como trabalhamos e consequentemente os escritdrios foram sendo reinventados.
Cada vez mais, empresas e pessoas buscam ambientes de trabalho mais convidativos e
colaborativos. Os imdveis por sua vez precisam ser repensados para atender essas novas
demandas que privilegiam d&reas de descompressdo, areas externas e ambientes
integrados. Além disso, uma série de empresas cresceram sob a premissa de ofertar nao
apenas 0 espagco mas um servico que atenda essas necessidades. O Fundo ird buscar ativos
que se enquadrem nessas caracteristicas ou que tenham locatdrios focados para atuar do
qgue chamamos de “space as a service”)

4) Locatarios de primeira linha: imdveis locados por inquilinos relevantes em suas industrias
de atuagdo, que possuam bom risco de crédito e / ou que tenham realizado investimentos
relevantes de CAPEX para adaptag¢Oes dos espacos ocupados.

5) Projetos Sustentaveis (certificagdo): Edificios que tenham sido projetados para diminuir os
impactos ambientais e, preferencialmente, possuam certificacdo como, por exemplo, o selo
LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) criado pelo United States Green
Building Council (USGBC).

6) Foco em renda com potencial aprecia¢dao de prego: O Fundo tem como foco a geragdo de
renda e por tanto ird focar em ativos que estejam prontos e majoritariamente locados. No
entanto, considerando o momento atual de mercado, podemos observar alguns imdveis
com precos de locagcdo abaixo dos precos ja praticados em suas regides. Esses
descolamentos de preco sdo frutos de descontos e caréncias concedidos durante o periodo
de crise e representam uma oportunidade de apreciacao do preco de aluguel nas datas das
revisionais dos contratos de locagdo.

Novas Tendéncias no Segmento de Escritdrios

Ao longo da ultima década, o mercado de escritérios passou por uma revolugdo: durante a década
de 80 e 90 os escritdrios se caracterizavam por ambientes compartimentados e salas privativas que
representavam a hierarquia e divisdo de areas. Com o passar dos anos, os escritérios foram se
modernizando, os espagos passaram a ser mais abertos, até chegar ao conceito atual que foca no
compartilhamento de espacos, ambientes que promovem o networking e valorizam o bem-estar.
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“SPACEASA
SERVICE”

Ambientes Espacos que valorizagdo o bem estar e

compartimentados flexibilidade na forma de trabalhar
/ 7
P Foco em Ambientes que promovem integracao
Salas privativas produtividade vorking para geragio de novos
Z /
mwa e = e Conceito de comunidade e “shared
de areas office”

economy”

K /
Fonte: Fundo

O numero de espagos de CoWorking no mundo saiu de 1.1 milhdes em 2011 para mais del8
milhdes, um crescimento médio de 41,62% ao ano no periodo. Dentro do mercado nacional, Sao
Paulo é a cidade que concentra o maior nimero de espacos de trabalho tipo “CoWorking”, cerca de
23% do total de unidades no Brasil Sdo Paulo é a cidade do Brasil com maior concentragdo de
espacos de trabalho do tipo “CoWorking” e apresentou um crescimento maior que o de Toronto no
Canada em relagdao ao numero de dias entre a abertura de novas unidades.

EXPERIENCIA > M2

Unidades de Coworking no mundo

41% de crescimento annual nos ultimos anos
CAGR:
41,62%

183
16,6
11,1
7,8
58 I
~ml I

11
2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019e

Fonte: Senso Co Working (anos 2015, 2016, 2017 e 2018) e CoWorking Resources

Fonte: CoWorking Resources

Numero de dias entre abertura de novos
espacgos de Coworking

8,9
75

Londres, Nova York, Sao Paulo, Toronto,
Inglaterra EUA Brasil Canada
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O numero de novas transac¢des de aluguel envolvendo espacos de CoWorkings representou cerca
de 40,1% da absorgdo liquida do mercado de Sdo Paulo entre 2016 e julho de 2019. De janeiro a
julho de 2019, tais transacdes ja superaram 31.800m?, o equivalente a mais de 63,6% da absorcdo
liguida total de Sdo Paulo. Atualmente as transacdes de CoWorking representam cerca de 63% do
volume total em m? de todas as transag¢des realizadas no mercado de escritdrios na cidade de Sio
Paulo.

Transagbes de Aluguel em Sao Paulo (mil m?)

450 7%
63,6%
60%
50%
454%
40%

30%

20%
100 2196
. 10%
W 0,4% - 1,3% w 2.1% 0,0% — 0 318 0
2011 2012 2013 2014 2015 2018 2017 2018 2019

B Coworking SP EE A\ bsorgio Liquida SP fora coworking =t CoWorking

Fonte: Cushman Bl — Transa¢des CoWorking SP e Absor¢do Liquida SP
Historico de Aquisi¢coes do Fundo

Aquisicdo de Fragdo do BM 336. Em 13/09/2013, o Fundo adquiriu participacdo de
65,6343632346160% do BM 336, que representou para o Fundo o investimento de
aproximadamente RS 65,63 milhdes, em parcelas mensais, sendo a ultima parcela devida em
agosto de 2025, corrigidas pela TR e acrescidas de juros de 9,2% (nove inteiros e dois décimos por
cento) ao ano.

Posig¢ao patrimonial do Fundo antes e apds a Oferta

A posic¢do patrimonial do Fundo, antes da emissdo das Novas Cotas, é a seguinte:

Quantidade de Cotas do Fundo
(31/08/2019)

1.060.836 67.490.946,02 63,620252760

Patriménio Liquido do Fundo (31/08/2019) | Valor Patrimonial das Cotas (31/08/2019)
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A posicdo patrimonial do Fundo, apds a subscricdo e integralizacdo da totalidade das Novas Cotas,
podera ser a seguinte, com base nos cendrios abaixo descritos:

. Quantidade de Cotas | Patriménio Liquido do Fundo | Valor Patrimonial das Cotas
- Quantidade de Novas . . = . ~
Cenarios Cotas Emitidas do Fundo Apés a | Apés a Captagdo dos Recursos | Apds a Captacao dos Recursos
Oferta da Emissdo (*) (R$) da Emissdo (*) (RS)
1 4.094.489 5.155.325 327.490.997,52 63,52
2 7.401.575 8.462.411 537.490.958,52 63,52
3 8.881.890 9.942.726 631.490.961,02 63,51

") Considerando o Patriménio Liquido do Fundo em 31 de agosto de 2019, acrescido no valor captado no dmbito da Oferta nos
seguintes cenadrios:

Cendrio 1: Considerando a Captagdo Minima

Cenario 2: Considerando a distribuigdo do Valor Total da Emissdo

Cenario 3: Considerando a distribuigdo do Valor Total da Emissdo e das Cotas do Lote Adicional

E importante destacar que as potenciais alteracdes ora apresentadas s3o meramente ilustrativas,
considerando-se o valor patrimonial das Cotas de emissdo do Fundo em 19 de agosto de 2019,
sendo que, caso haja a redugdo do valor patrimonial das Cotas, quando da liquidagdo financeira da
Oferta, o impacto no valor patrimonial das Cotas podera ser superior ao apontada na tabela acima.
PARA MAIS INFORMAC()ES A RESPEITO DO RISCO DE DILUICAO NOS INVESTIMENTOS, VEJA A
SECZ\O DE FATORES DE RISCO, EM ESPECIAL, O FATOR DE RISCO “RISCO DE DILUICZ\O IMEDIATA
NO VALOR DOS INVESTIMENTOS” NA PAGINA 94 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.
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Historico de Cotagdo das Cotas

Na data deste Prospecto, as Cotas de emissdo do Fundo ndo se encontram em negociacdo em
mercado secunddrio de Bolsa, de modo que ndo ha histérico de negociacao das Cotas.

Politicas do Fundo

Politica de Investimento: Aquisicdo dos Imdveis e dos direitos reais sobre os Imédveis pode se dar
diretamente ou por meio da aquisicdo de Ativos Imobilidrios. Para realizar o pagamento das
despesas ordindrias, das Despesas Extraordindrias e dos encargos previstos no Regulamento, o
Fundo podera manter parcela do seu patrimdnio, que, temporariamente, ndo estejam aplicadas em
Imdveis ou em Ativos Imobilidrios, nos termos do Regulamento, permanentemente aplicada em
Ativos Financeiros. Mais informag¢Ges sobre a politica de investimento do Fundo podem ser
encontradas no seu Regulamento, constante do Anexo | deste Prospecto Preliminar.

Politica de Distribuicdo de Resultados: O Administrador distribuird aos Cotistas,
independentemente da realizagdo de Assembleia Geral, no minimo, 95% (noventa e cinco por
cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango
ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. Os rendimentos
auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre no dia 102 (décimo) Dia Util
do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos. Mais informacgdes sobre a politica de distribuicao
de resultados do Fundo podem ser encontradas no seu Regulamento, constante do Anexo | deste
Prospecto Preliminar.

Politica de Divulgacdo de Informagbes Relativas ao Fundo: O Administrador publicara as informacgGes
especificadas no Capitulo XX de seu Regulamento, na periodicidade respectivamente indicada, em sua
pagina na rede mundial de computadores (https://www.brltrust.com.br) e as mantera disponiveis aos
Cotistas em sua sede, no endereco indicado no Regulamento. Tais informag¢des serdo remetidas pelo
Administrador a CVM, por meio do Sistema de Envio de Documentos, e as entidades administradoras
do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociacdo. Mais informagdes sobre a
politica de divulgacio de informagGes relativas ao Fundo podem ser encontradas no seu
Regulamento, constante do Anexo | deste Prospecto Preliminar.

Politica de Votos em Assembleias Gerais dos Ativos Integrantes da Carteira do Fundo: O GESTOR
DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS, QUE
DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS
RELEVANTES OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS
DECISOES DO GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS
TITULARES O DIREITO DE VOTO. A politica do exercicio de voto do Gestor para fundos de
investimentos imobiliario pode ser localizada no seguinte endereco:
http://www.vincipartners.com/informacoesFormulariosCVM

Portfolio do Fundo
BM 336

O portfdlio do Fundo é composto atualmente pela participa¢do de 65,6343632346160% do BM336,
imovel localizado na Avenida Bartolomeu Mitre 336, Leblon, Rio de Janeiro, a menos de 150 metros
do metrd. O BM336 tem 4.916 m? de drea BOMA, possui certificacdo LEED Silver e foi o primeiro
projeto do renomado arquiteto Richard Meier no Brasil.
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http://www.vincipartners.com/informacoesFormulariosCVM

O prédio encontra-se 100% locado, através de contrato atipico do tipo built-to-suit. Os locatarios
sdo empresas do grupo Vinci Partners que juntas correspondem por 80% do contrato, a Austral
seguradora e resseguradora possui 15% do contrato e por fim a TGB possui aproximadamente 5%
do contrato de locacao.

O contrato de locacdo original foi firmado em agosto de 2013 e seu vencimento é em agosto de
2025. O valor atual do aluguel corresponde a aproximadamente RS 316,60 /m? de drea BOMA.

Os locatarios por sua vez fizeram contratos de sublocacdo e atualmente o prédio encontra-se
ocupado da seguinte forma:

Composicdo atual de locatarios do BM336:

m? area BOMA Ocupantes
60. Pavimento 745,63 VINCI

50. Pavimento 745,63 VINCI

40. Pavimento 745,63 TGB/ STATKFRAFT 1
30. Pavimento 745,63 AUSTRAL

30. Pavimento 745,62 AG1?

lo. Pavimento 834,19 VINCI

Térreo 354,43 VINCI
TOTAL 4.917

Tendo em vista que o empreendimento BM 336 encontra-se atualmente locado para a Vinci
Partners, e conforme aprovagao da Assembleia Geral Extraordindria realizada em 12 de agosto de
2019, foi aprovada, nos termos do inciso XV do art. 37 do Regulamento entdo vigente, em razdo de
tratar-se de situacdo de conflito de interesses: (i) a prorrogacdo do prazo de vigéncia de locagdo em
relacdo as areas correspondentes ao 192, 29, 62 e 72 pavimentos do referido empreendimento,
totalizando uma drea BOMA de 2.680m? (dois mil, seiscentos e oitenta metros quadrados), por um
prazo adicional de 5 (cinco) anos, sendo que tal prorrogacdo, o valor do aluguel serd
correspondente a RS 228,00 (duzentos e vinte e oito reais) por metro quadrado, devendo este valor
ser corrigido anualmente pela variacdo acumulada do IPCA, a partir da data da formalizagcdo da
prorrogacdo do prazo locaticio; e (i) o mecanismo para a definicdo dos termos e condicGes
aplicaveis ao préoximo periodo de loca¢do do referido empreendimento (“Nova Locacdo”), quando
do término da vigéncia do “Instrumento Particular de Contrato de Locagdo de Imédvel com
Construcdo Ajustada e Outras Avencas”, celebrado em 14 de agosto de 2013, conforme aditado
(“Locacdo Vigente”), bem como da prorrogagdo da locagdo estabelecida nos termos do inciso “i”’,
acima, caso tal locagdo venha a ser renovada junto a Vinci Partners:
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(i)
(ii)

(i)

Prazo: o periodo de vigéncia da Nova Locagdo sera de, no minimo, 5 (cinco) anos;

Valor: para fins de determinacao do valor da Nova Locacgao, serdo obtidos 2 (dois) laudos de
avaliacdo a serem preparados por 2 (duas) das seguintes empresas: (a) Cushman Wakefield
& Co.; (b) Colliers International; (c) Jones Lang La Salle; (iv) CB Richard Ellis; (v) Newmark
Group; ou (vi) Binswanger. Caso o maior valor apresentado por algum dos laudos seja
superior em menos de 10% (dez por cento) em relagdo ao menor valor apresentado no
outro lado, o valor da Nova Locagdo corresponderda a média aritmética dos valores de
locacdo apresentado nos 2 (dois) laudos. Por outro lado, caso o maior valor apresentado
por algum dos laudos seja igual ou superior a 10% (dez por cento) em relagdo ao menor
valor apresentado no outro lado, serd contratado um terceiro laudo de avaliacdo, sendo
gue, nesta hipdtese, o valor da Nova Locacdo correspondera a média aritmética dos valores
de locacdo apresentado nos 3 (trés) laudos;

Obrigacdes: as obrigacdes do locador e da locataria no ambito da Nova Locacdo serdo, em
termos substanciais, idénticas aquelas consubstanciadas na Locacdo Vigente, exceto
naquilo que ndo for aplicavel, como, exemplificativamente, as disposicdes atinentes a
atipicidade da locacdo e a consequente aplicacdo do art. 54-A da Lei de Locacdo. Como
comparativo de mercado, indicamos o preco de aluguel pedido no Offices Shopping Leblon,
edificio A+ também localizado no Leblon, cujo preco pedido, segundo a Siila é de RS
210/m?2.

Em junho de 2019, a CBRE emitiu laudo de avaliagdo no qual indica valor de mercado para 100% do
imével em RS 194,20 milhdes.

Onus e gravames

O Fundo adquiriu os direitos sobre o imdvel por meio de escrituras publicas de compromisso de
venda e compra de imdvel celebrada no dia 14 de agosto de 2013. O valor total da transagao foi de
RS 100 milhdes a serem pagos em parcelas mensais, pelo prazo de 12 (doze) anos, corrigidas por TR
+ 9,20% ao ano. O Fundo adquiriu participagdo equivalente a 65,6343632346160%. Estes imdveis
encontram-se, atualmente, alienados fiduciariamente, em favor da Apice Securitizadora S.A., no
ambito da emissdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 132 Série da 12 Emissdo da Apice
Securitizadora S.A. “CRI BM336”.

Composigdo da Carteira do Fundo (em 30 de agosto de 2019)

1274

67,5

65,6% BM336 Alavancagem Caixa e Outros FL

(em milhdes de RS)
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Taxa de Administragao e Taxa de Performance

O Administrador recebera por seus servicos a Taxa de Administracdo. A Taxa de Administracdo
engloba os pagamentos devidos ao Gestor (conforme repartido nos termos do Contrato de Gestao),
ao Custodiante e ao Escriturador, e ndo inclui valores correspondentes aos demais Encargos do
Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto no Regulamento e na
regulamentacao vigente. Adicionalmente, o regulamento do Fundo prevé o pagamento da Taxa de
Performance. Mais informagdes sobre a Taxa de Administracdo e a Taxa de Performance do
Fundo podem ser encontradas no seu Regulamento, constante do Anexo | deste Prospecto
Preliminar.

Tratamento de Tributario

O resumo das regras de tributacdo constantes deste Prospecto Preliminar foi elaborado com base
em razoavel interpretacdo da legislacdo e regulamentacdo brasileira em vigor nesta data e, a
despeito de eventuais interpretacdes diversas das autoridades fiscais, tem por objetivo descrever
genericamente o tratamento tributario aplicavel aos Cotistas e ao Fundo. Existem excecbes e
tributos adicionais que podem ser aplicdveis, motivo pelo qual os Cotistas devem consultar seus
assessores juridicos com relacdo a tributacao aplicavel aos investimentos realizados em cotas.

Tributagdo aplicdvel aos Cotistas do Fundo

A) I0F/Titulos: O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do
resgate, liquidacdo, cessdo ou repactuacdo das Cotas, mas a cobranca do imposto fica limitada a
percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto n? 6.306/07, a
depender do prazo do investimento. Regra geral, os investimentos realizados pelos Cotistas do
Fundo ficardo sujeitos a aliquota de 0% (zero por cento) do IOF/Titulos, tendo em vista que: (i)
dificilmente o prazo para resgate ou liquidagdo serd inferior a 30 (trinta) dias (prazo a partir do qual
é aplicavel a aliquota zero); e (ii) a cessdo das Cotas é regularmente realizada em bolsa de valores.
Em qualquer caso, o Poder Executivo estd autorizado a majorar a aliquota do IOF/Titulos até o
percentual de 1,50% (um inteiro e cinquenta centésimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade
podera ser imediata.

B) IOF/Cambio: As operacdes de cadmbio 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 operac¢des de cdmbio realizadas para remessa de juros sobre o capital
préprio e dividendos ao exterior também estdo sujeitas a aliquota de 0% (zero por cento) do
IOF/Cambio. Em qualquer caso, Poder Executivo estd autorizado a majorar a aliquota do
IOF/Cambio até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), cuja aplicabilidade podera ser
imediata.

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

(i) Cotistas residentes no Brasil: Os ganhos auferidos na cessdo ou alienagdo, amortizagdo e resgate
das Cotas, bem como os rendimentos distribuidos pelo Fundo sujeitam-se ao IR a aliquota de 20%
(vinte por cento), independentemente de tratar-se de beneficidrio pessoa fisica ou pessoa juridica.
Todavia, a apura¢do do ganho podera variar em fung¢do da caracteristica do beneficiario (fisica ou
juridica) e/ou em funcdo da alienaco realizar-se ou ndo em bolsa de valores. Além disso, o IR

42



devido por investidores pessoas fisicas ou pessoas juridicas optantes pelo Simples Nacional serd
considerado definitivo (ndo sujeito a tributacdo adicional ou ajuste em declarac¢do), enquanto o IR
devido pelos investidores pessoas juridicas tributadas com base no lucro real, presumido ou arbitrado
sera considerado antecipagdo, podendo ser deduzido do IRPJ apurado. O rendimento também deverd
ser computado na base de cdlculo do IRPJ e da CSLL. As aliquotas do IRPJ correspondem a 15%
(quinze por cento) e adicional de 10% (dez por cento), sendo o adicional calculado sobre a parcela do
lucro real que exceder o equivalente a R$240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais) por ano; a
aliquota da CSLL, para pessoas juridicas ndo-financeiras, corresponde a 9% (nove por cento). Ademais,
desde 12 de julho de 2015, os rendimentos e ganhos auferidos por pessoas juridicas ndo-financeiras
tributadas sob a sistematica ndo cumulativa, sujeitam-se a contribuicdo ao PIS e a COFINS as aliquotas
de 0,65% (sessenta e cinco centésimos por cento) e 4% (quatro por cento), respectivamente. Por
outro lado, no caso de pessoas juridicas ndo-financeiras que apurem as contribuices pela sistematica
cumulativa, os ganhos e rendimentos distribuidos pelo Fll ndo integram a base de calculo das
contribuicdes PIS e COFINS. Sem prejuizo da tributacdo acima, haverd a retencdo do IR a aliquota de
0,005% (cinco milésimos por cento) sobre os ganhos decorrentes de negociacdes em ambiente de
bolsa, mercado de balcdo organizado ou mercado de balcdo ndo organizado com intermediac¢do. O
Cotista pessoa fisica gozara de tratamento tributdrio especial em que os rendimentos distribuidos
pelo Fundo ficardo isentos do IR, desde que sejam cumpridas as seguintes condigdes: (i) esse Cotista
seja titular de cotas que representem menos de 10% (dez por cento) da totalidade das cotas do Fundo
e |he 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.

(ii) Cotistas residentes no exterior: Regra geral, os Cotistas Residentes no Exterior estdo sujeitos ao
mesmo tratamento tributario aplicavel aos Cotistas Residentes no Brasil. Todavia, os ganhos auferidos
pelos investidores estrangeiros na cessdo ou alienacdo, amortizacdo e resgate das Cotas, bem como
os rendimentos distribuidos pelo Fundo serdo tributados a aliquota de 15% (quinze por cento). Esse
tratamento privilegiado aplica-se aos investidores estrangeiros que (i) ndo residirem em pais ou
jurisdicdo com tributagdo favorecida; e (ii) aplicarem seus recursos no Brasil por intermédio dos
mecanismos previstos na Resolucdo CMN n2 4.373/14. Os ganhos auferidos pelos investidores na
cessdo ou alienacdo das Cotas em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado que atendam
aos requisitos acima podem estar sujeitos a um tratamento especifico. Para maiores informagdes
sobre o assunto, aconselhamos que os investidores consultem seus assessores legais. Considera-se
jurisdicdo com tributagao favorecida para fins da legislacdo brasileira aplicavel a investimentos
estrangeiros nos mercados financeiro e de capitais brasileiros, os paises e jurisdicdes que ndo
tributem a renda ou capital, ou que o fazem a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento), assim
como o pais ou dependéncia com tributagdo favorecida aquele cuja legislagdo ndo permita o acesso a
informagdes relativas a composicdo societaria de pessoas juridicas, a sua titularidade ou a
identificacdao do beneficidrio efetivo de rendimentos atribuidos a ndo residentes. A lista de paises e
jurisdi¢Ges cuja tributacdo é classificada como favorecida consta da Instru¢dao Normativa da Receita
Federal do Brasil n? 1.037/10. A Lei n? 11.727, de 23 de junho de 2008 acrescentou o conceito de
“regime fiscal privilegiado” para fins de aplicacdo das regras de precos de transferéncia e das regras
de subcapitalizagdo, assim entendido o regime legal de um pais que (i) ndo tribute a renda ou a
tribute a aliquota maxima inferior a 20% (vinte por cento); (ii) conceda vantagem de natureza fiscal a
pessoa fisica ou juridica ndo residente sem exigéncia de realizacdo de atividade econdmica
substantiva no pais ou dependéncia ou condicionada ao ndo exercicio de atividade econémica
substantiva no pais ou dependéncia; (iii) ndo tribute, ou o faga em aliquota maxima inferior a 20%
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(vinte por cento) os rendimentos auferidos fora de seu territdrio; e (iv) ndo permita o acesso a
informacgdes relativas a composicdo societdria, titularidade de bens ou direitos ou as operacdes
econdmicas realizadas. A despeito de o conceito de “regime fiscal privilegiado” ter sido editado para
fins de aplicacdo das regras de precos de transferéncia e subcapitalizacdo, é possivel que as
autoridades fiscais tentem estender a aplicacdo do conceito para outras questdes. Recomenda-se,
portanto, que os investidores consultem seus préprios assessores legais acerca dos impactos fiscais
relativos a Lei n? 11.727/08.

Tributagdo aplicdvel ao Fundo

A) I0F/Titulos: Atualmente, as aplicacdes realizadas pelo Fundo estdo sujeitas a aliquota de 0%
(zero por cento) do I0F/Titulos, mas o Poder Executivo estd autorizado a majorar essa aliquota até
o percentual de 1,5% (um inteiro e cinco décimos por cento) ao dia, cuja aplicabilidade podera ser
imediata.

B) IR: Regra geral, os rendimentos e ganhos decorrentes das operacgdes realizadas pela carteira do
Fundo ndo estardo sujeitos ao IR. Ademais, como a politica do Fundo é no sentido de destinar
recursos preferencialmente a aquisicdo de ativos financeiros imobilidrios, em especial cotas de
fundos de investimento imobiliario, conforme item “Destinacdo dos Recursos” acima, o Fundo se
beneficiard de dispositivos da legislacdo de regéncia que determinam que ndo estdo sujeitos ao IR
os rendimentos auferidos em decorréncia de aplicagcdes nos seguintes ativos imobilidrios: (i) letras
hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento
Imobiliario, quando negociadas exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo
organizado e que cumpram com os demais requisitos previstos para a isencdo aplicavel aos
rendimentos auferidos por pessoas fisicas, acima mencionados. Excepcionalmente, caso o Fundo
venha a investir em ativos financeiros de renda fixa ou de renda variavel distintos daqueles listados
acima, os rendimentos e ganhos liquidos auferidos estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo
com as mesmas normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Neste caso, o imposto pago pela
carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte pelo Fundo quando da
distribuicdo de rendimentos aos seus Cotistas, exceto com relagdo aos Cotistas isentos na forma do
artigo 36, §39, da Instrucdo Normativa da Receita Federal do Brasil n2 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 alienacdo de cotas de outros fundos de investimento
imobilidrio serdo tributados pelo IR a aliquota de 20% (vinte por cento), conforme posicionamento
manifestado por intermédio da Solugdo de Consulta Cosit n? 181, de 04.07.2014. O recolhimento
do IR sobre as operacdes acima ndo 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 compensa¢do de valores indevidamente
recolhidos.

Outras consideragdes

Caso os recursos do Fundo sejam aplicados em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a
ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas do Fundo, o Fundo ficard sujeito a
tributacdo aplicavel as pessoas juridicas (IRPJ, CSLL, PIS e COFINS). Considera-se pessoa ligada ao
cotista pessoa fisica: (i) os seus parentes até o 22 (segundo) grau; e (ii) a empresa sob seu controle
ou de qualquer de seus parentes até o 22 (segundo) grau. Considera-se pessoa ligada ao cotista
pessoa juridica, a pessoa que seja sua controladora, controlada ou coligada, conforme definido nos
§§ 12 e 22 do artigo 243 da Lei n2 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme alterada.
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O INVESTIDOR PESSOA FiSICA, AO SUBSCREVER OU ADQUIRIR COTAS DESTE FUNDO NO
MERCADO, DEVERA OBSERVAR SE AS CONDIGOES PREVISTAS ACIMA SAO ATENDIDAS PARA FINS
DE ENQUADRAMENTO NA SITUAGAO TRIBUTARIA DE ISENCAO DE IMPOSTO DE RENDA RETIDO
NA FONTE E NA DECLARAGAO DE AJUSTE ANUAL DE PESSOAS FiSICAS.

Principais Fatores de Risco do Fundo
Dentre os principais fatores de risco do Fundo, podemos citar:
Risco sistémico e do setor imobilidrio

O preco dos Imdveis, dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros relacionados ao setor
imobilidrio sdao afetados por condicdes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores
exogenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e érgaos reguladores
dos mercados, moratérias e alteracdes da politica monetdria, o que pode causar perdas ao Fundo.
A reducdo do poder aquisitivo da populacdo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos
Imdveis, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos,
afetando os ativos do Fundo, o que podera prejudicar o seu rendimento e o pre¢co de negociacao
das Cotas e causar perdas aos Cotistas. Ndo sera devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo
Gestor ou pelo Custodiante qualquer indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza caso
os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas condicbes e
fatores.

Risco de vacdncia, rescisdo de contratos de locagdo e revisdo do valor do aluguel

O Fundo tem como objetivo preponderante a exploragdo comercial dos Imdveis, sendo que a
rentabilidade do Fundo poderd sofrer oscilacdo em caso de vacancia de qualquer de seus espacos
locdveis, pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios
de questionar juridicamente a validade das cldusulas e dos termos dos contratos de locacdo, dentre
outros, com relagdo aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizagdo a ser paga no caso
rescisdo do contrato pelos locatdrios previamente a expiracdo do prazo contratual; e (ii) revisdo do
valor do aluguel, podera afetar negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociagdo das Cotas. Em ambos os casos, eventual decisdo judicial que ndo reconheca a legalidade
da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢des do contrato de locagdo em fungao das
condi¢des comerciais especificas, aplicando a Lei do Inquilinato, poderd afetar negativamente o
patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Risco de alteragées na lei do inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada
um dos contratos de locagdo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja
alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limita¢do, com relagdo a
alternativas para renovac¢do de contratos de locagao e definicdo de valores de aluguel ou alteragdo
da periodicidade de reajuste), o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas poderdo ser afetados negativamente.

Risco de reclamagdo de terceiros

Na qualidade de proprietdrio fiducidrio dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo, o
Administrador poderd ter que responder a processos administrativos ou judiciais em nome do
Fundo, nas mais diversas esferas. Ndo ha garantia de obtencdo de resultados favoraveis ou de que
eventuais processos administrativos e judiciais venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda,
gue o Fundo tenha reserva suficiente para defesa de seu interesse no ambito administrativo e/ou
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judicial. Caso as reservas do Fundo nao sejam suficientes, ndo é possivel garantir que os Cotistas
aportardo o capital necessdrio para que sejam honradas as despesas sucumbenciais nos processos
administrativos e judiciais mencionados acima, de modo que o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas poderao ser impactados negativamente.

Risco de desapropriagdo e de outras restrigoes de utiliza¢do dos bens imdveis pelo Poder Publico

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

PARA MAIORES INFORMAGOES A RESPEITO DOS RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO, VEJA O
ITEM “FATORES DE RISCOS RELACIONADOS AO FUNDO”, DA SECAO “FATORES DE RISCO” NA
PAGINA 81 DESTE PROSPECTO PRELIMINAR.
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IDENTIFICACAO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR, DOS COORDENADORES, DOS
ASSESSORES LEGAIS, DO ESCRITURADOR E DO AUDITOR INDEPENDENTE

Para fins do disposto no Item 2 do Anexo Il da Instru¢do CVM n2 400/03, esclarecimentos sobre o
Administrador, o Gestor e a Oferta, bem como este Prospecto Preliminar, poderdo ser obtidos nos
seguintes enderecos:

Administrador

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
At.: Danilo Christdfaro Barbieri e Rodrigo Martins Cavalcante

Rua lguatemi, n2 151 - 192 andar

CEP 01451-011, Séo Paulo, SP

Tel.: +55 (11) 3133-0350

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

Website: https://www.brltrust.com.br

Gestor

VINCI REAL ESTATE GESTORA DE RECURSOS LTDA.

At.: Sr. Leandro Bousquet ou Sr. llan Nigri

Avenida Bartolomeu Mitre, n2 336, 52 andar

CEP 22431-002, Rio de Janeiro, RJ

Tel.: +55 (21) 2159-6000

Website: https://www.vincipartners.com

Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, 1.909, Torre Sul, 252 a 302 andares Sdo Paulo - SP
CEP 04538-132

At.: Departamento Mercado de Capitais e Departamento Juridico

Telefone: (11) 3526-1300

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

Website: https://www.xpi.com.br

Safra

Banco J. Safra S.A.

Avenida Paulista, n2 2.100, 162 andar
CEP 01310-930 S3o Paulo, SP

At.: Tarso Tieté

Telefone: (11) 3175-3684

E-mail: tarso.tiete@safra.com.br
Website: https://www.safrabi.com.br
Assessor Legal dos Coordenadores

MATTOS FILHO, VEIGA FILHO MARREY JR E QUIROGA ADVOGADOS
At.: Sr. Bruno Mastriani Simdes Tuca

Al Joaquim Eugénio de Lima 447 - Jardim Paulista

01403-001, Sao Paulo, SP

Tel.: +55 (11) 3147-7600

Email: btuca@mattofilho.com.br

Website: https://www.mattosfilho.com.br

47


mailto:jurídico.fundos@brltrust.com.br
http://www.mattosfilho.com/

Assessor Legal do Fundo e do Gestor

12A ADVOGADOS

At.: Sr. Ronaldo Ishikawa

Rua Cardeal Arcoverde, 2.365, 122 andar - Pinheiros
05407-003, S3o Paulo, SP

Tel.: +55 (11) 5102-5400

Email: rish@i2a.legal

Website: https://www.i2a.legal

Escriturador

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
At.: Rodrigo Martins Cavalcante e Robson Sakurai
Rua Iguatemi, n? 151 - 192 andar

CEP 01451-011, Sao Paulo, SP

Tel.: +55 (11) 3133-0350

Fax: +55 (11) 3133-0360

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

Website: https://www.brltrust.com.br

Auditor Independente

UHY Bendoraytes & Cia Auditores Independentes
At.: Flavio Viana

Av. Jodo Cabral de Mello Neto, 850

Tel.: +55 (21) 3030-4662

Email: flavio.viana@uhy-br.com

Website: https://www.bendoraytes.com

Declaragdo nos termos do artigo 56 da Instrugdo CVM n2 400/03

O Administrador e o Coordenador Lider prestaram declara¢Ges de veracidade das informagdes, nos
termos do artigo 56 da Instrucdo CVM n2 400/03. Estas declaracbes de veracidade estdo anexas a
este Prospecto Preliminar nos Anexos lll e IV, respectivamente.

Declaragio nos termos do item 8 do Anexo Il da Instru¢io CVM n2 400/03

Os Coordenadores, o Administrador e o Gestor declaram que quaisquer outras informacgdes ou
esclarecimentos sobre o Fundo e a Oferta poderdo ser obtidas junto aos Coordenadores, ao
Administrador, ao Gestor e na CVM.

Informagdes Adicionais

Os Coordenadores recomendam aos Investidores da Oferta, antes de tomar qualquer decisdo de
investimento relativa a Oferta, a consulta deste Prospecto Preliminar. Adicionalmente, o
investimento em cotas de fundos de investimento imobilidario ndo é adequado a Investidores da
Oferta que necessitem de liquidez imediata, tendo em vista que as cotas de fundos de
investimento imobiliario encontram pouca liquidez no mercado brasileiro, a despeito da
possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além disso, os fundos de investimento
imobiliario tém a forma de condominio fechado, ou seja, nao admitem a possibilidade de resgate
de suas Cotas, sendo que os seus Cotistas podem ter dificuldades em realizar a venda de suas
Cotas no mercado secunddrio. Para uma avaliacio adequada dos riscos associados ao
investimento nas Cotas, os investidores deverdo ler a secdo “Fatores de Risco”, nas paginas 77 a
96 deste Prospecto Preliminar.
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Este Prospecto Preliminar estd disponivel nas seguintes paginas da Internet:

Administrador: BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.:
https://www.brltrust.com.br/?administracao=fii-vico&lang=pt (neste website, acessar o
Prospecto Preliminar da Oferta);

Coordenador Lider: XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A.: https://www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois
clicar em “Oferta Publica”, em seguida clicar em “Vinci Offices Fundo de Investimento
Imobiliario - Oferta Publica de Distribuicdo Primaria de Cotas da 42 Emissdo do Vinci Offices
Fundo de Investimento Imobilidrio”, entdo, clicar em “Prospecto Preliminar”);

Safra: BANCO J. SAFRA S.A.: https://www.safrabi.com.br (neste website clicar em “Prospecto
Preliminar Vinci Offices FII”)

CVM - COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS: http://www.cvm.gov.br (neste website
acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de
Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas Registradas ou Dispensadas”, selecionar “2019 -
Entrar”, acessar em “RS” em “Quotas de Fundo Imobilidrio”, clicar em “Vinci Offices Fundo
de Investimento Imobiliadrio ”, e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”);

B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO: https://www.b3.com.br (neste website e clicar em “Home”,
depois clicar em “Produtos e Servigos”, depois clicar “Solugdo para Emissores”, depois clicar
em “Ofertas Publicas”, depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”,
e depois selecionar “Vinci Offices Fundo de Investimento Imobilidrio” e, entdo, localizar o
Prospecto Preliminar); e

FUNDOS.NET: http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informacbes Sobre
Regulados”, clicar em “Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informagdes de
Fundos”, em seguida em “Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “Vinci Offices
Fundo de Investimento Imobilidrio”, acessar “Vinci Offices Fundo de Investimento
Imobiliario”, clicar em “Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Prospecto Preliminar”)

O Aviso ao Mercado foi disponibilizado nas seguintes pdaginas da rede mundial de computadores do
Administrador, dos Coordenadores, da CVM, da B3, e do Fundos.net, nos termos dos artigos 53 e
54-A, ambos da Instrugdo CVM n2 400/03. O Anuncio de Inicio, o Anuncio de Encerramento,
eventuais anuncios de retificagdo, bem como todo e qualquer aviso ou comunicado relativo a
Oferta serdo disponibilizados, até o encerramento da Oferta, nas paginas na rede mundial de
computadores do Administrador, dos Coordenadores, da B3 e da CVM, nos seguintes websites:

ADMINISTRADOR
BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

https://www.brltrust.com.br/?administracao=fii-vico&lang=pt (neste website, acessar o
Aviso ao Mercado, Anuncio de Inicio, o Anuncio de Encerramento).
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COORDENADORES
XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e Valores Mobiliarios S.A.

https://www.xpi.com.br (neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar em “Oferta
Publica”, em seguida clicar em “Vinci Offices Fundo de Investimento Imobilidrio - Oferta
Pdblica de Distribuicdo Primdria de Cotas da 42 Emissdo do Vinci Offices Fundo de
Investimento Imobilidrio” e, entdo, clicar em “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio” ou
“Anuncio de Encerramento”);

Banco J. Safra S.A.

https://www.safrabi.com.br (neste website clicar em “Aviso ao Mercado Vinci Offices FII”,
“Anuncio de Inicio Vinci Offices FII” e “Anuncio de Encerramento Vinci Offices FIl”);

ComiIsSAO DE VALORES MOBILIARIOS

http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Central de Sistemas”, clicar em “Ofertas
Pdblicas”, clicar em “Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas Registradas ou
Dispensadas”, selecionar “2019 - Entrar”, acessar em “R$” em “Quotas de Fundo
Imobiliario”, clicar em “Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario”, e, entdo, localizar
o “Aviso ao Mercado”, “Anuncio de Inicio”, “Anuncio de Encerramento”);

B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO

https://www.b3.com.br (neste website e clicar em "Home”, depois clicar em “Produtos e
Servigos”, depois clicar “Solu¢do para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas”,
depois clicar em “Oferta em Andamento”, depois clicar em “Fundos”, e depois selecionar
“Vinci Offices Fundo de Investimento Imobilidrio” e, entdo, localizar o localizar o “Aviso ao
Mercado”, “Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento”); e

FUNDOS.NET:

http://www.cvm.gov.br (neste website acessar “Informacdes Sobre Regulados”, clicar em
“Fundos de Investimento”, clicar em “Consulta a Informacgdes de Fundos”, em seguida em
“Fundos de Investimento Registrados”, buscar por “Vinci Offices Fundo de Investimento
Imobilidrio”, acessar “Vinci Offices Fundo de Investimento Imobilidrio”, clicar em
“Fundos.NET”, e, entdo, localizar o “Aviso ao Mercado”, o “Anuncio de Inicio” ou o
“Anuncio de Encerramento”).
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INFORMAGOES RELATIVAS A EMISSAO, A OFERTA E AS NOVAS COTAS

A presente Oferta se restringe exclusivamente as Novas Cotas da Emissao e tera as caracteristicas
abaixo descritas.

Autorizacao

Nos termos do item 15.8. do Regulamento, o Administrador esta autorizado, conforme
recomendacdo do Gestor, a deliberar por realizar novas emissdes de Cotas, sem a necessidade de
aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo do capital
autorizado do Fundo, qual seja, RS 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais). Desta forma, a
Emissdo e a Oferta, o Preco de Emissdo, dentre outros, foram deliberados e aprovados por meio do
Ato do Administrador. Adicionalmente, os Cotistas do Fundo deliberaram, por meio da AGC (I) a
exclusdo do direito de preferéncia dos atuais Cotistas para subscricdo das Novas Cotas, no ambito
da 42 (quarta) emissdo de cotas do Fundo; (ll) (a) nos termos do item 24.9, inciso h do
Regulamento, a aprovacdo do laudo de avaliagdo para fins de integralizacdo das Novas Cotas, por
cotistas que venham a subscrever tais cotas, mediante o aporte (i) de quotas representativas do
capital social da Braquiaria, de modo que o Fundo venha a deter, indiretamente, a partir de tal
integralizagdo, a parcela remanescente de 34,3656367653840% do BM 336 que atualmente ndo é
de titularidade do Fundo; ou (ii) da participacdo imobilidria de 34,3656367653840% do BM 336 que
atualmente ndo é de titularidade do Fundo; ou, alternativamente, (b) nos termos do art. 34 da
Instrucdo CVM n2 472/08, a aquisicdo da referida participagdo societaria ou referida participacdo
imobilidria pelo Fundo, admitindo-se, ainda, a integralizacdo de Novas Cotas com a utilizacdo dos
créditos decorrentes da referida alienagcdo de agcbes de emissdo da Braquidria ou da referida
participacdo imobilidria, bem como a aprovacdo do laudo de avaliacdo para fins de referida
aquisicdo; e () (a) nos termos do item 24.9, inciso h do Regulamento, a aprovac¢do do laudo de
avaliagdo para fins de integralizacdo das Novas Cotas, por cotistas que venham a subscrever tais
cotas, mediante o aporte de acGes de emissdo da Carbonara, de modo que o Fundo venha a deter,
indiretamente, a partir de tal integralizagdo, o percentual de 70% (setenta por cento) do BMA
Corporate; ou, alternativamente, (b) nos termos do art. 34 da Instrugdo CVM n2 472/08, a aquisi¢do
da referida participacdo societaria ou referida participacdo imobilidria pelo Fundo, admitindo-se,
ainda, a integralizacdo de Novas Cotas com a utilizacdo dos créditos decorrentes da referida
alienacdo de acbes de emissdo da Carbonara ou da referida participacdo imobilidria, bem como a
aprovacdo do laudo de avaliacdo para fins de referida aquisicdo.

Fundo

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

O Fundo encontra-se em funcionamento desde 24 de julho de 2013, e é regido pelo Regulamento,
pela Instrucdo CVM n? 472/08, pela Lei n? 8.668/93, e pelas demais disposicdes legais e
regulamentares que lhe forem aplicaveis.

Direitos, Vantagens e Restrigdes das Novas Cotas

As Novas Cotas serdo emitidas em classe Unica (ndo existindo diferencas acerca de qualquer
vantagem ou restricdo entre as Novas Cotas) e correspondem a fragGes ideais do patriménio do
Fundo, tendo a forma nominativa e escritural e ndo sendo resgataveis, sendo que serdo mantidas
em contas de depdsito em nome de seus titulares perante o Escriturador das Novas Cotas. As
Novas Cotas sdo da mesma espécie e classe das cotas previamente existentes, conferindo aos seus
titulares os mesmos direitos, vantagens e restricdes. Mais informagGes sobre os direitos,
vantagens e restricoes das cotas podem ser encontradas no Regulamento, constante do Anexo |
deste Prospecto Preliminar.
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Numero da Emissao
A presente Emissdo representa a 42 (quarta) emissdo de Cotas.

Valor Total da Emissdo

O valor total da emissdo sera de RS 470.000.012,50 (quatrocentos e setenta milhdes e doze reais e
cinquenta centavos), podendo ser acrescido em até 20% (vinte por cento) em decorréncia da
emissao das Cotas do Lote Adicional.

Quantidade de Novas Cotas

Serdo emitidas até 7.401.575 (sete milhdes, quatrocentas e um mil, quinhentas e setenta e cinco)
Novas Cotas, podendo esta quantidade ser acrescida em até 20% (vinte por cento) em decorréncia
da emissao das Cotas do Lote Adicional.

Cotas do Lote Adicional

Nos termos do paragrafo 22 do artigo 14 da Instrugdo CVM n2 400/03, a quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertada podera ser acrescida em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 1.480.315
(um milhdo, quatrocentas e oitenta mil, trezentas e quinze) Novas Cotas adicionais, nas mesmas
condicBes das Novas Cotas inicialmente ofertadas, a critério do Administrador e do Gestor, em
comum acordo com os Coordenadores, que poderdo ser emitidas pelo Fundo até a data de
realizacdo do Procedimento de Alocagdo, sem a necessidade de novo pedido de registro da Oferta a
CVM ou modificacdo dos termos da Emissdo e da Oferta. As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas,
também serdo colocadas sob regime de melhores esforcos de colocagdo pelo Coordenador Lider.
As Cotas do Lote Adicional, caso emitidas, também serdo colocadas sob regime de melhores
esforcos de colocacdo pelos Coordenadores. As Cotas do Lote Adicional, eventualmente emitidas,
passardo a ter as mesmas caracteristicas das Novas Cotas inicialmente ofertadas e passardo a
integrar o conceito de “Cotas”, nos termos do Regulamento.

Preco de Emissao

No contexto da Oferta, o preco de emissdo sera de RS 63,50 (sessenta e trés reais e cinquenta
centavos) por Nova Cota.

Taxa de Entrada e Saida
O Fundo ndo cobrara taxas de entrada e de saida dos Cotistas.
Taxa de Administracao

O Administrador recebera por seus servicos uma taxa de administracdo composta de valor
equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo, calculados sobre o valor contabil do
patrimonio liquido do Fundo ou sobre o Valor de Mercado, caso as Cotas tenham integrado ou
passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado, observado o valor minimo mensal de RS
11.210,75 (onze mil, duzentos e dez reais e setenta e cinco centavos). Tal remuneracdo inclui a
prestacdo de servicos de gestdo e escrituracdo de Cotas, sendo certo que o valor minimo mensal
serd atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variacdo
positiva do IPCA.

Para fins do cdlculo da Taxa de Administracdo no periodo em que ainda ndo se tenha o valor de
mercado das Cotas, utilizar-se-a o valor do Patriménio Liquido do Fundo, dividido pelo nimero de
Cotas em circulagao.
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Valor contabil do Patrimodnio Liquido ou Valor de Mercado do Taxa de

Fundo Administracao
Até RS 500.000.000,00 1,2% a.a.
Sobre o valor que exceder RS 500.000.000,00 até

RS 1.000.000.000,00 1,10% a.a.
Sobre o valor que exceder RS 1.000.000.000,00 1,0% a.a.

A Taxa de Administracdo sera provisionada por Dia Util, mediante divisdo da taxa anual por 252
(duzentos e cinquenta e dois) dias, apropriada e paga mensalmente ao Administrador, por periodo
vencido, até o 52 Dia Util do més subsequente ao dos servicos prestados.

A cada emissdo de Cotas, o Fundo podera, a exclusivo critério do Administrador em conjunto com o
Gestor, cobrar a taxa de distribuicdo primdria incidente sobre as Cotas objeto de Ofertas, a qual
poderd ser cobrada dos subscritores das Cotas no momento da subscri¢cdo primdria de Cotas e serd
equivalente a um percentual fixo, conforme determinado em cada nova emissdo de Cotas, a qual
serd paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscri¢cdo primdria das Cotas.

Caso a oferta publica de distribuicdo das Novas Cotas seja efetivamente concluida, o Gestor, no
periodo de 12 (doze) meses apds a publicacdo do Anuncio de Encerramento, por sua mera
liberalidade, ndo recebera integralmente a parcela da Taxa de Administracdo a qual faz jus a titulo
de gestdo, de modo que, no referido periodo, a Taxa de Administracdo que sera efetivamente
cobrada do Fundo serd equivalente a 1,00% ao ano, calculada na forma estabelecida no
Regulamento.

A partir do término do periodo de 12 (doze) meses acima mencionado, a parcela da Taxa de
Administracdo a que o Gestor faz jus voltard a ser cobrada pelo seu valor originalmente
estabelecido. O COMPROMISSO ACIMA DESCRITO NAO REPRESENTA E NEM DEVEM SER
CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

Taxa de Performance

Serd devida pelo Fundo ao Gestor uma remunera¢do, em virtude do desempenho do Fundo,
correspondente a 20% (vinte por cento) da diferenga positiva entre (i) o somatério dos rendimentos
efetivamente distribuidos no periodo corrigidos pelo benchmark; e (ii) a rentabilidade do Fundo
atualizado pelo Benchmark, a ser calculada de acordo com a seguinte férmula:

Taxa de Performance = 20% * (Rcorrigido — Metaacum)
Onde:
Benchmark = IPCA, acrescido de um spread de 6% (seis por cento) ao ano

Metaacum = rentabilidade do Benchmark sobre o capital total integralizado do Fundo desde seu
inicio até a data de apuragao da performance, deduzidas eventuais amortizagdes; e

Rcorrigido = somatdrio dos rendimentos distribuidos pelo Fundo desde o seu inicio, corrigidos pelo
Benchmark desde as respectivas datas de pagamento até a data de apurac¢do da performance.

A Taxa de Performance somente serd paga caso seja superior a taxa de performance acumulada na
ultima data de pagamento da Taxa de Performance.

A Taxa de Performance serd apurada no Gltimo Dia Util de maio e novembro de cada ano, sendo que
o pagamento da Taxa de Performance sera realizado no 52 (quinto) Dia Util apds o encerramento do
respectivo periodo de apuracdo.

Aplicagdao Minima Inicial
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No ambito da Oferta, cada Investidor da Oferta deverd adquirir a quantidade, minima, de 394
(trezentas e noventa e quatro) Novas Cotas, considerando o Preco de Emissdo, equivalente a RS
25.019,00 (vinte e cinco mil e dezenove reais).
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Data de Emissao

Para todos os fins e efeitos legais, a data de emissao das Novas Cotas serd a Data de Liquidagao.
Forma de Subscrigdo e Integralizacao

As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se os procedimentos do DDA ou através de utilizagdo de
créditos detidos contra o Fundo, mediante integralizacdao a ser realizada junto ao Escriturador, a
gualquer tempo, dentro do Prazo de Colocacao. As Novas Cotas deverdo ser integralizadas, a vista e
em moeda corrente nacional (observada a possibilidade de integralizacdo das Cotas com créditos
detidos contra o Fundo, a qual devera ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses contados da
data de subscricdo), na Data de Liquidacdo junto as Instituicdes Participantes, pelo Preco de
Emissao.

Distribuicao, Negociacdo e Custddia

Exceto as Novas Cotas objeto de integralizacdo diretamente via escriturador do Fundo, as Novas
Cotas serdo registradas para (i) distribuicdo no mercado primario por meio do DDA, e (ii)
negociacdo e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos
administrados e operacionalizados pela B3, sendo a custddia das Novas Cotas realizadas pela B3.

Durante a colocagdo das Novas Cotas, o Investidor da Oferta que subscrever a Cota recebers,
guando realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Cota que, até a divulgacdo do Anulncio de
Encerramento e da obten¢do de autorizagdo da B3, ndao serd negocidvel e ndo receberd
rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por
ele adquirida, e se convertera em tal Cota depois de divulgado o Anuncio de Encerramento e da
obtencgao de autorizagdo da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser passiveis de negocia¢do na B3,
conforme o caso.

O Escriturador sera responsavel pela custddia das Cotas que ndo estiverem depositadas na B3,
inclusive as Novas Cotas objeto de integraliza¢ao diretamente via escriturador do Fundo.

Colocacao e Procedimento de Distribuicdo

A Oferta consistira na distribuicdo publica primaria das Novas Cotas, no Brasil, nos termos da
Instrucdo CVM n? 400/03, da Instrucdo CVM n? 472/08 e das demais disposicBes legais e
regulamentares aplicdveis, sob a coordena¢do do Coordenador Lider, sob regime de melhores
esforgos de colocagao, nos termos do Contrato de Distribuicao, e sera realizada com a participagao
das Instituicdes Consorciadas, observado o Plano de Distribuicdo. A Oferta ndo contarda com
esforgos de colocagdo das Novas Cotas no exterior.

Publico Alvo da Oferta

O publico alvo da Oferta sdo Investidores da Oferta. No ambito da Oferta ndo sera admitida a
aquisicdo de Novas Cotas por clubes de investimento constituidos nos termos do artigo 12 da
Instrucdo da CVM n2 494/11. Os Investidores da Oferta interessados devem ter conhecimento da
regulamentacdo que rege a matéria e ler atentamente este Prospecto Preliminar, em especial a
secao “Fatores de Risco”, nas paginas 77 a 96 deste Prospecto Preliminar, para avaliagdo dos
riscos a que o Fundo estd exposto, bem como aqueles relacionados a Emissdo, a Oferta e as
Cotas, os quais devem ser considerados para o investimento nas Novas Cotas, bem como o
Regulamento.
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Pessoas Vinculadas

Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas como pessoas vinculadas os Investidores da
Oferta que sejam (i) controladores (pessoas fisicas e/ou juridicas) e/ou administradores do
Administrador e/ou do Gestor, bem como seus cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 22 grau; (ii) controladores (pessoas fisicas e/ou juridicas)e/ou
administradores de qualquer das InstituicGes Participantes da Oferta;(iii) empregados,
operadores e demais prepostos dos Coordenadores, que desempenhem atividades de
intermediacdo ou de suporte operacional diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iv)
agentes autdbnomos que prestem servicos ao Administrador, ao Gestor ou a qualquer das
Instituicdes Participantes da Oferta; (v) demais profissionais que mantenham, com o
Administrador, o Gestor ou com qualquer das InstituicGes Participantes da Oferta, contrato de
prestacdo de servicos diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de suporte
operacional no ambito da Oferta; (vi) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo
Administrador, pelo Gestor ou por qualquer das InstituicGes Participantes da Oferta, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente, por
pessoas vinculadas a qualquer das Instituicdes Participantes da Oferta, desde que diretamente
envolvidos na Oferta; (viii) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos
itens “ii” a “v” acima; e (ix) fundos de investimento cuja maioria das cotas pertenca a pessoas
vinculadas, salvo se geridos discricionariamente por terceiros ndo vinculados, nos termos da
Instrucdo CVM n2 505/11. A participacdo de Pessoas Vinculadas na subscri¢do e integralizagdo das
Novas Cotas pode afetar negativamente a liquidez das Cotas no mercado secundario. Para
maiores informagbes a respeito da participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta, veja a se¢ao
“Fatores de Risco” em especial o fator de risco “O investimento nas Novas Cotas por Investidores
da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas poderd promover redug¢do da liquidez das Cotas no
mercado secunddrio” na pagina 94 deste Prospecto Preliminar.

Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um tergo) a quantidade de Novas Cotas
inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo sera permitida a colocagdo
de Novas Cotas junto aos Investidores da Oferta que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos
termos do artigo 55 da Instrugdo CVM n2 400/03, sendo as respectivas intengbes de investimentos
e Pedidos de Reserva automaticamente canceladas. Esta vedacdo ndo se aplicara ao Formador de
Mercado, uma vez que o direito de subscrever e a quantidade maxima de Novas Cotas a ser
subscrita e integralizada, estardo divulgados nos Prospectos.

Procedimento de Alocacao

Serd adotado o Procedimento de Alocagdo, organizado pelos Coordenadores, no Brasil, nos termos
do artigo 44 da Instrugdo CVM n® 400/03, para a verificacdo, junto aos Investidores da Oferta, da
demanda pelas Novas Cotas, considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Na&o
Institucionais e com recebimento de ordens de investimento dos Investidores Institucionais, sem
lotes minimos (observada a Aplicagdo Minima Inicial) ou maximos, para definicdo, a critério dos
Coordenadores, junto ao Administrador e ao Gestor, da eventual emissao e da quantidade das
Cotas do Lote Adicional a serem eventualmente emitidas, conforme o caso. Poderdo participar do
Procedimento de Alocagdo os Investidores da Oferta que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
sem limite de participacdo em relacdo ao valor total da Oferta (incluindo as Cotas do Lote
Adicional). O investimento nas Novas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas
Vinculadas poderd reduzir a liquidez das Cotas no mercado secundario. Para mais informagoes
veja a se¢ao “Fatores de Risco Relacionados a Emissdo, a Oferta e as Novas Cotas — O
investimento nas Novas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera
promover redugao da liquidez das Cotas no mercado secunddrio”, na pagina 94 deste Prospecto
Preliminar.
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Procedimento de Alocagdo da Oferta Institucional

Serd adotado o procedimento de coleta de intencdes de investimento, sem realizacdo de reservas,
organizado pelo Coordenador Lider, no Brasil, conforme previsto no Contrato de Distribui¢cdo, nos
termos do artigo 44 da Instru¢do CVM n2 400/03, para a verificagdo, junto aos Investidores
Institucionais, da demanda pelas Novas Cotas com recebimento de ordens de investimento dos
Investidores Institucionais, sem lotes minimos (observada a Aplicacdo Minima Inicial) ou maximos,
para definicdo, a critério do Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o
Gestor, pelo aumento da quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Institucional
até o limite maximo do Valor Total da Emissdo, excetuado o valor destinado a Oferta N&o
Institucional. A participagao de Pessoas Vinculadas na subscrigao e integralizagcao das Novas Cotas
pode afetar negativamente a liquidez das Cotas no mercado secundario. Para maiores
informacgoes a respeito da participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta, veja a se¢ao “Fatores de
Risco” em especial o fator de risco “O investimento nas Novas Cotas por Investidores da Oferta
que sejam Pessoas Vinculadas podera promover redu¢do da liquidez das Cotas no mercado
secundario” na pagina 94 deste Prospecto Preliminar.

Plano de Distribui¢ao

Observadas as disposicdes da regulamentacdo aplicdvel, os Coordenadores realizardo a Oferta sob
o regime de melhores esforcos de colocagdo, de acordo com a Instrugdo CVM n2 400/03, com a
Instrucdo CVM n2 472/08 e demais normas pertinentes, conforme o plano da distribuicdo adotado
em cumprimento ao disposto no artigo 33, §39, da Instrucdo CVM n2 400/03, o qual leva em
consideragdo as relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza comercial ou estratégica
dos Coordenadores, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido aos Investidores da Oferta
seja justo e equitativo; (ii) a adequacdo do investimento ao perfil de risco dos Investidores da
Oferta; e (iii) que os representantes das Instituicdes Participantes da Oferta recebam previamente
exemplares dos Prospectos para leitura obrigatéria e que suas duvidas possam ser esclarecidas por
pessoas designadas pelo Coordenador Lider.

A presente Oferta sera efetuada, ainda, com observancia dos seguintes requisitos: (i) sera utilizada
a sistemdtica que permita o recebimento de reservas para os Investidores Nao Institucionais,
conforme indicado abaixo; (ii) buscar-se-a atender quaisquer Investidores da Oferta interessados
na subscricdo das Novas Cotas; (iii) devera ser observada, ainda, a Aplicagdo Minima Inicial
inexistindo valores maximos para Investidores Institucionais e observado que os Pedidos de
Reserva Efetuados por Investidores Ndo Institucionais deverdo ser inferiores a RS 5.000.000,00
(cinco milhdes de reais). Ndo ha qualquer outra limitagdo a subscricdo de Novas Cotas por qualquer
Investidor da Oferta (pessoa fisica ou juridica), entretanto, fica desde ja ressalvado que se o Fundo
aplicar recursos em empreendimento imobiliario que tenha como incorporador, construtor ou
socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25%
(vinte e cinco por cento) das Cotas, o Fundo passara a sujeitar-se a tributagao aplicavel as pessoas
juridicas. Para mais informacgdes veja a secdo “Fatores de Risco — Risco Tributario” na pagina 77
deste Prospecto Preliminar.

O Plano de Distribuicdo sera fixado nos seguintes termos: (i) as Novas Cotas serdo objeto da Oferta;
(ii) a Oferta terd como publico alvo: (a) os Investidores Institucionais; e (b) os Investidores Nao
Institucionais; (iii) apds o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizacdo
deste Prospecto Preliminar e a divulgacdo do Aviso ao Mercado, e anteriormente a concessdo de
registro da Oferta pela CVM, serdo realizadas Apresenta¢des para Potenciais Investidores; (iv) os
materiais publicitarios ou documentos de suporte as Apresentagdes para Potenciais Investidores
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eventualmente utilizados na Oferta, apds a divulgacdo do Prospecto Preliminar, observardao os
termos do artigo 50 e seguintes da Instrucdo CVM n2 400/03, sem necessidade de aprovacdo prévia
pela CVM, observado que os materiais publicitarios eventualmente utilizados serdo encaminhados
a CVM em até 1 (um) Dia Util apés a sua utilizacdo, nos termos da Deliberagdo da CVM n2 818, de
30 de abril de 2019; (v) a partir do inicio do Periodo de Reserva e até a data do Procedimento de
Alocacdo da Oferta Institucional, o Coordenador Lider receberd ordens de investimento dos
Investidores Institucionais, considerando o valor da Aplicagdo Minima Inicial e, durante o Periodo
de Reserva, as Instituicdes Participantes da Oferta receberdao Pedidos de Reserva dos Investidores
N3o Institucionais, nos termos do artigo 45 da Instrucdo CVM n2 400/03; (vi) apds o Procedimento
de Alocacdo e encerrado o Periodo de Reserva, os Coordenadores consolidardo as ordens de
Investimento dos Investidores Institucionais e os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao
Institucionais, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas, e as inten¢des de investimento dos
Investidores Institucionais para subscricdo das Novas Cotas; (vii) observados os termos e condigdes
do Contrato de Distribuicdo, a Oferta somente tera inicio apds (a) a concessdo do registro da Oferta
pela CVM; (b) o registro para distribuicdo e negociacdo das Novas Cotas na B3; (c) a divulgacdo do
Anuncio de Inicio; (d) a disponibilizacdo do Prospecto Definitivo aos Investidores da Oferta, nos
termos da Instru¢do CVM n2 400/03; (viii) iniciada a Oferta: (a) os Investidores N&o Institucionais
gue manifestaram interesse na subscricdo das Novas Cotas durante o Periodo de Reserva por meio
de preenchimento do Pedido de Reserva, e/ou (b) os Investidores Institucionais que encaminharam
suas ordens de investimento nas Novas Cotas, observada a Aplicacdo Minima Inicial, e tiveram suas
ordens alocadas deverdo assinar o boletim de subscricdo e o termo de adesdo ao Regulamento e
ciéncia de risco, sob pena de cancelamento das respectivas ordens de investimento, a critério do
Administrador, do Gestor em conjunto com os Coordenadores; (ix) a colocacdo das Novas Cotas
serd realizada de acordo com os procedimentos da B3, bem como do Plano de Distribuicdo; (x) ndo
serd concedido qualquer tipo de desconto pelos Coordenadores aos Investidores da Oferta
interessados em subscrever Novas Cotas no ambito da Oferta; (xi) uma vez encerrada a Oferta, os
Coordenadores divulgardo o resultado da Oferta mediante divulgacdo do Anlncio de
Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrugdo CVM n2 400/03.

Oferta Institucional

Na data de realizacdo do Procedimento de Alocagdo da Oferta Institucional, os Investidores
Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever
Novas Cotas deverdo apresentar suas intencgdes de investimento ao Coordenador Lider, indicando a
quantidade de Novas Cotas a ser subscrita, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos
de investimento.

Inicialmente, 2.220.472 (dois milhdes, duzentas e vinte mil, quatrocentas e setenta e duas) Novas
Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ou seja, aproximadamente 30% (trinta por
cento) do Valor Total da Emissdo, serdo, prioritariamente, destinadas a Oferta Institucional, sendo
certo que o Coordenador Lider, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, podera (a)
aumentar a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Institucional até o limite
maximo do Valor Total da Emissdo (considerando as Cotas do Lote Adicional que vierem a ser
emitidas, excetuado o valor destinado a Oferta N3o Institucional, conforme item abaixo); ou (b)
diminuir a quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Institucional em caso de (i)
aumento da Oferta N&o Institucional ou (ii) Distribuicdo Parcial, sendo neste ultimo caso a
diminuicdo realizada de forma proporcional ao valor colocado. Aos Investidores Institucionais nao
serdo admitidas reservas antecipadas e nem estipulados valores maximos de investimento serdo
observados os seguintes procedimentos (“Oferta Institucional”):

(@) na data de realizagdo do Procedimento de Alocagdo da Oferta Institucional, os Investidores
Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
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subscrever Novas Cotas deverdao apresentar suas intengbes de investimento ao
Coordenador Lider, indicando a quantidade de Novas Cotas a ser subscrita, inexistindo
recebimento de reserva ou limites maximos de investimento;

(ii) os Investidores Institucionais terdo a faculdade, como condicdo de eficdcia de suas ordens
de investimento da Oferta, de condicionar sua adesdo, nos termos do descrito no item
“Distribuicdo Parcial”, na pagina 62 deste Prospecto Preliminar;

(iii) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional deverd
assumir a obrigacdo de verificar se estd cumprindo com os requisitos para participar da
Oferta Institucional, para entdo apresentar suas ordens de investimento na data de
realizacdo do Procedimento de Alocacdo da Oferta Institucional;

(iv) até o final do Dia Util imediatamente anterior & Data de Liquida¢do, o Coordenador Lider
informarda aos Investidores Institucionais, por meio de seu endereco eletrdnico, ou, na sua
auséncia, por telefone, sobre a quantidade de Novas Cotas que cada um devera subscrever
e o Preco de Emissdo. Os Investidores Institucionais integralizardo as Novas Cotas, a vista,
em moeda corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis, na Data de
Liquidacao, de acordo com as normas de liquidacdao e procedimentos aplicaveis da B3 ou
através de utilizacdo de créditos detidos contra o Fundo, mediante integralizacdo a ser
realizada junto ao Escriturador; e

(v) até 3% (trés por cento) das Novas Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional),
equivalente a 222.047 (duzentas e vinte e dois mil, quarenta e sete) Novas Cotas (sem
considerar as Cotas do Lote Adicional) serdo preferencialmente destinadas a colocagdo ao
Formador de Mercado, a fim de |he possibilitar a atuacdo como formador de mercado
(market maker) das Cotas, garantindo a existéncia e a permanéncia de ofertas firmes
diarias de compra e venda para as Cotas durante a vigéncia do instrumento de contratagdo
do Formador de Mercado e nos termos da legislagdo aplicavel, sendo certo que as ordens
realizadas pelo Formador de Mercado serdo integralmente aceitas, ndo sendo aplicavel
qualquer tipo de rateio as suas ordens.

Os Investidores Institucionais que sejam Pessoa Vinculadas deverao indicar, obrigatoriamente,
nas respectivas ordens de investimento, a sua qualidade de Pessoa Vinculada. Caso seja verificado
excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de Novas Cotas inicialmente
ofertada (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo serd permitida a colocagdo de Novas
Cotas junto a Investidores Institucionais que sejam considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do
artigo 55 da Instru¢do CVM n2 400/03. Esta vedacdo n3o se aplicard ao Formador de Mercado, uma
vez que o direito de subscrever e a quantidade maxima de Novas Cotas a ser subscrita e
integralizada, estarao divulgados nos Prospectos.

Critério de Colocagao da Oferta Institucional

Caso as intengdes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais, inclusive aqueles
gue sejam considerados Pessoas Vinculadas, excedam o total de Novas Cotas remanescentes apds
o atendimento da Oferta N3do Institucional, o Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores
Institucionais que, no seu entender, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, melhor
atendam os objetivos da Oferta, constituir uma base diversificada de investidores, integrada por
investidores com diferentes critérios de avaliagdo das perspectivas do Fundo e a conjuntura
macroecondmica brasileira, bem como criar condi¢Ges para o desenvolvimento do mercado local
de fundos de investimentos imobilidrios.

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

Apds o atendimento das intengbes de investimento da Oferta Institucional, as Novas Cotas
remanescentes que ndo forem colocadas na Oferta Institucional serdo destinadas a colocacdo junto
a Investidores Nao Institucionais pelos Coordenadores. Os Investidores Nao Institucionais, inclusive
aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Novas Cotas deverdao
preencher e apresentar aos Coordenadores suas ordens de investimento por meio de Pedido de
Reserva, durante o Periodo de Reserva. Os Investidores Nao Institucionais deverao indicar,
obrigatoriamente, no respectivo Pedido de Reserva, a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada,
sob pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado pelo Coordenador com que tenham realizado o
respectivo Pedido de Reserva.

Caso a quantidade inicialmente destinada a Oferta Institucional se mantenha em 2.220.472 (dois
milhGes, duzentas e vinte mil, quatrocentas e setenta e duas) Novas Cotas, conforme indicado
acima, 5.181.102 (cinco milhGes, cento oitenta e um mil, cento e duas) Novas Cotas (sem
considerar as Cotas do Lote Adicional), ou seja, aproximadamente 70% (setenta por cento) do Valor
Total da Emissdo, observada a regra sobre o percentual minimo da Oferta Institucional descrito na
pagina 57 deste Prospecto Preliminar, apds o atendimento da Oferta Institucional, serdo destinadas
a Oferta N3do Institucional, sendo certo que os Coordenadores, em comum acordo com o
Administrador e o Gestor, poderdo (a) aumentar a quantidade de Novas Cotas inicialmente
destinada a Oferta N&o Institucional até o limite maximo do Valor Total da Emissdo (considerando
as Cotas do Lote Adicional que vierem a ser emitidas, excetuado o valor destinado a Oferta
Institucional, conforme item acima); ou (b) diminuir a quantidade de Novas Cotas inicialmente
destinada a Oferta N&o Institucional em caso de (i) aumento da Oferta Institucional, observado que
para isso, todos os Pedidos de Reserva colocados por Investidores N3o Institucionais deverdo ter
sido atendidos ou (ii) Distribuicdo Parcial, sendo neste caso a diminui¢do realizada de forma
proporcional ao valor colocado.

Os Pedidos de Reserva que serdo efetuados pelos Investidores Ndo Institucionais de maneira
irrevogavel e irretratavel, exceto pelo disposto nas alineas (ii), (iii) e (v) abaixo, observardo as
condigdes do préprio Pedido de Reserva, de acordo com as seguintes condi¢gdes e observados os
procedimentos e normas de liquidagao da B3:

0] durante o Periodo de Reserva, cada um dos Investidores Nao Institucionais interessados em
participar da Oferta devera realizar a reserva de Novas Cotas, mediante o preenchimento
do Pedido de Reserva junto as Instituicbes Participantes da Oferta e observado que os
Pedidos de Reserva Efetuados por Investidores Nao Institucionais deverdo ser inferiores a
RS 5.000.000,00 (cinco milhdes de reais);

(i) cada Investidor Ndo Institucional, incluindo os Investidores da Oferta que sejam Pessoas
Vinculadas, podera no respectivo Pedido de Reserva condicionar sua adesdo a Oferta, nos
termos do descrito no item “Distribui¢do Parcial”, na pagina 62 deste Prospecto Preliminar;

iii) a quantidade de Novas Cotas adquiridas e o respectivo valor do investimento dos
Investidores N&o Institucionais e a Data de Liquidacdo serdo informados a cada
Investidor N3o Institucional até as 10:00 horas do Dia Util imediatamente anterior a
data de divulgacdo do Anuncio de Inicio pela Instituicdo Participante da Oferta, por
meio de mensagem enviada ao endereco eletrénico 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 Pedido de Reserva;
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(iv) os Investidores Nao Institucionais deverdo efetuar o pagamento do valor indicado na alinea
(iii) acima junto a Instituicdo Participante da Oferta, em recursos imediatamente
disponiveis, até as 11:00 horas da Data de Liquidagdo ou através de utilizacao de créditos
detidos contra o Fundo, mediante integralizacdo a ser realizada junto ao Escriturador. Nao
havendo pagamento pontual a Instituicdo Participante da Oferta com que tenham realizado
o respectivo Pedido de Reserva e o Boletim de Subscricdo tenham sido formalizados, estes
serdo automaticamente cancelados;

(v) até as 16:00 horas da Data de Liquidagdo, a B3, em nome dos Coordenadores, entregara a cada
Investidor N3o Institucional o recibo de Novas Cotas correspondente a relagdo entre o valor do
investimento pretendido constante do Pedido de Reserva e o Preco de Emissdo, ressalvadas as
possibilidades de desisténcia e cancelamento previstas nos incisos (ii), (iii) e (v) e no item
“Suspensado, Modificagdo, Revogacdo ou Cancelamento da Oferta” abaixo. Caso tal relagdo
resulte em fracdo de Novas Cotas, o valor do investimento serd limitado ao valor
correspondente ao maior niumero inteiro de Novas Cotas, desprezando-se a referida fracao;

(vi) os Investidores Ndo Institucionais deverdo realizar a integralizagdo/liquidacdo das Novas
Cotas mediante o pagamento a vista, em moeda corrente nacional (observada a
possibilidade de integralizagdo das Novas Cotas com créditos detidos contra o Fundo, a qual
devera ser realizada no prazo maximo de 6 (seis) meses contados da data de subscri¢do),
em recursos imediatamente disponiveis, de acordo com o procedimento descrito acima. As
InstituicOes Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por
Investidores Nao Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo
Investidor N3o Institucional; e.

(vii) até 3% (trés por cento) das Novas Cotas (sem considerar as Cotas do Lote Adicional),
equivalente a 222.047 (duzentas e vinte e duas mil e quarenta e sete) Novas Cotas (sem
considerar as Cotas do Lote Adicional) serdo preferencialmente destinadas a colocagdo ao
Formador de Mercado, a fim de lhe possibilitar a atuagdo como formador de mercado
(market maker) das Cotas, garantindo a existéncia e a permanéncia de ofertas firmes diarias
de compra e venda para as Cotas durante a vigéncia do instrumento de contratagdo do
Formador de Mercado e nos termos da legislacdo aplicavel, sendo certo que as ordens
realizadas pelo Formador de Mercado serdo integralmente aceitas, ndo sendo aplicavel
qualquer tipo de rateio as suas ordens.

Os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas indicarao, obrigatoriamente, no
respectivo Pedido de Reserva da Oferta Nao Institucional, a sua condi¢ao ou nao de Pessoa
Vinculada, sob pena de seu Pedido de Reserva da Oferta Nao Institucional ter sido cancelado
pelos Coordenadores. Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a
quantidade de Novas Cotas inicialmente ofertada (sem considerar as Cotas do Lote Adicional), ndo
serd permitida a colocagdo de Novas Cotas junto a Investidores Nao Institucionais que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, nos termos do artigo 55 da Instru¢do CVM n2 400/03, sendo o
seu Pedido de Reserva automaticamente cancelado. Esta vedagao ndo se aplicard ao Formador de
Mercado, uma vez que o direito de subscrever e a quantidade maxima de Novas Cotas a ser
subscrita e integralizada, estardo divulgados nos Prospectos.

Recomenda-se aos Investidores Ndo Institucionais interessados na realizagdo de Pedido de
Reserva que leiam cuidadosamente os termos e condi¢Oes estipulados no Pedido de Reserva,
especialmente no que se refere aos procedimentos relativos a liquidacao da Oferta e as
informagdes constantes deste Prospecto Preliminar, em especial a se¢ao “Fatores de Risco”,
nas paginas 77 a 96 deste Prospecto Preliminar para avaliacdo dos riscos a que o Fundo esta
exposto, bem como aqueles relacionados a Emissao, a Oferta e as Cotas, os quais que devem
ser considerados para o investimento nas Novas Cotas, bem como o Regulamento.
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Critério de Colocacdo da Oferta Nao Institucional

Caso o total de Novas Cotas objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 70%
(setenta por cento) das Novas Cotas, apds o atendimento da Oferta Institucional, todos os Pedidos
de Reserva ndo cancelados serdo integralmente atendidos. Caso o total de Novas Cotas
correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o percentual destinado a Oferta Nao Institucional
apods o Procedimento de Alocagdo da Oferta Institucional, sera realizado rateio por meio da divisdo
igualitdria e sucessiva das Novas Cotas entre todos os Investidores N3o Institucionais que tiverem
realizado Pedidos de Reserva, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
limitada ao valor individual de cada Pedido de Reserva e a quantidade total de Novas Cotas
destinadas a Oferta Ndo Institucional e desconsiderando-se as fragdes de Novas Cotas, de acordo
com os critérios abaixo:

a) as Instituicdes Participantes da Oferta informardo a B3 o valor expresso em reais objeto de
cada Pedido de Reserva, sendo certo que os valores a serem informados deverdo
necessariamente representar um nuimero inteiro de Novas Cotas, sendo vedada a aquisicao
de Novas Cotas fracionarias;

b) a alocacdo das Novas Cotas objeto da Oferta Nao Institucional serd dividida em diversas
etapas de alocacdo sucessivas, sendo que a cada etapa de alocacdo serd alocado a cada
Investidor N3do Institucional que ainda ndo tiver seu Pedido de Reserva integralmente
atendido o menor nimero de Novas Cotas entre (i) a quantidade de Novas Cotas objeto do
Pedido de Reserva de tal investidor, excluidas as Novas Cotas ja alocadas no ambito da
Oferta; e (ii) o montante resultante da divisdo do total do nimero de Novas Cotas objeto da
Oferta (excluidas as Novas Cotas ja alocadas no ambito da Oferta) e o nimero de
Investidores Ndo Institucionais que ainda ndo tiverem seus respectivos Pedidos de Reserva
integralmente atendidos (observado que eventuais arredondamentos serdo realizados pela
exclusdo da fragdo, mantendo-se o numero inteiro de Novas Cotas (arredondamento para
baixo). Eventuais sobras de Novas Cotas ndo alocadas de acordo com o procedimento
acima serdo destinadas a Oferta Institucional;

c) no caso de um potencial Investidor Nao Institucional efetuar mais de um Pedido de Reserva,
os Pedidos de Reserva serdo considerados em conjunto, por Investidor Nao Institucional,
para fins da aloca¢do na forma prevista acima;

d) os Pedidos de Reserva que forem cancelados por qualquer motivo serdo desconsiderados
na alocagdo descrita nos itens anteriores; e

e) 0 processo de alocagdo por meio da divisdo igualitaria e sucessiva das Novas Cotas, nos
termos descritos acima, podera acarretar em alocag¢do parcial do Pedido de Reserva,
hipétese em que a ordem de investimento do Investidor Ndo Institucional poderad ser
atendida parcialmente e, portanto, podera ser em montante inferior a Aplicagdo Minima
Inicial.

Os Coordenadores, em comum acordo com o Administrador e o Gestor, poderdao manter a
quantidade de Novas Cotas inicialmente destinada a Oferta Ndo Institucional ou aumentar tal
quantidade a um patamar compativel com os objetivos da Oferta, de forma a atender, total ou
parcialmente, os referidos Pedidos de Reserva, observados os montantes minimos inicialmente
destinados a Oferta Institucional e a Oferta Nao Institucional.
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Disposi¢des Comuns a Oferta N3do Institucional e a Oferta Institucional

Durante a colocagdo das Novas Cotas, o Investidor que subscrever a Nova Cota receberd, quando
realizada a respectiva liquidacdo, recibo de Nova Cota que, até a disponibilizacdo do Anuncio de
Encerramento e da obtencdo de autorizacdo da B3, ndo serd negocidvel e ndo receberd
rendimentos provenientes do Fundo. Tal recibo é correspondente a quantidade de Novas Cotas por
ele adquirida, e se convertera em tal Nova Cota depois de divulgado o Anuncio de Encerramento e
da obtencdo de autorizacdo da B3, quando as Novas Cotas passardo a ser passiveis de negociacdo
na B3, conforme aplicavel. As Novas Cotas também poderdo ser entregues mediante anotacdo pelo
escriturador do Fundo apds divulgado o Anuncio de Encerramento.

As Instituicdes Participantes da Oferta serdo responsdveis pela transmissdo a B3 das ordens
acolhidas no ambito das ordens de investimento e dos Pedidos de Reserva. As InstituicGes
Participantes da Oferta somente atenderdo aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores Nao
Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor.

Distribuicdo Parcial

Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM n2 400/03, a distribuicdo parcial
das Novas Cotas, sendo que a Oferta em nada serd afetada caso ndo haja a subscricdo e
integralizacdo da totalidade de tais cotas no ambito da Oferta, desde que seja atingida a Captacao
Minima.

A manutencdo da Oferta estd condicionada a subscricdo e integralizacdo de, no minimo, 4.094.489
(quatro milhdes, noventa e quatro mil, quatrocentas e oitenta e nove) Novas Cotas. As Novas Cotas
gue nao forem efetivamente subscritas e integralizadas durante o Prazo de Colocacdo deverdo ser
canceladas. Uma vez atingida a Capta¢dao Minima, o Administrador e o Gestor, de comum acordo
com os Coordenadores, poderdo decidir por reduzir o Valor Total da Emissdao até um montante
equivalente a qualquer montante entre a Capta¢dao Minima e o Valor Total da Emissdo, hipdtese na
qual a Oferta poderad ser encerrada a qualquer momento.

Nessa hipdtese, o Investidor da Oferta tera a faculdade, como condi¢do de eficacia seus Pedidos de
Reserva, ordens de investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar a sua adesdo a Oferta, nos
termos do artigo 31 da Instru¢do CVM n2 400/03, a que haja distribuicdo: (i) do Valor Total da
Emissdo; ou (ii) de uma quantidade minima de Novas Cotas, que ndo podera ser inferior a Captacdo
Minima.

Caso a aceitacdo esteja condicionada ao item (ii) acima, o Investidor da Oferta devera indicar se
pretende receber (1) a totalidade das Novas Cotas subscritas; ou (2) uma quantidade equivalente a
proporg¢do entre o nimero de Novas Cotas efetivamente distribuidas e o nimero de Novas Cotas
originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta de manifestacdo, o interesse do Investidor da
Oferta, conforme o caso, em receber a totalidade das Novas Cotas objeto do Pedido de Reserva ou
da ordem de investimento, conforme o caso.

Na hipdtese de o Investidor da Oferta indicar o item (2) acima, o valor minimo a ser subscrito por
Investidor da Oferta podera ser inferior a Aplicagdo Minima Inicial por Investidor.

Caso nao seja atingida a Captacdo Minima, a Oferta sera cancelada. Neste caso, caso o Investidor da
Oferta ja tenha efetuado o pagamento do preco de integralizagdo das Novas Cotas sera devolvido
sem juros ou corre¢do monetdria, sem reembolso de custos incorridos e com dedugao dos valores
relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo de
5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado o ndo implemento da condigdo,
observado que, com relagdo as Novas Cotas custodiadas eletronicamente na B3, tal procedimento
sera realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos do Escriturador.

Adicionalmente, mesmo que tenha ocorrido a Captagdo Minima, ndo havera abertura de prazo para
desisténcia, nem para modificacao dos Pedidos de Reserva e das inten¢des de investimento.
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Por fim, no caso de captacdo abaixo do Valor Total da Emissdo, o Investidor da Oferta que, ao
realizar seu(s) Pedido(s) de Reserva ou ordens de investimento, condicionar a sua adesdo a Oferta,
nos termos do artigo 31 da Instru¢do CVM n2 400/03, a que haja distribuicdo da integralidade do
Valor Total da Emissdo, ndo tera o seu Pedido de Reserva ou ordem de investimento acatado, e,
consequentemente, o mesmo sera cancelado automaticamente. Caso determinado Investidor da
Oferta ja tenha realizado qualquer pagamento, estes valores depositados serdo devolvidos sem
juros ou correcdao monetdria, sem reembolso de custos incorridos e com deducdo dos valores
relativos aos tributos incidentes, se existentes, e aos encargos incidentes, se existentes, no prazo de
5 (cinco) Dias Uteis contados da data em que tenha sido verificado o ndo implemento da condig3o,
observado que, com relagdo as Novas Cotas custodiadas eletronicamente na B3, tal procedimento
sera realizado fora do ambito da B3, de acordo com os procedimentos do Escriturador.

Prazo de Colocagao

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

Fundo de Liquidez e Estabilizagao do Preco das Cotas

N3ao sera constituido fundo de manutencdo de liquidez ou firmado contrato de garantia de liquidez
ou estabilizacdo de precos para as Cotas. Serd fomentada a liquidez das Cotas, mediante a
contratacdo do Formador de Mercado, observado os termos do Contrato de Formador de Mercado,
conforme descritos neste Prospecto Preliminar.

Alocagdo e Liquidagao Financeira
A Oferta contara com processo de liquidagdo via B3, conforme abaixo descrito.

A liquidacdo fisica e financeira da Oferta se dara na Data de Liquidacdo, sendo certo que a B3
informara aos Coordenadores o montante de ordens recebidas em seu ambiente de liquidacao,
sendo certo as Instituicdes Participantes da Oferta Liquidard de acordo com os procedimentos
operacionais da B3. O Coordenador Lider e as InstituicGes Consorciadas fardo sua liquidacdo
exclusivamente conforme contratado no Contrato de Distribuicdo e no termo de adesdo ao
Contrato de Distribuicdo, conforme o caso. Na Data de Liquidagdo, os Coordenadores informarao
ao Escriturador o montante de ordens recebidas que tiverem optado pela integralizagdo através de
utilizacdo de créditos detidos contra o Fundo, e o Escriturador operard referida integralizacdo e
reportara sua conclusdo aos Coordenadores.

Com base nas informacbes enviadas durante o Procedimento de Alocacdo pela B3 e pelo
Escriturador, conforme o caso, aos Coordenadores, este verificara se: (i) a Captacdo Minima foi
atingida; (ii) o Valor Total da Emissdo foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda; diante disto, o
Coordenadores definirdo se havera liquidacdo da Oferta, bem como seu volume final.

Caso, na Data de Liquidacao, as Novas Cotas subscritas ndao sejam totalmente integralizadas por
falha dos Investidores da Oferta, a integralizagdo das Novas Cotas objeto da falha podera ser
realizada junto a B3 ou ao Escriturador, conforme o caso, até o 32 (terceiro) Dia Util imediatamente
subsequente a Data de Liquida¢cdo pelo Pre¢o de Emissdo, sendo certo que, caso apds a
possibilidade de integralizagdo das Novas Cotas junto ao Escriturador ocorram novas falhas por
Investidores da Oferta de modo a n3o ser atingida a Captagdo Minima, a Oferta sera cancelada e o
Fundo devera devolver os recursos aos Investidores da Oferta eventualmente depositados, os quais
deverdo ser acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagées do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquida¢do, com
deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a
zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicag3o do cancelamento da Oferta. Na
hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores da Oferta, estes deverao fornecer
recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.
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Caso, apos a conclusao da liquidacdo da Oferta, a Captacdao Minima seja atingida, a Oferta podera
ser encerrada e eventual saldo de Novas Cotas ndo colocado sera cancelado pelo Administrador.

Para mais informagoes acerca da Distribui¢cdo Parcial, veja a se¢ao “InformagGes Relativas a Emissao,
a Oferta e as Novas Cotas - Distribui¢do Parcial” pagina 62 deste Prospecto Preliminar.

Inadequagado da Oferta a Certos Investidores da Oferta

O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio representa um investimento de
risco e, assim, os Investidores da Oferta que pretendam investir nas Novas Cotas estado sujeitos a
diversos riscos, inclusive aqueles relacionados a volatilidade do mercado de capitais, a liquidez
das Cotas e a oscilagdo de suas cotagdes em bolsa, e, portanto, poderdo perder uma parcela ou a
totalidade de seu eventual investimento. Adicionalmente, o investimento em cotas de fundos de
investimento imobilidrio ndo é adequado a investidores que necessitem de liquidez imediata,
tendo em vista que as cotas de fundos de investimento imobiliario encontram pouca liquidez no
mercado brasileiro, a despeito da possibilidade de terem suas cotas negociadas em bolsa. Além
disso, os fundos de investimento imobilidrio tém a forma de condominio fechado, ou seja, nao
admitem a possibilidade de resgate de suas cotas, sendo que os seus cotistas podem ter
dificuldades em realizar a venda de suas cotas no mercado secunddrio. Adicionalmente, é vedada
a subscricido de Novas Cotas por clubes de investimento, nos termos dos artigos 26 e 27 da
Instru¢do CVM n2 494/11. O investimento em cotas de um fundo de investimento imobilidrio
representa um investimento de risco, que sujeita os investidores a perdas patrimoniais e a riscos,
dentre outros, aqueles relacionados com a liquidez das Cotas, a volatilidade do mercado de
capitais e aos ativos imobiliarios integrantes da carteira do Fundo. Os Investidores da Oferta
devem ler cuidadosamente a se¢cao “Fatores de Risco”, nas paginas 77 a 96 deste Prospecto
Preliminar, para avaliagdo dos riscos a que o Fundo esta exposto, bem como aqueles relacionados
a Emissdo, a Oferta e as Cotas, os quais que devem ser considerados para o investimento nas
Novas Cotas, bem como o Regulamento, antes da tomada de decisao de investimento. A OFERTA
NAO E DESTINADA A INVESTIDORES QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO E/OU
NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS INVESTIMENTOS.

Suspensao, Modificagao, Revogagao ou Cancelamento da Oferta

Caso a Oferta seja modificada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instru¢do CVM n2 400/03, (a) a
modificagcdo deverd ser divulgada imediatamente através de meios ao menos iguais aos utilizados
para a divulgacdo da Oferta; (b) os Coordenadores deverdo se acautelar e se certificar, no momento
do recebimento das aceitagdes da Oferta, de que o Investidor da Oferta esta ciente de que a Oferta
foi alterada e de que tem conhecimento das novas condi¢des; (c) os Investidores da Oferta que ja
tiverem aderido a Oferta deverdo ser comunicados diretamente, por correio eletrénico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunica¢do passivel de comprovacao, a
respeito da modificagdo efetuada, para que confirmem, até as 16 horas do 52 (quinto) Dia Util
subsequente a data em que foi comunicado por escrito sobre a modificacdo da Oferta, o interesse
em revogar sua aceitacdo a Oferta, presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do
Investidor da Oferta em nao revogar sua aceita¢do. Se o Investidor da Oferta que revogar sua
aceitacdo ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Emissdo, referido Pre¢o de Emissdao sera
devolvido sem juros ou corre¢do monetaria, sem reembolso de custos incorridos e com deducgdo
dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias
Uteis contados da data da respectiva revogagao.

Caso (a) seja verificada divergéncia entre as informacgGes constantes dos Prospectos que altere
substancialmente o risco assumido pelo Investidor da Oferta ou a sua decisdo de investimento; ou
(b) a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugdo CVM n2 400/03; o Investidor
da Oferta que ja tiver aderido a Oferta devera ser comunicado diretamente, por correio eletrénico,
correspondéncia fisica ou qualquer outra forma de comunicacdo passivel de comprovacdo, a
respeito e podera revogar sua aceitacdo a Oferta, devendo, para tanto, informar sua decisdo ao
Coordenador com quem tenha realizado seu pedido (i) até as 16 horas do 52 (quinto) Dia Util
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subsequente a data da comunicagdo por escrito pelos Coordenadores sobre a modificacdo
efetuada, no caso da alinea (a) acima; e (ii) até as 16 horas do 52 (quinto) Dia Util subsequente a
data em que foi comunicado por escrito sobre a suspensdo da Oferta, no caso da alinea (b) acima,
presumindo-se, na falta da manifestacdo, o interesse do investidor em ndo revogar sua aceitagao.
Em ambas situagdes, se o Investidor da Oferta que revogar sua aceitacdo ja tiver efetuado o
pagamento do Preco de Emissdo, referido Preco de Emissdo sera devolvido sem juros ou correcdo
monetdria, sem reembolso de custos incorridos e com deducgdo dos valores relativos aos tributos e
encargos incidentes, se existentes, no prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da respectiva
revogagao.

Caso (a) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instru¢do CVM n2 400/03; (b) a
Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instru¢do CVM n2 400/03; ou (c) o Contrato
de Distribuicdo seja resilido, observado o previsto no artigo 22, artigo 25 e seguintes da Instrugao
CVM n2 400/03, todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e os Coordenadores e o Administrador
comunicardo tal evento aos Investidores da Oferta, que podera ocorrer, inclusive, mediante
publicacdo de aviso. Se o Investidor ja tiver efetuado o pagamento do Preco de Emissao, referido
Preco de Emissdo serd devolvido sem juros ou correcdo monetdria, sem reembolso de custos
incorridos e com deducdo dos valores relativos aos tributos e encargos incidentes, se existentes, no
prazo de 5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunica¢do do cancelamento, da resilicdo do
Contrato de Distribuicdo ou da revogacdo da Oferta.

Formador de Mercado

O Administrador contratou o Formador de Mercado para exercer a atividade de formador de
mercado (market maker) para as Novas Cotas, da Instrucdo da CVM n? 384, de 17 de marco de
2003, conforme alterada, e do Regulamento para Credenciamento do Formador de Mercado nos
Mercados Administrados pela B3, anexo ao Oficio Circular 004/2012-DN da B3. A contratacdo de
formador de mercado tem por finalidade fomentar a liquidez das Novas Cotas no mercado
secunddrio, bem como das demais regras, regulamentos e procedimentos pertinentes.

Nos termos do Contrato de Formador de Mercado, os servigos a serem prestados pelo Formador de
Mercado compreenderdo, dentre outros: (i) colocagdo didria de ofertas de compra e venda das
Novas Cotas por meio da plataforma de negociagdo PUMA Trading System, administrada pela B3
(“Plataforma B3”) em valor total conjunto ndo inferior a 800 (oitocentas) Novas Cotas na compra e
800 (oitocentas) Novas Cotas na venda, em condi¢Ges normais de mercado, tomando como base o
valor de fechamento das Novas Cotas no mercado secundario no dia util imediatamente anterior;
(i) exposicdo das ofertas de compra e venda na Plataforma B3, durante todo o pregdo, no periodo
compreendido entre (a) o prazo de até 1 (uma) hora a partir do inicio do periodo de negociagdo das
Novas Cotas na B3, até (b) o horario de encerramento de negocia¢do das Novas Cotas na B3, de
acordo com os procedimentos adotados pela B3, observadas eventuais pausas por problemas
operacionais; (iii) spread maximo entre o preco de ofertas e compra e de venda sera de 1,50% (um
inteiro e cinquenta centésimos por cento); e (iv) a frequéncia de atuagdo sera diaria.

A manutengdo dos servigos prestados pelo Formador de Mercado nao é obrigatéria, de forma que
o Administrador e/ou o Gestor e/ou o Formador de Mercado poderdo resilir o Contrato de
Formador de Mercado, sem qualquer 6nus, a qualquer tempo, por qualquer uma das partes,
mediante envio de comunicagdo escrita a outra parte com antecedéncia minima de 30 (trinta) dias,
observado o disposto no Contrato de Formador de Mercado.

E vedado ao Administrador e ao Gestor o exercicio da fungdo de Formador de Mercado para as Novas
Cotas. A contratacdo de pessoas ligadas ao Administrador e/ou ao Gestor para o exercicio da funcdo
de formador de mercado devera ser previamente aprovada em Assembleia Geral de Cotistas.

A copia do Contrato de Formador de Mercado estara disponivel aos Investidores, para consulta ou
reproducdo, nas sedes ou escritdrio do Administrador e do Coordenador Lider, conforme o caso,
nos enderecos informados na se¢cdo “InformacGes Adicionais” na pagina 48 deste Prospecto
Preliminar.
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CRONOGRAMA ESTIMADO DAS ETAPAS DA OFERTA

Encontra-se abaixo o cronograma estimado para as principais etapas da Oferta:

# Eventos Data!?
1 e Protocolo de pedido de registro da Oferta junto a CVM e a B3 19/08/2019
2 e Protocolo de Atendimento de Exigéncias 03/10/2019
¢ Divulga¢do do Aviso ao Mercado
3 ° Dispognii)ilizagéo do Prospecto Preliminar 03/10/2019
4 e |nicio das ApresentacOes para Potenciais Investidores (roadshow) 03/10/2019
5 e |nicio do Periodo de Reserva 10/10/2019
6 e Divulgacdo do comunicado de modifica¢do da Oferta 15/10/2019
16/10/2019 a
7 e Periodo de desisténcia dos Pedidos de Reserva 22/1({2019
8 e Concessdo do registro da Oferta pela CVM 06/11/2019
9 e Data Limite de Encerramento do Periodo de Reserva (3) 14/11/2019
10 e Procedimento de Alocacdo da Oferta Institucional 18/11/2019
e Procedimento de Alocagao
11 e Divulgacdo do Anuncio de Inicio 19/11/2019
12 e Disponibilizacdo do Prospecto Definitivo 19/11/2019
13 e Data de Liquidagdo 21/11/2019
14 e Data estimada para a divulgagdo do Anuncio de Encerramento 22/11/2019

1. As datas previstas para os eventos futuros sdo meramente indicativas e estdo sujeitas a alteragdes, atrasos e antecipagdes sem aviso prévio, a critério do
Administrador, do Gestor e dos Coordenadores. Qualquer modificagdo no cronograma da distribuigdo devera ser comunicada a CVM e podem ensejar

hipétese de modificagdo de Oferta, seguindo o disposto nos artigos 25 e 27 da Instrugdo CVM n2 400/03.

2. Caso ocorram alteragBes das circunstancias, suspensdo, prorrogagdo, revogagdo ou modificagdo da Oferta, tal cronograma poderd ser alterado. Para
informagBes sobre manifestagdo de aceitagdo a Oferta, manifestagdo de revogagdo da aceitagdo a Oferta, modificagdo da Oferta, suspensdo da Oferta e
cancelamento ou revogagdo da Oferta, e sobre os prazos, termos, condigdes e forma para devolugdo e reembolso dos valores dados em contrapartida as
Novas Cotas, veja a se¢do “Informagdes Relativas a Emissdo, a Oferta e as Novas Cotas — Suspensdo, Modificagdo, Revogagdo ou Cancelamento da Oferta” na

pagina 64 deste Prospecto Preliminar.

3. O Periodo de Reserva serd encerrado quando as Novas Cotas objeto dos Pedidos de Reserva dos Investidores N3o Institucionais e das intengdes de
investimento dos Investidores Institucionais atingirem o limite maximo do Valor Total da Emissdo ou até 14 de novembro de 2019 (inclusive), o que ocorrer

primeiro.

Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta serdao
informados por meio da disponibilizacdo de documentos na rede mundial de computadores, nos
enderecos indicados abaixo nas paginas: (a) do Administrador; (b) dos Coordenadores; (c) da B3; (d)
da CVM; e (e) do Fundos.net, administrado pela B3.

Os Coordenadores realizardo apresentac¢des aos investidores (roadshow), no Brasil, a partir da data
de divulgacao do Aviso ao Mercado e da disponibilizacao deste Prospecto Preliminar.
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CONTRATO DE DISTRIBUIGAO

Por meio do Contrato de Distribuicdo, o Fundo, representado pelo Administrador, contratou os
Coordenadores para atuarem na Oferta, incluindo para distribuir as Novas Cotas, sob o regime de
melhores esforcos de colocacdo, ndao sendo responsaveis por saldo de Novas Cotas eventualmente
nao subscrito.

Os Coordenadores sdo autorizados a representar o Fundo junto a CVM, bem como junto a outras
instituicdes publicas ou privadas, podendo assinar todos os documentos necessarios a
implementag¢do do objeto do Contrato de Distribuicao.

A fim de possibilitar aos Coordenadores condi¢des de cumprimento das atribuicdes que decorrem
do Contrato de Distribuicdo, o Fundo os nomeou seus procuradores, investidos de poderes
especiais para, individual ou conjuntamente, dar quitacdo nos boletins de subscricdo das Novas
Cotas cujo processamento venha a realizar, podendo o mesmo ser substabelecido, total ou
parcialmente, Unica e exclusivamente, as demais Instituicdes Participantes da Oferta.

Regime de Colocagéio

As Novas Cotas serdo distribuidas, pelos Coordenadores, no Brasil, sob regime de melhores
esforcos de colocacao.

Comissionamento

A titulo de remuneracdo pelos servicos de coordenacdo e estruturacdo da Oferta e colocacdo das
Novas Cotas, o Fundo pagara aos Coordenadores, na Data de Liquidacdo, um comissionamento a
ser dividido da seguinte forma (“Comissionamento”):

0] Comissdo de Coordenagao: A esse titulo, o Fundo pagard, condicionado a colocacdo da
Captacdo Minima ao Coordenador Lider uma remuneracdo fixa de RS 500.000,00
(quinhentos mil reais), que sera dividida entre os Coordenadores na propor¢ado da colocagdo
das Novas Cotas entre seus clientes, sendo certo que o valor destinado ao Safra estard
limitado a 20% (vinte por cento) do total devido a esse titulo.

(ii) Comissdao de Estruturagao: A esse titulo, o Fundo pagara, condicionado a colocagdo da
Captagdo Minima aos Coordenadores uma remuneragao equivalente a 1,50% (um inteiro e
cinco décimos por cento) incidente sobre o montante total de Novas Cotas efetivamente
subscritas e integralizadas por intermédio da B3 (ou seja, desconsiderando as Novas Cotas
integralizadas via Escriturador), calculada com base no seu prego de subscri¢do, sendo certo
gue o valor referente as Novas Cotas efetivamente subscritas e integralizadas pela base de
investidores de cada um dos Coordenadores, serd devido exclusivamente ao respectivo
Coordenador e o valor destinado ao Safra estara limitado a 20% (vinte por cento) do total
devido a esse titulo.

(iii) Comissao de Canal de Distribuigdo: A esse titulo, o Fundo pagard aos Coordenadores uma
remuneragdo equivalente a 2,00% (dois por cento) incidente sobre o montante total de
Novas Cotas efetivamente subscritas e integralizadas por intermédio da B3 (ou seja,
desconsiderando as Novas Cotas integralizadas via Escriturador), calculada com base no seu
preco de subscricdo, sendo certo que o valor referente as Novas Cotas efetivamente
subscritas e integralizadas pela base de investidores de cada um dos Coordenadores, serd
devido exclusivamente ao respectivo Coordenador. Esta remuneracdo poderd ser
repassada, no todo ou em parte, conforme definido pelo Coordenador Lider, as Institui¢cdes
Consorciadas que aderirem a Oferta, a critério do Coordenador Lider. Neste caso, o
Coordenador Lider poderd instruir o Administrador para que o Fundo pague diretamente as
Instituicdes Consorciadas, deduzindo os montantes dos valores devidos aos Coordenadores.
Ndo haverd nenhum incremento nos custos para o Fundo, ja que toda e qualquer
remuneracado dos canais de distribuicdo serd descontada integralmente desta Comissdo de
Canal de Distribuicdo paga aos Coordenadores.

(iv) Comissdo de Incentivo: A esse titulo, o Fundo poderd pagar de forma discricionaria aos
Coordenadores, a exclusivo critério do Gestor, uma remuneragao equivalente ao total de
até 0,25% (vinte e cinco centésimos por cento) incidente sobre o montante total de Novas
Cotas efetivamente subscritas e integralizadas por intermédio da B3 (ou seja,
desconsiderando as Novas Cotas integralizadas via Escriturador), calculada com base no seu
preco de subscricdo, que sera dividida entre os Coordenadores de forma discricionaria, a
exclusivo critério do Gestor.
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Para os fins do Comissionamento é entendido como “base de investidores” a alocac¢do realizada por
uma sociedade do grupo econdmico do respectivo Coordenador, o que inclui, mas ndo se limita, ao
private bank, tesouraria, carteiras administradas e corretora do respectivo Coordenador.

O custo de todos os tributos, atuais, incidentes diretamente sobre os pagamentos,
comissionamento e reembolso devido aos Coordenadores no ambito da Emissdo serdo arcados
pelo Fundo. Os pagamentos devidos serdo liquidos de deducdes e retengdes fiscais de qualquer
natureza, incluindo-se quaisquer outros tributos que porventura venham a incidir sobre as
operacdes da espécie da Emissdo, bem como quaisquer majoracdes das aliquotas dos tributos ja
existentes. Dessa forma, todos os pagamentos relativos ao Comissionamento serdo acrescidos dos
valores relativos ao Imposto Sobre Servicos de Qualquer Natureza - ISS; a Contribuicdo para o
Programa de Integracdo Social - PIS; e a Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social —
COFINS, de forma que os Coordenadores recebam o Comissionamento como se tais tributos nao
fossem incidentes (Gross up).

O pagamento do Comissionamento acima descrito aos Coordenadores devera ser feito a vista, em
moeda corrente nacional, via Transferéncia Eletronica Disponivel (TED) aos Coordenadores, nas
contas de titularidade de cada Coordenador, conforme indicadas no Contrato de Distribuicdo; ou
qualquer outro procedimento acordado individualmente entre cada um dos Coordenadores e o
Administrador e/ou o Gestor, em nome do Fundo, em até 1 (um) Dia Util contado da Data de
Liquidacao.

Caso a Oferta seja liquidada, o Fundo, o Administrador e o Gestor declaram e garantem que a
auditoria anual das demonstracdes financeiras do Fundo passara a ser realizada por uma instituicao
independente enquadrada no conceito de “Big 4”, atualmente KPMG Auditores Independentes,
PriceWaterhouseCoopers Auditores Independentes, Deloitte Touche Tohmatsu Consultores Ltda.
ou Ernst & Young Auditores Independentes S/S.

Copia do Contrato de Distribuicdo e dos termos de adesdao ao Contrato de Distribuicao

A cépia do Contrato de Distribuicdo e dos termos de adesdo estarao disponiveis aos investidores,
para consulta ou reproducdo, na CVM, nas sedes ou escritério do Administrador e dos
Coordenadores, conforme o caso, nos enderecos informados na secdo “Informagdes Adicionais” na
pagina 48 deste Prospecto Preliminar.

Data de Liquidagao
A Data de Liquidagao das Novas Cotas esta prevista para ocorrer em 21 de novembro de 2019.
InstituigGes participantes da Oferta

O processo de distribuicdo das Novas Cotas do Fundo conta, ainda, sob coordenagdo dos
Coordenadores, com a participacdo das InstituicGes Consorciadas, vinculadas a Oferta por meio da
celebracdo do termo de adesdo ao Contrato de Distribuicdo.

A XP Investimentos iniciou suas atividades em Porto Alegre, no ano de 2001, com a proposta de
aliar a distribuicdo de investimentos com educac¢do 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 unico provedor, por meio das suas principais divisbes de negdcio: corretora de valores,
gestdo de recursos, corretora de seguros, educacdo financeira e mercado de capitais.

O Safra faz parte do Grupo J. Safra, reconhecido conglomerado bancario e de private banking,
possui mais de 175 anos de tradicdo em servicos financeiros e presenga em 23 paises, com
atividades nos EUA, Europa, Oriente Médio, Asia, América Latina e Caribe. Entre as empresas
financeiras incluidas no Grupo estdo o Banco Safra S.A., o Safra National Bank of New York e o J.
Safra Sarasin Holding. Em dezembro de 2018 o Grupo possuia em valores agregados, gestdo de
recursos de terceiros no montante de RS 1,0 trilhdo.
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CUSTOS ESTIMADOS DE DISTRIBUIGAO

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculada com base no
valor da Oferta na Data de Emissdo, considerando a colocacdo da totalidade das Novas Cotas

inicialmente ofertadas.

Custo % em % em

Comissdes e Despesas Custo Total da | Unitdrio | Relagdo ao | Relagdo ao
Oferta (RS) por Cota | Valor Total Valor

(RS)™ da Oferta | Unitario

Comiss3o de Estruturagdo ) (2e() 7.802.988,59 1,05 1,66% 1,66%
Comissdo de Coordenacdo e 10.403.984,78 1,41 2,21% 2,21%
Comiss3o de Canal de Distribui¢do <@ | 500,000,00 0,07 0,11% 0,11%
Comissdo de Incentivo 1.300.498,10 0,18 0,28% 0,28%
Advogados 425.000,00 0,06 0,09% 0,09%
Taxa de Registro na CVM ) 317.314,36 0,04 0,07% 0,07%
Taxa de Registro e de Distribuigdo na B3 ™| 219.944,50 0,03 0,05% 0,05%
Taxa de Registro na ANBIMA ) 18.268,90 0,00 0,00% 0,00%
Publicacdo e Impressdes 100.000,00 0,01 0,02% 0,02%
Roadshow 150.000,00 0,02 0,03% 0,03%
Cartério e Despesas de Registro ¥ 60.000,00 0,01 0,01% 0,01%
Outras Despesas 80.000,00 0,01 0,02% 0,02%
TOTAL 21.377.999,23 2,89 4,55% 4,55%

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

tributos.

(2) A Comissdo de Estruturagdo, Comissdo de Coordenagdo Comissdo de Distribui¢do e os tributos serdo arcados pelo Fundo.

(3) Para mais informagdes sobre as comissdes dos Coordenadores, veja esta se¢do “Contrato de Distribui¢do”, na pagina 67 deste Prospecto Preliminar.

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

(5) Custos relativos a diagramagdo e elaboragdo dos documentos da Oferta, impressdes, passagens aéreas e demais despesas vinculadas ao

procedimento de estruturagdo e distribuigdo da Oferta. Os eventuais recursos remanescentes, caso existentes, apds o pagamento de todos os gastos

da distribui¢do primdria das Novas Cotas, serdo revertidos em beneficio do Fundo.

A tabela abaixo apresenta o custo unitario de distribuicdo das Novas Cotas objeto da Emissdo:

% em relagao ao

Valor Total por Preco de Valor Liquido
Cota (RS) Emissdo por Cota (RS$)
Por Cota 2,89 4,55 63,50

(1) O prego a ser pago pelas Novas Cotas é liquido de comissdes e de todas as despesas da Oferta, uma vez que os custos de distribui¢do serdo arcados

pelo Fundo.
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RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES

Para fins do disposto no Item 3.3.2 do Anexo Ill da Instrucdo CVM n2 400/03, sdo descritos abaixo o
relacionamento do Administrador e Custodiante, do Escriturador e do Gestor com os
Coordenadores e as sociedades de seus respectivos grupos econdmicos, além do relacionamento
referente a presente Oferta, conforme a seguir descrito.

RELACIONAMENTO ENTRE O FUNDO E O COORDENADOR LIDER

Na data deste Prospecto Preliminar, exceto pelo relacionamento decorrente da prestacdo de
servicos da XP Investimentos como Formador de Mercado, o Fundo ndo possui qualquer outro
relacionamento relevante com o Coordenador Lider ou seu conglomerado econémico.

N3do obstante, o Coordenador Lider poderda no futuro manter relacionamento comercial com o
Fundo, oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacdo de
investimentos e/ou em quaisquer outras operacdes de banco de investimento, incluindo a
coordenacdo de outras ofertas de cotas do Fundo, podendo vir a contratar com o Coordenador
Lider ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econdmico tais produtos e/ou servicos de
banco de investimento necessarias a conducdo das atividades do Fundo, observados os requisitos
legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a contratacao pelo Fundo.

Na data deste Prospecto Preliminar, exceto pelo disposto acima, o Fundo ndo possui qualquer
outro relacionamento relevante com o Coordenador Lider ou seu conglomerado econémico.

O Coordenador Lider e o Fundo ndo identificaram, na data deste Prospecto Preliminar, conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes de cada
parte com relacdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O FUNDO E O SAFRA

Na data deste Prospecto, o Fundo e o Safra ndo possuem qualquer relagdo societdria, e, exceto pelo
relacionamento decorrente da Oferta, o Fundo ndo possui qualquer outro relacionamento
relevante com o Safra.

RELACIONAMENTO ENTRE O COORDENADOR LIDER E O SAFRA

Na data deste Prospecto, o Coordenador Lider e o Safra ndo possuem qualquer relagdo societaria,
e, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, o Coordenador Lider ndo possui qualquer
outro relacionamento relevante com o Safra.

RELACIONAMENTO ENTRE O GESTOR E O COORDENADOR LIDER

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

N3o obstante, o Coordenador Lider poderd no futuro manter relacionamento comercial com o
Gestor, oferecendo seus produtos efou servicos no assessoramento para realizacdo de
investimentos e/ou em quaisquer outras operac¢es de banco de investimento, podendo vir a
contratar com o Coordenador Lider ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econémico
tais produtos e/ou servicos de banco de investimento necessarias a condugdo das atividades do
Gestor, observados os requisitos legais e regulamentares aplicdveis no que concerne a contratagao
pelo Fundo.

71



Na data deste Prospecto Preliminar, exceto pelo disposto acima, o Gestor ndao possui qualquer
outro relacionamento relevante com o Coordenador Lider ou seu conglomerado econémico.

O Coordenador Lider atuou como instituicdo intermedidria da distribuicdo publica das cotas de
outros fundos de investimento imobiliario, dos quais o Gestor é gestor.

O Coordenador Lider e o Gestor ndo identificaram, na data deste Prospecto Preliminar, conflitos de
interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagGes de cada
parte com relagdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O ESCRITURADOR E O COORDENADOR LIDER

Além dos servicos relacionados a presente Oferta e do eventual relacionamento comercial no curso
normal dos negdcios, ndo existem ligacGes contratuais relevantes ou quaisquer outras relagdes
entre o Coordenador Lider e o Escriturador.

O Coordenador Lider e o Escriturador ndo identificaram, na data deste Prospecto Preliminar,
conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuacdes
de cada parte com relagdo ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O ADMINISTRADOR (CUSTODIANTE) E O COORDENADOR LIDER

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

N3do obstante, o Coordenador Lider poderda no futuro manter relacionamento comercial com o
Administrador, oferecendo seus produtos e/ou servicos no assessoramento para realizacdo de
investimentos e/ou em quaisquer outras operac¢es de banco de investimento, podendo vir a
contratar com o Coordenador Lider ou qualquer outra sociedade de seu conglomerado econémico
tais produtos e/ou servicos de banco de investimento necessérias a conducdo das atividades do
Administrador, observados os requisitos legais e regulamentares aplicaveis no que concerne a
contratacdo pelo Administrador.

O Coordenador Lider e o Administrador, na qualidade de representante legal do Fundo ndo
identificaram, na data deste Prospecto Preliminar, conflitos de interesses decorrentes dos
relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Exceto pela remuneragdo a ser paga em decorréncia da Oferta, conforme previsto na segao
“Contrato de Distribuicdo”, na pagina 67 deste Prospecto Preliminar, ndo ha qualquer outra
remuneracdo a ser paga o Coordenador Lider ou a sociedades do seu conglomerado econ6mico no
contexto da Oferta.

O Coordenador Lider e o Escriturador ndo identificaram, na data deste Prospecto Preliminar,
conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atuagdes
de cada parte com relagao ao Fundo.

RELACIONAMENTO ENTRE O GESTOR E O ADMINISTRADOR

Na data deste Prospecto Preliminar, exceto pelo relacionamento decorrente das (i) atividades de
administracdo do Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio — Fll, do Vinci Shopping Centers
Fundo de Investimento Imobilidrio — FIl, bem como de outros fundos geridos pelo Gestor, e (ii)
atividades de escrituragdo do Fundo e do Vinci Logistica Fundo de Investimento Imobilidrio — Fll, do
Vinci Shopping Centers Fundo de Investimento Imobilidrio — Fll, o Gestor ndo possui qualquer outro
relacionamento relevante com o Administrador ou seu conglomerado econémico.

N3o obstante, o Gestor e o Administrador ndo identificaram, na data deste Prospecto Preliminar,
conflitos de interesses decorrentes dos relacionamentos acima descritos e as respectivas atua¢oes
de cada parte com rela¢do ao Fundo.
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DESTINAGAO DOS RECURSOS

Apds o encerramento da Oferta, o Fundo tem a intencdo de alocar os recursos liquidos
provenientes da Emissdao e da Oferta, de acordo com a Politica de Investimento estabelecida no
Capitulo VI do Regulamento, da seguinte forma, observados 3 (trés) cendrios distintos:

Devido a clausulas de confidencialidade previstas nos instrumentos que formalizam a potencial
aquisicdo de determinados ativos listados abaixo, as condi¢cdes das compras e venda dos referidos
iméveis serdo divulgados aos Cotistas e ao mercado oportunamente, por meio de fato relevante a
ser disponibilizado ao mercado, quando da conclusao de cada aquisicao, conforme aplicavel.

Cenario | — Distribuicdo da totalidade Valor Total da Emissao

(A) Nesta hipotese, a Emissdo e a Oferta serdo, primeiramente, destinados a aquisicdo (ou
integralizacdo, conforme o caso, de créditos detidos contra o Fundo) dos seguintes ativos, que
totalizardo o montante de RS 374 milhdes, e, em conjunto com o portfélio atual do Fundo,
representardo um cap rate de 7,7%:

(i) 100% (cem por cento) das quotas da Braquiaria que por sua vez detém os 34,3656367653840%
remanescentes do BM336 (cuja descricdo pode ser verificada na se¢do “Sumario do Fundo”, nas
paginas 33 a 46 deste Prospecto Preliminar), conforme aprovado na AGC.

O ativo BM336 foi avaliado pela CBRE Consultoria do Brasil Ltda. em junho de 2019 em RS
194.200.00,00 (cento e noventa e quatro milhdes e duzentos mil reais). A Braquiaria possui
34,3656367653840% do referido imével e, portanto, o equivalente a RS 66.738.066,60 (sessenta e
seis milhdes, setecentos e trinta e oito mil, sessenta e seis reais e sessenta centavos), e um saldo de
divida de RS 34.787.822,79 (trinta e quatro milhdes, setecentos e oitenta e sete mil, oitocentos e
vinte e dois reais e setenta e nove centavos), na data de 02 de setembro de 2019.

(ii)) 100% das agdes da Carbonara, que, por sua vez, detém 70% do imoével BMA Corporate,
conforme aprovado na AGC:

O BMA Corporate é um edificio de 8.264 m? de drea BOMA localizado no Largo de IBAM 1, no
Humaita, Rio de Janeiro. O prédio encontra-se 95,8% ocupado sendo o maior ocupante o BMA
Advogados com um total de 5.443 m?, o equivalente a 65,86% da drea BOMA total. O aluguel médio
atual é de RS 62,96/m2. O BMA Corporate possui uma das maiores lajes corporativas disponiveis na
Zona Sul do Rio de Janeiro. Como comparativo de mercado, o Lagoa Corporate localizado a apenas
600/me2tros do BMA Corporate encontra-se 68,54% locado e tem um preco de aluguel pedido de RS
150/m?.

O BMA Corporate foi avaliado em junho de 2019 pela CBRE Consultoria do Brasil Ltda. em RS
131.000.000,00 (cento e trinta e um milhGes de reais). A Carbonara detém 70% do imdvel, o
equivalente a RS 91.700.000,00 (noventa e um milhdes e setecentos mil reais) e um saldo de divida
de RS 23.506.610,20 (vinte e trés milhdes, quinhentos e seis mil, seiscentos e dez reais e vinte
centavos), na data de 18 de outubro de 2019.

(iii) 100% do Imdvel OF585:

O edificio Oscar Freire 585 possui 6.145 m? de drea BOMA, e ¢é localizado na Rua Oscar Freire 585,
na cidade de S3o Paulo. O prédio encontra-se 100% ocupado, sendo o maior ocupante a WeWork
Offices, com um total de 3.594 m?, equivalente a 58,5% da drea BOMA total. As lojas Renner
ocupam 2.045 m? de drea BOMA, o equivalente a 33,27% do prédio, enquanto a Vitacon ocupa os
outros 506 m?, o equivalente a 8,23% da drea BOMA total do prédio. O Aluguel médio do prédio é
RS 134,16/m?. O prédio foi desenvolvido e é administrado pela Vitacon.

(iv) 100% de 49 unidades autdonomas do Vita Cora:

O edificio Vita Corda é composto por 93 unidades auténomas, sendo 5 lojas e 88 conjuntos de
escritérios ou “salinhas”, das quais 49, ou 55,68% dos conjuntos de escritérios do imdvel, estdo em
negociacdo. As 49 unidades autbnomas de conjuntos de escritérios tém um total de 4.283 m? de
area BOMA. O edificio esta localizado na Rua Cerro Corda, 2175, na cidade de S3o Paulo (alto de
Pinheiros) e encontra-se 100% ocupado, sendo o Unico ocupante a WeWork Offices. O Aluguel
médio do prédio corresponde a RS 81/m?. O prédio foi desenvolvido e é administrado pela Vitacon
sendo o custo deste servigo de responsabilidade do condominio.
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(v) 100% do BBS:

O BBS ou Brooklin Business Square é um edificio de 5.379 m? de area BOMA, localizado na Rua
Jaceru,151 na cidade de S3o Paulo. O prédio encontra-se 100% ocupado, sendo os maiores
ocupantes a CO.W. CoWorking Spaces e a DHL, cada uma ocupando 2.372 m? de area BOMA, o
equivalente a 44% da drea BOMA total do edificio. A empresa ALMAP ocupa os outros 636 m? de
area BOMA, o equivale a 12% da darea BOMA total do edificio. O Valor médio de locagdo atual do
prédio é de RS 73,62 /m?

(B) Aproximadamente R$ 53,5 milh&es dos recursos remanescentes serdo destinados a:
(i) Quitacdo integral da divida existente na Carbonara, de modo a permitir que o Fundo passe,

futuramente a deter diretamente o imdvel: a Carbonara, possui atualmente 2 (dois) instrumentos
de divida conforme detalhamento abaixo:

Financiamento Imobilidrio Financiamento Imobilidrio

Contrato 725.446-6 Contrato 724.455-P

Credor: Banco Bradesco S/A Credor: Banco Bradesco S/A

Data de Contratacdo: 13/02/2014 Data de Contratacdo: 14/02/2014

Data de Vencimento: 13/08/2025 Data de Vencimento: 10/03/2025

Saldo em 13/06/2019 de R$14.057.034,85 Saldo em 10/06/2019 de R$10.592.384,31
Remuneragdo: Taxa de Juros Nominal + TR — Remuneragdo: Taxa de Juros Nominal + TR —
9,57% 9,57%

(ii) Pré-pagamento parcial de obrigacées assumidas pelo BM 336 para a aquisicdo futura de
imoveis:

Através de escritura publica de compromisso de venda e compra de imével celebrada no dia 14 de
agosto de 2013, o Fundo adquiriu uma participacao equivalente a 65,6343632346160% sobre o BM
336. O valor total da transacdo foi de RS 100 milhdes a serem pagos em parcelas mensais, pelo
prazo de 12 (doze) anos, remuneradas pela TR + taxa de juros nominal de 9,20% ao ano.

O imével encontra-se, atualmente, alienado em favor da Apice Securitizadora S.A., no dambito da
emissdo dos Certificados de Recebiveis Imobilidrios da 132 Série da 12 Emissdo da Apice
Securitizadora S.A.

A intencdo do Fundo é aplicar os recursos decorrentes da Oferta e da Emissdo ao pagamento de,

aproximadamente, 30% (trinta por cento) destas obrigacGes. De forma que, os 70% (setenta por
cento) remanescentes deverdo ser renegociados de forma a seguir o fluxo ilustrado abaixo:
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Fluxo da Divida - BM336
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descrito na se¢do “Custo Estimado de Distribuicdo”, na pagina 69 deste

Prospecto Preliminar, os custos da Oferta sdo estimados em um total aproximado de RS 21,4
milhGes, que serdo descontados dos recursos provenientes da Oferta e da Emissdo.

O saldo remanescente dos recursos, apds a conclusdo das aplicagdes descritas acima, estimado em,
aproximadamente, RS 20,4 milhes, sera mantido como reserva de caixa do Fundo para eventuais

necessidades.

Caso este cenadrio se concretize, a visdo consolidada do portfélio do Fundo corresponderd a

ilustragdo abaixo:
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Cenario Il — Distribuicdo do Volume Minimo

i Aproximadamente R$ 256 milhdes, sendo aproximadamente R$ 180,3 milhdes pagos a
vista e R$ 75,7 milhdes pagos prazo, serdo destinados a: aquisi¢do (ou integraliza¢3do, conforme o
caso, de créditos detidos contra o Fundo) de 100% das quotas da Braquidria que por sua vez detém
0s 34,3656367653840% remanescentes do BM336; a aquisicdo 100% das a¢des da Carbonara, que,
por sua vez, detém 70% do imével BMA Corporate, conforme aprovado na AGC e 100% do OF585.

Para este cendrio, foi considerado um fluxo de pagamentos em 10 anos corrigidos por IPCA + 6,0%
com caréncia apenas de principal.

ii. Aproximadamente RS 53,5 milhdes serdo utilizados para quitar a alavancagem atualmente
existente na Carbonara e reduzir o saldo a pagar referente as parcelas a prazo de aquisicdo do BM
336; e

iii. Os custos da Oferta s3o estimados em aproximadamente RS 9,1 milhdes e o restante dos
recursos que totalizam aproximadamente RS 16,2 milhdes serdo reserva de caixa para eventuais
necessidades do Fundo.

Rio de Vinci Partners, o o
BM 336 Janeiro Austral e TGB 100% 100% 4.916
BMA Rio deBMA Advogados e __. o
Corporate Janeiro CSSJ 7% 70% >-785

WeWork e Lojas

OF 585 S3o Paulo
Renner

100% 100% 6.145

Cenario Ill — Distribuicdo do Valor Base da Oferta e do Lote Adicional (RS 564 milhdes)

Neste cenario, o Fundo direcionard os recursos decorrentes da Oferta e da Emissdo para as
destinagGes descritas no Cendrio |, conforme indicado nas paginas 72 a 74 desta seg¢do “Destinagdo
de Recursos” e, adicionalmente, aplicara, aproximadamente, R$ 97 milhdes na aquisi¢cdo de outros
ativos imobilidrios, ainda nao definidos, e que deverdo possuir um cap rate de entrada de 7,9%. De
forma que o Fundo passara a deter as seguintes participagdes imobilidrias:
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Vinci Partners,

. . 0 0
BM 336 Rio de Janeiro Austral e TGB 100% 100% 4916
BMA  pio de Janeiro CMA Advogados 97% 70% 5.785
Corporate e CSS)
OF 585 S50 Paulo Wemézrnkni:ojas 100% 100% 6.145
Vita Cora S3o Paulo WeWork 100% 100% 4,283
BBS S3o Paulo CO.W e DHL 100% 100% 5.379
Outro(s)
Ativo(s) Indeterminado Indeterminado Indeterminado Indeterminado Indeterminado
Imobilidrios’

TUm ou mais Ativos Imobilidrios indeterminados a serem selecionados pelo Gestor de acordo com a
politica de investimentos do Fundo

Para fins do disposto acima, o Fundo investird na medida em que os recursos provenientes da
subscricao e integralizagdo das Novas Cotas no ambito da Oferta forem correspondentes ao valor
necessario para aquisicdo dos respectivos ativos, repetindo-se este processo conforme ordem de
prioridade acima até que seja atingido o montante total de Novas Cotas integralizadas no ambito
da Oferta. Eventuais valores decorrentes de sobras insuficientes para a aquisicao do ativo seguinte
na ordem de prioridade poderdo ser alocados de forma diversa, a critério do Gestor e de acordo
com a politica de investimentos do Fundo.

DESTACA-SE QUE A EXISTENCIA DE TAIS POTENCIAIS AQUISICOES NAO REPRESENTA UMA
GARANTIA DE QUE O FUNDO EFETIVAMENTE ALOCARA RECURSOS NOS REFERIDOS ATIVOS, UMA
VEZ QUE A CONCRETIZAGAO DAS RESPECTIVAS AQUISICOES DEPENDE, ALEM DA CAPTAGAO DE
RECURSOS EM MONTANTES SUFICIENTES, DA FORMALIZACAO E NEGOCIAGAO DOS RESPECTIVOS
INSTRUMENTOS DEFINITIVOS DE AQUISIGAO E DE UMA SERIE DE FATORES E CONDIGOES
PRECEDENTES.

Caso sejam utilizados recursos em espécie captados na Oferta (ou seja excluindo a hipdtese de
integralizacdo direta ou indireta através de créditos que os vendedores venham a deter contra o
Fundo) para a aquisicdo de 100% das quotas da Braquidria que por sua vez detém os
34,3656367653840% remanescentes do BM336 e a aquisicdo 100% das acbes da Carbonara, que,
por sua vez, detém 70% do imdvel BMA Corporate, o Administrador e o Gestor destacam que serd
necessaria aprovacdo assembleia geral de cotistas do Fundo para deliberar sobre referida
aquisicdo, tendo em vista que referida aquisicdo é considerada como uma situacdo de conflito de
interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM n2 472/08.
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FATORES DE RISCO

Antes de tomar uma decisdo de investimento de recursos no Fundo, os potenciais Investidores
devem, considerando sua propria situagdo financeira, seus objetivos de investimento e o seu perfil
de risco, avaliar, cuidadosamente, todas as informagdes disponiveis neste Prospecto Preliminar e no
Regulamento e, em particular, aquelas relativas a politica de investimento e composicdo da carteira
do Fundo, e aos fatores de risco descritos a sequir, relativos ao Fundo.

Para os fins desta se¢do, exceto se expressamente indicado de maneira diversa ou se o contexto
assim o exigir, a meng¢do ao fato de que um risco, incerteza ou problema poderd causar ou ter ou
causard ou terd “efeito adverso” ou “efeito negativo” para o Fundo, ou expressées similares,
significa que tal risco, incerteza ou problema poderd ou poderia causar efeito adverso relevante nos
negdcios, na situacdo financeira, nos resultados operacionais, no fluxo de caixa, na liquidez e/ou
nos negdcios atuais e futuros do Fundo, bem como no preco das Cotas. ExpressGes similares
incluidas nesta se¢Go devem ser compreendidas nesse contexto.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES INTERESSADOS QUE CONTATEM SEUS CONSULTORES JURIDICOS
E FINANCEIROS ANTES DE INVESTIR NAS NOVAS COTAS.

Fatores de Risco Relacionados ao Mercado e ao Ambiente Macroecondémico
Risco Tributdrio Relacionado a Alteragdo de Aliquotas de Fil

Nos termos da Lei n2 8.668/93, sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas juridicas o fundo que
aplicar recursos em empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou
socio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas,
percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo fundo. Se, por algum motivo, o Fundo vier a se
enquadrar nesta situacdo, a tributacdo aplicdvel aos seus investimentos serd aumentada, o que
podera resultar na reducdo dos ganhos de seus Cotistas.

Conforme Lei n? 11.033/04, os rendimentos pagos ao Cotista pessoa fisica, residente no Brasil
ou no exterior, sdo isentos de IR, desde que (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de
montante igual ou superior a 10% das Cotas do Fundo; (ii) as respectivas Cotas ndo atribuam
direitos a rendimentos superiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; (iii) o
Fundo receba investimento de, no minimo, 50 Cotistas; e (iv) as Cotas, quando admitidas a
negociagao no mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou
mercado de balcao organizado. Caso qualquer dessas condi¢cdes ndao seja observada, os
rendimentos distribuidos ao Cotista pessoa fisica estardo sujeitos a retengdo de IR a aliquota de
20%.

Ademais, caso ocorra alteragdo na legislacdo que resulte em revogacdo ou restricdo a referida
isencdo, os rendimentos auferidos poderdo vir a ser tributados no momento de sua distribui¢cdo ao
Cotista pessoa fisica, ainda que a apuragdo de resultados pelo Fundo tenha ocorrido anteriormente
a mudanca na legislacdo.

A Receita Federal, por meio da Solucdo de Consulta n? 181, de 25 de junho de 2014, manifestou o
entendimento de que os ganhos obtidos pela carteira de Fll na alienagao de cotas de outros Fll
deveriam ser tributados pelo IR sob a sistematica de ganhos liquidos, mediante a aplicacdo da
aliquota de 20%, entendimento este que estd sendo questionado pelo Administrador. Caso
mantido, este fato pode vir a impactar a expectativa de rentabilidade do investimento em Cotas do
Fundo.
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O risco tributario ao se investir no Fundo engloba ainda o risco de perdas decorrentes (i) da criacdo
de novos tributos, (ii) da extingdo de beneficio fiscal, (iii) da majoracdo de aliquotas ou (iv) da
interpretacdo diversa da legislagao vigente sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou da aplicacdo
de isenc¢des vigentes, sujeitando o Fundo ou seus cotistas a novos recolhimentos ndo previstos
inicialmente.

Liquidez Reduzida das Cotas

O mercado secunddrio existente no Brasil para negociacdo de cotas de Fll apresenta baixa liquidez
e ndo ha nenhuma garantia de que existird 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
precos reduzidos na venda das Cotas, bem como em obter o registro para uma oferta secundaria de
suas Cotas junto a CVM. Adicionalmente, durante o periodo entre a data de determinacdo do
beneficiario da distribuicdo de rendimentos pelo Fundo, da distribuicdo adicional de rendimentos
ou da amortizacdo de principal e a data do efetivo pagamento, o valor obtido pelo Cotista em caso
de negociacdo das Cotas no mercado secundario podera ser afetado.

Fatores Macroecondémicos Relevantes

O Fundo esta sujeito, direta ou indiretamente, as variacdes e condi¢des dos mercados de titulos e
valores mobiliarios, que sdo afetados principalmente pelas condi¢des politicas e econOGmicas
nacionais e internacionais. Varidveis exégenas, tais como a ocorréncia, no Brasil ou no exterior, de
fatos extraordinarios ou situacdes especiais de mercado, ou, ainda, de eventos de natureza politica,
econdmica ou financeira que modifiguem a ordem atual e influenciem o mercado financeiro e/ou
de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de desvalorizagdao da moeda e
mudancas legislativas, poderdo resultar em perdas para os Cotistas. Nao sera devido pelo Fundo ou
por qualquer pessoa, incluindo o Administrador, o Gestor, o Escriturador e o Custodiante, qualquer
indenizacao, multa ou penalidade de qualquer natureza, caso os Cotistas sofram qualquer dano ou
prejuizo resultante de quaisquer de tais eventos.

Riscos de mercado

Existe a possibilidade de ocorrerem flutuagdes do mercado nacional e internacional que afetem,
entre outros, precos, taxas de juros, agios, desagios e volatilidades dos ativos do Fundo, que podem
gerar oscilagdo no valor das Cotas, que, por sua vez, podem resultar em perdas para os Cotistas. O
mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condi¢cdes econémicas e de
mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A rea¢do dos investidores aos
acontecimentos nesses outros paises pode causar um efeito adverso sobre o prego de ativos e
valores mobilidrios emitidos no pais, reduzindo o interesse dos investidores nesses ativos, entre os
quais se incluem as Cotas. No passado, o surgimento de condi¢cdes econémicas adversas em outros
paises do mercado emergente resultou, em geral, na saida de investimentos e, consequentemente,
na reducdo de recursos externos investidos no Brasil. Crises financeiras recentes resultaram em um
cenario recessivo em escala global, com diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram
de forma negativa o mercado financeiro e o mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil,
tais como: flutuagées no mercado financeiro e de capitais, com oscilagdes nos precos de ativos
(inclusive de imédveis), indisponibilidade de crédito, reducdo de gastos, desaceleracdo da economia,
instabilidade cambial e pressao inflaciondria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos
acima mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do
Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacdo das Cotas.
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Adicionalmente, as cotas dos fundos investidos e os ativos financeiros do Fundo devem ser
marcados a mercado, ou seja, seus valores serdao atualizados diariamente e contabilizados pelo
preco de negociacdo no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa
negocia¢cdo. Como consequéncia, o valor das Cotas de emissdo Fundo podera sofrer oscilagdes
frequentes e significativas, inclusive ao longo do dia. Ademais, os Imdveis e os direitos reais sobre
os Imdveis terdo seus valores atualizados, via de regra, em periodicidade anual, de forma que o
intervalo de tempo entre uma reavaliacdo e outra poderd gerar disparidades entre o valor
patrimonial e o de mercado dos Imdveis e de direitos reais sobre os Imdveis. Como
consequéncia, o valor de mercado das Cotas de emissdo do Fundo podera ndo refletir
necessariamente seu valor patrimonial.

Riscos de Liquidez e Descontinuidade do Investimento

Os Fll representam modalidade de investimento em desenvolvimento no mercado brasileiro e sdo
constituidos, por forca regulamentar, como condominios fechados, ndo sendo admitido resgate de
suas Cotas em hipdtese alguma. Os Cotistas poderdo enfrentar dificuldades na negociacdao das
Cotas no mercado secunddrio. Adicionalmente, determinados ativos do Fundo podem passar por
periodos de dificuldade de execucdo de ordens de compra e venda, ocasionados por baixas ou
inexistentes demanda e negociabilidade. Nestas condi¢cées, o Administrador poderd enfrentar
dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado e,
consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a variacao
negativa dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobilidrios podera impactar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Além disso, o
Regulamento estabelece algumas hipdteses em que a Assembleia Geral poderda optar pela
liguidagdo do Fundo e outras hipdteses em que o resgate das Cotas podera ser realizado mediante
a entrega dos ativos integrantes da carteira do Fundo aos Cotistas. Caso os Cotistas venham a
receber ativos integrantes da carteira, ha o risco de receberem fracdo ideal de imdveis, que serd
entregue apds a constituicdo de condominio sobre tais ativos. Os Cotistas poderdao encontrar
dificuldades para vender os ativos recebidos no caso de liquidagao do Fundo.

Riscos do Uso de Derivativos

O Fundo pode realizar operacGes de derivativos para fins de protecdo até o limite de seu
patrimoOnio. Existe a possibilidade de alteracbes substanciais nos pregos dos contratos de
derivativos, ainda que o preco a vista do ativo relacionado permaneca inalterado. O uso de
derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar as possibilidades
de retornos adicionais, (iii) ndo produzir os efeitos pretendidos, ou (iv) determinar perdas ou
ganhos ao Fundo. A contratacdo deste tipo de operagdao ndo deve ser entendida como uma
garantia do Fundo, do Administrador, do Gestor ou do Custodiante, de qualquer mecanismo de
seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito - FGC de remunerac¢do das Cotas. A contratagao de
operagbes com derivativos podera resultar em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Risco relacionado a extensa regulamentagdo a que estd sujeito o setor imobilidrio

O setor imobilidrio brasileiro estad sujeito a uma extensa regulamentacdo expedida por diversas
autoridades federais, estaduais e municipais, inclusive, mas ndo se limitando, existe a possibilidade
de as leis de zoneamento urbano serem alteradas apds a aquisicdo de um Imadvel pelo Fundo, o que
poderd acarretar empecilhos e/ou alteragdes nos Imdveis, cujos custos deverdo ser arcados pelo
Fundo. Nessa hipotese, os resultados do Fundo poderdo ser impactados adversamente e, por
conseguinte, a rentabilidade dos Cotistas.
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O Governo Federal exerce influéncia significativa sobre a economia brasileira. Essa influéncia,
bem como a conjuntura econémica e politica brasileira, podem causar um efeito adverso
relevante no Fundo

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificacbes significativas em suas
politicas e normas, causando impactos sobre os mais diversos setores e segmentos da economia do
pais. As atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados poderdo ser prejudicados de
maneira relevante por modificacdes nas politicas ou normas que envolvam, por exemplo, as taxas de
juros, controles cambiais e restricGes a remessas para o exterior; flutuacdes cambiais; inflacdo;
liguidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal; instabilidade social e
politica; alteracdes regulatérias; e outros acontecimentos politicos, sociais e econémicos que venham
a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da taxa de juros, por exemplo, os
precos dos Imédveis podem ser negativamente impactados em funcdo da correlacdo existente entre a
taxa de juros basica da economia e a taxa de desconto utilizada na avaliagio de Imdveis. Nesse
cenadrio, efeitos adversos relacionados aos fatores mencionados podem impactar negativamente o
patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

A instabilidade politica pode afetar adversamente os negdcios realizados nos Imdveis e seus
resultados

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

O atual governo o desafio de reverter a crise politica econébmica do pais, além de aprovar as
reformas sociais necessdrias a um ambiente econémico mais estavel. A incapacidade do atual
governo em reverter a crise politica e econdmica do pais, e de aprovar as reformas sociais, pode
produzir efeitos sobre a economia brasileira e podera ter um efeito adverso sobre os resultados
operacionais e a condig¢do financeira dos Imdveis.

Além disso, investigacGes da “Operacdo Lava Jato” e da “Operacdo Zelotes” atualmente em curso
podem afetar negativamente o crescimento da economia brasileira e podem ter um efeito negativo
nos negoécios realizados nos Imdveis. Os mercados brasileiros vém registrando uma maior
volatilidade devido as incertezas decorrentes de tais investigacdes conduzidas pela Policia Federal,
pela Procuradoria Geral da Republica e outras autoridades. A “Operagdo Lava Jato” investiga o
pagamento de propinas a altos funciondrios de grandes empresas estatais em troca de contratos
concedidos pelo governo e por empresas estatais nos setores de infraestrutura, petrdleo, gas e
energia, dentre outros. Os lucros dessas propinas supostamente financiaram as campanhas
politicas de partidos politicos, bem como serviram para enriquecer pessoalmente os beneficiarios
do esquema. Como resultado da “Operacdo Lava Jato” em curso, uma série de politicos e
executivos de diferentes companhias privadas e estatais no Brasil estdo sendo investigados e, em
determinados casos, foram desligados de suas fun¢des ou foram presos. Por sua vez, a “Operacdo
Zelotes” investiga pagamentos indevidos, que teriam sido realizados por companhias brasileiras, a
oficiais do Conselho Administrativo de Recursos Fiscais (“CARF”). Tais pagamentos tinham como
objetivo induzir os oficiais a reduzirem ou eximirem multas relativas ao descumprimento de
legislacdo tributdria aplicadas pela Secretaria da Receita Federal, que estariam sob andlise do CARF.
Mesmo ndo tendo sido concluidas, as investigacGes ja tiveram um impacto negativo sobre a
imagem e reputacdao das empresas envolvidas, e sobre a percepcao geral da economia brasileira.
Ndo podemos prever se as investigacdes irdo refletir em uma maior instabilidade politica e
econdmica ou se novas acusacdes contra funcionarios do governo e de empresas estatais ou
privadas vado surgir no futuro no ambito destas investigacGes ou de outras. Além disso, ndo
podemos prever o resultado de tais alega¢cGes, nem o seu efeito sobre a economia brasileira. O
desenvolvimento desses casos pode afetar negativamente a economia brasileira e,
conseguentemente, o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.
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Riscos Relativos ao Setor de Securitiza¢éo Imobilidria e as Companhias Securitizadoras

O Fundo podera adquirir CRI, os quais poderao vir a ser negociados com base em registro provisério
concedido pela CVM. Caso determinado registro definitivo ndo venha a ser concedido pela CVM, a
emissora de tais CRI deverd resgata-los antecipadamente. Caso a emissora ja tenha utilizado os
valores decorrentes da integralizacdo dos CRI, ela poderd ndo ter disponibilidade imediata de
recursos para resgatar antecipadamente os CRI. A Medida Provisdria n? 2.158-35, de 24 de agosto
de 2001, em seu artigo 76, estabelece que “as normas que estabelecam a afeta¢do ou a separacgao,
a qualquer titulo, de patriménio de pessoa fisica ou juridica ndo produzem efeitos em relagdo aos
débitos de natureza fiscal, previdencidria ou trabalhista, em especial quanto as garantias e aos
privilégios que lhes sdo atribuidos”. Em seu paragrafo Unico prevé, ainda, que “desta forma
permanecem respondendo pelos débitos ali referidos a totalidade dos bens e das rendas do sujeito
passivo, seu espdlio ou sua massa falida, inclusive os que tenham sido objeto de separagdo ou
afetacdo”.

Caso prevaleca o entendimento previsto no dispositivo acima citado, os credores de débitos de natureza
fiscal, previdencidria ou trabalhista da companhia securitizadora poderdo concorrer com os titulares dos
CRI no recebimento dos créditos imobilidrios que compdem o lastro dos CRl em caso de faléncia.

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

Fatores de Riscos relacionados ao Fundo
Risco de desvalorizagéo

Como os recursos do Fundo destinam-se preponderantemente a aplicacdo em Imdveis, um fator
que deve ser preponderantemente levado em consideragdo com relacdo a rentabilidade do Fundo
é o potencial econémico, inclusive a médio e longo prazo, da regido onde estdo localizados os
Imoveis. A andlise do potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo somente ao
potencial econébmico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste potencial
econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia econémica
da regido, com impacto direto sobre o valor dos Imdveis e, por consequéncia, sobre as Cotas.

Risco sistémico e do setor imobilidrio

O preco dos Imdveis, dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros relacionados ao setor
imobilidrio sdo afetados por condi¢cbes econbmicas nacionais e internacionais e por fatores
exogenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e érgdos reguladores
dos mercados, moratdrias e alteracdes da politica monetaria, o que pode causar perdas ao Fundo.
A reducdo do poder aquisitivo da populacdo pode ter consequéncias negativas sobre o valor dos
Imodveis, dos aluguéis e dos valores recebidos pelo Fundo em decorréncia de arrendamentos,
afetando os ativos do Fundo, o que podera prejudicar o seu rendimento e o preco de negociacdo
das Cotas e causar perdas aos Cotistas. Ndo serd devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo
Gestor ou pelo Custodiante qualquer indenizagao, multa ou penalidade de qualquer natureza caso
os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de qualquer das referidas condicGes e
fatores.
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Riscos relativos aos Imdveis e risco de ndo realizagdo do investimento

O Fundo ndo possui um ativo imobilidario ou empreendimento especifico, sendo, portanto, de
politica de investimento ampla. O Gestor podera nao encontrar Imdveis atrativos dentro do perfil a
gue se propoe. Independentemente da possibilidade de aquisicdo de diversos Imdveis, inclusive
aqueles indicados na secao “Destinacdo de Recursos”, nas pdginas 72 a 76 deste Prospecto
Preliminar, pelo Fundo, este poderd adquirir um nimero restrito de Imdveis, o que podera gerar
concentracdo da carteira. Nao ha garantias de que os investimentos pretendidos pelo Fundo
estejam disponiveis no momento e em quantidade conveniente ou desejaveis a satisfacdo de sua
Politica de Investimentos, o que pode resultar em investimentos menores ou mesmo na nao
realizacdo destes investimentos. A ndao realizacdo de investimentos ou a realizacdo desses
investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo,
dentre os quais a taxa de administracdo, podera afetar negativamente o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Riscos de crédito

Enquanto vigorarem contratos de locacdo ou arrendamento dos Imdveis, o Fundo estara exposto
aos riscos de crédito dos locatarios. Encerrado cada contrato de locagcdo ou arrendamento, a
performance dos investimentos do Fundo estara sujeita aos riscos inerentes a demanda por locacdo
dos Imdveis. O Administrador ndo é responsdvel pela solvéncia dos locatdrios e arrendatdrios dos
Imdveis, bem como por eventuais variagdes na performance do Fundo decorrentes dos riscos de
crédito acima apontados. Adicionalmente, os Ativos Imobiliarios e os Ativos Financeiros do Fundo
estdo sujeitos ao risco de crédito de seus emissores e contrapartes, isto é, atraso e ndo
recebimento dos juros e do principal desses ativos e modalidades operacionais. Caso ocorram esses
eventos, o Fundo podera: (i) ter reduzida a sua rentabilidade, (ii) sofrer perdas financeiras até o
limite das operag¢des contratadas e ndo liquidadas e/ou (iii) ter de provisionar desvalorizacdo de
ativos, o que afetard o preco de negociacdo de suas Cotas.

Riscos relativos a rentabilidade e aos ativos do Fundo

O investimento nas Novas Cotas pode ser comparado, para determinados fins, a aplicacdo em
valores mobiliarios de renda variavel, visto que a rentabilidade das Cotas depende da valorizagdo
imobilidria e do resultado da administracdo dos bens e direitos que compdem o patriménio do
Fundo, bem como da remunerac¢do obtida por meio da comercializacdo e do aluguel de Imdveis. A
desvalorizacdo ou desapropriacdo de Imodveis adquiridos pelo Fundo e a queda da receita
proveniente de aluguéis, entre outros fatores associados aos ativos do Fundo, poderdo impactar
negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Além
disso, o Fundo esta exposto aos riscos inerentes a loca¢do ou arrendamento dos imédveis, de forma
gue ndo ha garantia de que todas as unidades dos Imdveis estardo sempre alugadas ou arrendadas.
Adicionalmente, os Ativos Imobilidrios que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo poderdo
ter aplicacdes de médio e longo prazo, que possuem baixa liquidez no mercado. Assim, caso seja
necessaria a venda de Ativos Imobilidrios ou de quaisquer Imoéveis da carteira do Fundo, poderd
ndo haver compradores ou o pre¢o de negociacdo poderd causar perda de patrimo6nio ao Fundo,
bem como afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo
das Cotas.

Riscos relacionados a aquisi¢do dos Iméveis

No periodo compreendido entre o processo de negociacdo da aquisicdo do Imédvel, inclusive
aqueles indicados na secdao “Destinacdo de Recursos”, nas paginas 72 a 76 deste Prospecto
Preliminar, e seu registro em nome do Fundo, existe risco de esse bem ser onerado para satisfacao
de dividas dos antigos proprietarios em eventual execu¢do proposta, o que poderd dificultar a
transmissdo da propriedade do imdvel ao Fundo. Adicionalmente, o Fundo poderd realizar a
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aquisicdo de ativos integrantes de seu patriménio de forma parcelada, de modo que, no periodo
compreendido entre o pagamento da primeira e da ultima parcela do Imédvel, existe o risco de o
Fundo, por fatores diversos e de forma ndo prevista, ter seu fluxo de caixa alterado e,
consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento de suas obrigacoes.
Além disso, como existe a possibilidade de aquisicdo de Imdveis com 6nus ja constituidos pelos
antigos proprietdrios, caso eventuais credores dos antigos proprietdrios venham a propor execucao
e 0S mesmos ndo possuam outros bens para garantir o pagamento de tais dividas, podera haver
dificuldade para a transmissao da propriedade dos Imdveis, inclusive aqueles indicados na secao
“Destinacao de Recursos”, nas paginas 72 a 76 deste Prospecto Preliminar, para o Fundo, bem
como na obtengao pelo Fundo dos rendimentos a este Imével relativos. Referidas medidas podem
impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Risco de despesas extraordindrias

O Fundo, como proprietdrio dos Imdveis, estd sujeito ao pagamento de Despesas Extraordinarias
com pintura, reforma, decoracdo, conservacao, instalacdo de equipamentos de seguranca e
indenizagbes trabalhistas, além de despesas decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e
acdes de despejo, renovatdrias, revisionais etc. O pagamento de tais despesas pode ensejar
reducdo na rentabilidade e no preco de negociac¢do das Cotas.

Risco operacional

O Fundo tem como objetivo a aplicacdo de recursos em Imdveis mediante a aquisicdo de Ativos
Imobilidrios. A administracdo de tais Iméveis podera ser realizada por empresas especializadas, de
modo que tal fato pode representar um fator de limitagao ao Fundo para implementar as politicas
de administra¢do dos Imdveis que considere adequadas.

Além de Imdveis, os recursos do Fundo poderdo ser investidos em Ativos Imobilidrios e Ativos
Financeiros. Dessa forma, o Cotista estara sujeito a discricionariedade do Gestor na selecdo dos
ativos que serdo objeto de investimento.

Existe o risco de uma escolha inadequada dos Imdveis, dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos
Financeiros pelo Gestor, fato que podera trazer eventuais prejuizos aos Cotistas.

Risco de vacdncia, rescisdo de contratos de locagdo e revisdo do valor do aluguel

O Fundo tem como objetivo preponderante a exploracdo comercial dos Imdveis, sendo que a
rentabilidade do Fundo poderd sofrer oscilagdo em caso de vacancia de qualquer de seus espacos
locdveis, pelo periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios
de questionar juridicamente a validade das cldusulas e dos termos dos contratos de locagao, dentre
outros, com relagdo aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizacdo a ser paga no caso
rescisdo do contrato pelos locatdrios previamente a expiragdo do prazo contratual; e (ii) revisdo do
valor do aluguel, podera afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociac¢do das Cotas. Em ambos os casos, eventual decisdo judicial que ndo reconheca a legalidade
da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢des do contrato de locagdo em fungao das
condi¢des comerciais especificas, aplicando a Lei do Inquilinato, poderd afetar negativamente o
patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.
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Risco de alteragoes na lei do inquilinato

As receitas do Fundo decorrem substancialmente de recebimentos de aluguéis, nos termos de cada
um dos contratos de locacdo firmados pelo Fundo. Dessa forma, caso a Lei do Inquilinato seja
alterada de maneira favoravel a locatarios (incluindo, por exemplo e sem limitagdo, com relacdo a
alternativas para renovacao de contratos de locacao e definicdo de valores de aluguel ou alteracao
da periodicidade de reajuste), o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das
Cotas poderdo ser afetados negativamente.

Risco de reclamagdo de terceiros

Na qualidade de proprietdrio fiduciario dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo, o
Administrador poderd ter que responder a processos administrativos ou judiciais em nome do
Fundo, nas mais diversas esferas. Ndao ha garantia de obtencdo de resultados favoraveis ou de que
eventuais processos administrativos e judiciais venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda,
qgue o Fundo tenha reserva suficiente para defesa de seu interesse no ambito administrativo e/ou
judicial. Caso as reservas do Fundo ndo sejam suficientes, ndo é possivel garantir que os Cotistas
aportardo o capital necessdrio para que sejam honradas as despesas sucumbenciais nos processos
administrativos e judiciais mencionados acima, de modo que o patriménio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas poderdo ser impactados negativamente.

Risco de desapropriagdo e de outras restrigoes de utiliza¢do dos bens imdveis pelo Poder Publico

De acordo com o sistema legal brasileiro, os imdveis integrantes da carteira do Fundo, direta ou
indiretamente, poderdo ser desapropriados por necessidade, utilidade publica ou interesse social,
de forma parcial ou total. Ocorrendo a desapropria¢cdo, ndo ha como garantir de antemdo que o
preco que venha a ser pago pelo Poder Publico serd justo, equivalente ao valor de mercado, ou
que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso o(s)
Imovel(is) seja(m) desapropriado(s), este fato podera afetar adversamente e de maneira relevante
as atividades do Fundo, sua situacdo financeira e resultados. Outras restricdes ao(s) imoével(is)
também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizacdo a ser dada ao(s)
imovel(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de preempcao e
ou criacdo de zonas especiais de preservacdo cultural, dentre outros, o que implicara a perda da
propriedade de tais imodveis pelo Fundo, hipdtese que podera afetar negativamente o patrimonio
do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas.

Risco de outras restrigdes de utiliza¢do do imével pelo poder publico

Outras restricdes aos imdveis também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim,
a utilizacdo a ser dada aos mesmos, tais como o tombamento do préprio Imdvel ou de area de seu
entorno, incidéncia de preempcao e ou criagdo de zonas especiais de preservacdo cultural, dentre
outros, o que implicard a perda da propriedade de tais Imdveis pelo Fundo, hipdtese que podera
afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das Cotas.
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Riscos ambientais

Os Imodveis que serdo ou poderdo ser adquiridos no futuro estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i)
legislagcdo, regulamentacdo e demais questOes ligadas a meio ambiente, tais como falta de
licenciamento ambiental e/ou autorizacdo ambiental para operacdo e atividades correlatas (como,
por exemplo, estacdo de tratamento de efluentes, antenas de telecomunicacdes, geracdo de
energia, entre outras), uso de recursos hidricos por meio de pogos artesianos saneamento,
manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pela Policia Civil, Policia Federal e Exército),
supressdo de vegetacdo e descarte de residuos sélidos; (ii) passivos ambientais decorrentes de
contaminacdo de solo e 4guas subterrdneas, bem como eventuais responsabilidades
administrativas, civis e penais dai advindas, com possiveis riscos a imagem do Fundo e dos Imdveis
que vierem a compor o portfélio do Fundo; (iii) ocorréncia de problemas ambientais, anteriores ou
supervenientes a aquisicdo dos Imdveis que pode acarretar a perda de valor dos Imdveis e/ou a
imposicao de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv) consequéncias indiretas da
regulamentacdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissdo a restricGes legislativas
relativas a questes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e construgdes, restricbes a
metragem e detalhes da drea construida, e suas eventuais consequéncias. A ocorréncia destes
eventos pode afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao
das Cotas.

Na hipétese de violacdo ou ndo cumprimento de tais leis, regulamentos, licencas, outorgas e
autorizacdes, empresas e, eventualmente, o Fundo ou os locatdrios podem sofrer sancées
administrativas, tais como multas, indenizacdes, interdicdo e/ou embargo total ou parcial de
atividades, cancelamento de licencas e revogacdo de autorizagbes, sem prejuizo da
responsabilidade civil e das sang¢Oes criminais (inclusive seus administradores), afetando
negativamente o patrimdnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas. A
operacgdo de atividades potencialmente poluidoras sem a devida licenga ambiental é considerada
infracdo administrativa e crime ambiental, sujeitos as penalidades cabiveis, independentemente da
obrigacdo de reparacdo de eventuais danos ambientais. As san¢des administrativas aplicaveis na
legislacdo federal incluem a suspensdo imediata de atividades e multa, o que pode afetar
negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas
regras mais rigorosas ou buscar interpreta¢gbes mais restritivas das leis e regulamentos existentes,
que podem obrigar os locatarios ou proprietdrios de imdveis a gastar recursos adicionais na
adequagao ambiental, inclusive obtenc¢do de licengas ambientais para instalages e equipamentos
gue ndo necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem,
ainda, atrasar de maneira significativa a emissdo ou renovagdao das licengas e autorizagdes
necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietdrios e dos locatarios, gerando,
consequentemente, efeitos adversos em seus negdcios. Qualquer dos eventos acima podera fazer
com que os locatarios tenham dificuldade em honrar com os aluguéis dos imdveis. Ainda, em
funcdo de exigéncias dos 6rgdos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar
reformas ou alteracdes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia dos
eventos acima pode afetar negativamente o patrimoénio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociag¢do das Cotas.
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Risco de desastres naturais e sinistro

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundacbes, tempestades ou
terremotos, pode causar danos aos Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, afetando
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas. Nao se pode
garantir que o valor dos seguros contratados para os Imdveis sera suficiente para protegé-los de perdas.
H3, inclusive, determinados tipos de perdas que usualmente ndo estardo cobertas pelas apdlices, tais
como atos de terrorismo, guerras e/ou revolucdes civis. Se qualquer dos eventos ndo cobertos nos
termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo podera sofrer perdas e ser obrigado a incorrer
em custos adicionais, os quais poderdo afetar o desempenho operacional do Fundo. Ainda, o Fundo
poderd ser responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do
sinistro ocorrido, o que poderd ocasionar efeitos adversos na condicdo financeira do Fundo e,
consequentemente, nos rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas. Adicionalmente, no caso de
sinistro envolvendo a integridade dos ativos do Fundo, os recursos obtidos em razdo de seguro poderao
ser insuficientes para reparag¢do dos danos sofridos e poderdo impactar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de negociacdo das Cotas.

Riscos relacionados a regularidade de drea construida

A existéncia de area construida edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura Municipal
competente, ou em desacordo com o projeto aprovado, poderd acarretar riscos e passivos para os
Imodveis e para o Fundo, caso referida area ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer
fiscalizacdo pelos érgdos responsaveis. Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas
pela administracdo publica; (ii) a impossibilidade da averbacdo da construgao; (iii) a negativa de
expedi¢cdo da licenca de funcionamento; (iv) a recusa da contratacdo ou renovacdo de seguro
patrimonial; e (v) a interdicdo dos Imdveis, podendo ainda, culminar na obrigacdo do Fundo de
demolir as dreas nao regularizadas, o que podera afetar adversamente as atividades e os resultados
operacionais dos Imdveis e, consequentemente, o patriménio, a rentabilidade do Fundo e o valor
de negociagao das Cotas.

Risco de ndo renovagéo de licengcas necessdrias ao funcionamento dos Imédveis e relacionados a
regularidade de Auto de Vistoria do Corpo de Bombeiros (“AVCB”)

N3do é possivel assegurar que todas as licencas exigidas para o funcionamento de cada um dos
Imdveis que venham a compor o portfélio do Fundo, tais como as licengas de funcionamento
expedidas pelas municipalidades e de regularidade de AVCB atestando a adequacgdo do respectivo
empreendimento as normas de seguranga da construcdo, estejam sendo regularmente mantidas
em vigor ou tempestivamente renovadas junto as autoridades publicas competentes podendo tal
fato acarretar riscos e passivos para os Imdveis que venham a compor o portfélio do Fundo e para o
Fundo, notadamente: (i) a recusa pela seguradora de cobertura e pagamento de indenizagdo em
caso de eventual sinistro; (ii) a responsabilizacdo civil dos proprietarios por eventuais danos
causados a terceiros; e (iii) a negativa de expedicdo da licenca de funcionamento.

Ademais, a ndao obtencdo ou ndo renovagao de tais licengas pode resultar na aplicacdao de
penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacao, de
adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos estabelecimentos.

Nessas hipodteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociacdo de suas Cotas poderao ser
adversamente afetados.
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Riscos relativos a decisées judiciais e administrativas desfavordveis

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

Risco relativos aos Ativos Financeiros e aos Ativos Imobilidrios da carteira do Fundo

Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderdo compor a carteira do Fundo est3o sujeitos
a capacidade dos seus emissores em honrar os compromissos de pagamento de juros e principal de
suas dividas. Eventos que afetem as condi¢Ges financeiras dos emissores dos titulos, bem como
alteracdes nas condi¢des econOmicas, legais e politicas que possam comprometer a sua capacidade
de pagamento podem trazer impactos significativos em termos de precos e liquidez dos ativos
destes emissores. Mudancas na percepcao da qualidade dos créditos dos emissores, mesmo que
nado fundamentadas, poderdo trazer impactos nos precos dos titulos, comprometendo também sua
liqguidez. Adicionalmente, o Fundo poderd realizar investimentos em outros fundos de
investimento, podendo ndo ser possivel ao gestor identificar falhas na administracdo ou na gestao
dos fundos investidos, hipéteses em que o Fundo pode vir a sofrer prejuizos em decorréncia do
investimento em tais fundos investidos.

Riscos relativos ao pré-pagamento ou amortizag¢do extraordindria dos Ativos Financeiros e Ativos
Imobilidrios

Os Ativos Financeiros e Ativos Imobilidrios poderdo conter em seus documentos constitutivos
cldusulas de pré-pagamento ou amortizagdo extraordindria. Tal situacdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira do Fundo em relacdo aos critérios de concentracdo, caso o Fundo
venha a investir parcela preponderante do seu patriménio em Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios.
Nesta hipdtese, podera haver dificuldades na identificacdo pelo Gestor de Ativos Imobilidrios e/ou
Imdveis que estejam de acordo com a politica de investimento. Desse modo, o Gestor poderd ndo
conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade alvo buscada pelo Fundo, o
gue pode afetar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negocia¢do das
Cotas, nao sendo devida pelo Fundo, pelo Administrador, pelo Gestor ou pelo Custodiante, todavia,
gualquer multa ou penalidade, a qualquer titulo, em decorréncia deste fato.

Riscos relacionados & cesséo de recebiveis originados a partir do investimento em Imdveis e/ou
Ativos Imobilidrios

Considerando que o Fundo podera realizar a cessdo de recebiveis de seus ativos para a antecipacdo
de recursos, existe o risco de (i) caso os recursos sejam utilizados para reinvestimento, a renda
obtida com a realizacdo de tal aquisi¢cdo resultar em fluxo de recursos menor do que aquele objeto
de cessdo, gerando ao Fundo diminuigdo de ganhos, ou (ii) caso o Gestor decida pela realizagdo de
amortiza¢do extraordindria das Cotas com base nos recursos recebidos, haver impacto negativo no
preco de negociagao das Cotas, assim como na rentabilidade esperada pelo investidor, que tera seu
horizonte de investimento reduzido.
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Riscos relacionados ao investimento em valores mobilidrios

O investimento nas Novas Cotas é uma aplicacdo em valores mobiliarios, o que pressupde que a
rentabilidade do Cotista dependera da valorizacdo e dos rendimentos a serem pagos pelos Iméveis
e/ou pelos Ativos Imobilidrios. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos
Cotistas dependerao, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita dos Imdveis, a
venda dos Imdveis e/ou a amortizacdo e/ou a negociacdo dos Ativos Imobilidrios em que o Fundo
venha a investir, bem como dependerdao dos custos incorridos pelo Fundo. Assim, existe a
possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo de caixa para
pagar suas obrigacOes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicGes aos Cotistas, o que
podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas.

Risco de Crédito a que estd sujeito os Ativos

Os bens que vierem a integrar o patriménio do Fundo estdo sujeitos ao inadimplemento dos
devedores e coobrigados, diretos ou indiretos, dos Ativos que integram a carteira do Fundo, ou
pelas contrapartes das operacdes do Fundo, assim como a insuficiéncia das garantias outorgadas
em favor de tais Ativos, podendo ocasionar, conforme o caso, a reducdo de ganhos ou mesmo
perdas financeiras até o valor das operag¢Ges contratadas, o que pode afetar negativamente o
patrimbnio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Risco de Execugdo das Garantias Atreladas aos CRI

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

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

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

Cobranga dos Ativos, Possibilidade de Aporte Adicional pelos Cotistas e Possibilidade de Perda do
Capital Investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranca dos ativos integrantes da
carteira do préprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo s3ao 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. O
Fundo somente poderd adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou extrajudiciais de
cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patrimonio liquido, caso os titulares
das Cotas aportem os valores adicionais necessarios para a sua ado¢do e/ou manutengdo. Dessa
forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos ativos, os Cotistas poderdo
ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a ado¢cdao e manutencdo das medidas
cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida judicial ou extrajudicial sera
iniciada ou mantida pelo Administrador antes do recebimento integral do aporte acima referido e
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da assuncdo pelos Cotistas do compromisso de prover os recursos necessarios ao pagamento da
verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser condenado. O Administrador, o Gestor, o
Escriturador, o Custodiante e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou
isoladamente, pela adogdo ou manutencao dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou
prejuizos, de qualquer natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da nao
propositura (ou prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda
de seus direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos
necessarios para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo poderd ndo dispor de
recursos suficientes para efetuar a amortizagdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente
nacional, de suas Cotas, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo perderem,
total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

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

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo, o que
acarretara na necessdria deliberacdo pelos Cotistas acerca do aporte de capital no Fundo, sendo
certo que determinados Cotistas poderdo ndo aceitar aportar novo capital no Fundo. Ndo hd como
mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser chamados a aportar e ndo hd como
garantir que ap6s a realizacdo de tal aporte o Fundo passard a gerar alguma rentabilidade aos
Cotistas.

Risco de Pulverizagdo de Cotistas e Inexisténcia de Quérum nas Deliberacées a Serem Tomadas
pela Assembleia Geral de Cotistas

Determinadas matérias de competéncia objeto de assembleia geral somente serdo aprovadas
por maioria qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que os Fll tendem a possuir numero
elevado de Cotistas, é possivel que determinadas matérias fiquem impossibilitadas de
aprovacgdo pela auséncia de quérum de instalagdo (quando aplicavel) e de deliberagdo em tais
assembleias. A impossibilidade de deliberacao de determinadas matérias pode ensejar, dentre
outras consequéncias, a liquidacdo antecipada do Fundo.

Risco relativo a concentragdo de Cotistas

Poderd ocorrer situagdo em que um Unico Cotista venha a integralizar parcela substancial da
emissdao ou mesmo a totalidade das Novas Cotas, passando tal Cotista a deter uma posi¢do
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicdio dos eventuais Cotistas
minoritarios. Nesta hipdtese, hd possibilidade de que deliberagdes sejam tomadas pelo Cotista
majoritario em funcdo de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas
minoritarios.

Risco Relativo ao Prazo de Duragdo Indeterminado do Fundo

Considerando que o Fundo é constituido sob a forma de condominio fechado, ndo é permitido o
resgate das Cotas. Sem prejuizo da hipdtese de liquidagdo do Fundo, caso os Cotistas decidam pelo
desinvestimento no Fundo, deverdo alienar suas Cotas em mercado secundario, observado que os
Cotistas poderao enfrentar baixa liquidez na negocia¢do das Cotas no mercado secundario ou obter
precos reduzidos na venda das Cotas.
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Risco Regulatdrio Relacionado a Pouca Maturidade e Falta de Tradigdo e Jurisprudéncia do
Mercado de Capitais Brasileiro

Em razdo da pouca maturidade e da falta de tradi¢cdo e jurisprudéncia no mercado de capitais
brasileiro no que tange a operacdes da mesma natureza da presente Emissdo e Oferta, em
situacOes de estresse podera haver perdas por parte dos investidores em razao do dispéndio de
tempo e recursos para eficacia do arcabouco contratual necessario no ambito da estruturagao
da arquitetura do modelo financeiro, econémico e juridico do Fundo.

Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos Imdveis e Ativos Imobiliarios,
tanto no polo ativo quanto no polo passivo. Em virtude da morosidade do sistema judicidrio
brasileiro, a resolucdo de tais demandas podera nao ser alcancada em tempo razodvel. Ademais,
ndo hd garantia de que o Fundo obterd resultados favoraveis nas demandas judiciais relacionadas
aos Imdveis e/ou Ativos Imobilidrios e, consequentemente, poderd impactar negativamente no
patrimonio do Fundo, na rentabilidade dos Cotistas e no valor de negociacao das Cotas.

Risco de Liquidez das Cotas

Em razdo de, na data deste Prospecto, as Cotas de emissdo do Fundo ndo se encontrarem em
negociacdo em mercado secunddrio de Bolsa, de modo que ndao ha histdrico de negociacao das
Cotas, ndo hd como garantir qgue um mercado ativo de negociacdo de cotas do Fundo serd mantido
e ndo se pode prever os reais niveis de preco pelos quais as cotas do Fundo poderdo ser negociadas
ou os tamanhos dos lotes dessa negociacdo. Ainda, ndo hd como garantir que as cotas do Fundo
terdo padrdo de negociagdo ou de preco similar aqueles das cotas negociadas em bolsa de valores,
emitidas por fundos ou empresas de investimento no Brasil ou em outras jurisdi¢des.

Risco relativo as novas emissoes

No caso de realizagdo de novas emissdes de cotas pelo Fundo, o exercicio do direito de preferéncia
pelos Cotistas do Fundo depende da disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra
uma nova oferta de Cotas e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de
preferéncia, este podera sofrer diluicao de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisGes
politicas do Fundo reduzidas.

Risco relativo a néo substituigdo do Administrador, do Gestor ou do Custodiante

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

A importdncia do Gestor

A substituicdo do Gestor pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagao financeira e
seus resultados operacionais. O ganho do Fundo provem em grande parte da qualificacdo dos
servicos prestados pelo Gestor e de sua equipe especializada, para originacdo, estruturacao,
distribuicdo e gestdo, com vasto conhecimento técnico, operacional e mercadoldgico dos Imdveis
e/ou dos Ativos Imobiliarios. Assim, a eventual substituicdo do Gestor podera afetar a capacidade
do Fundo de geracgao de resultado.
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Risco de governanga

N3o podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) o Administrador e/ou o Gestor; (b) os
sécios, diretores e funcionarios do Administrador e/ou do Gestor; (c) empresas ligadas ao
Administrador e/ou ao Gestor, seus sécios, diretores e funcionarios; e (d) os prestadores de
servicos do Fundo, seus sécios, diretores e funciondrios, exceto quando forem os Unicos Cotistas do
Fundo ou quando houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas presentes. Tal
restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas alineas “a” a “d”, caso estas decidam
adquirir Cotas do Fundo.

Risco de conflito de interesses

O laudo de avaliagdo do BMA Corporate foi objeto de aprovacdo de AGC, conforme previsto pela
regulamentacdo aplicavel, dessa forma, o fato deste ativo ser atualmente detido indiretamente por
um fundo de investimento em participacOes gerido pelo Gestor e créditos oriundos de operagdes
com o Fundo envolvendo o BMA Corporate poderem ser utilizados na compensacdo de obrigacGes
com o Fundo pode acarretar risco de conflito de interesses entre o Gestor e o Fundo, podendo
impactar negativamente a rentabilidade das Cotas. Além disso, laudo de avaliacdo do BM 336
também foi objeto de aprovacdo de AGC, conforme previsto pela regulamentacgdo aplicavel, o fato
deste ativo ser parcialmente detido por uma parte relacionada ao Gestor e créditos oriundos de
operagées com o Fundo envolvendo o BM 336 poderem ser utilizados na compensacdo de
obrigacbes com o Fundo pode acarretar risco de conflito de interesses entre o Gestor e o Fundo,
podendo impactar negativamente a rentabilidade das Cotas. Também foi também aprovado o
conflito em assembleia geral de cotistas e pela AGC o fato de o Gestor ser um dos locatarios do BM
336, o que podera acarretar risco de conflito de interesses entre o Gestor e o Fundo, podendo
impactar negativamente a rentabilidade das Cotas.

Risco relativo ao Estudo de Viabilidade

No ambito da presente Emissdo, o Estudo de Viabilidade foi elaborado pelo Gestor, e, nas eventuais
novas emissdes de Cotas do Fundo o estudo de viabilidade também poderd ser elaborado pelo
Gestor, existindo, portanto, risco de conflito de interesses.

Tendo em vista que o Estudo de Viabilidade relativo a presente Oferta foi elaborado pelo Gestor, o
Investidor da Oferta devera ter cautela na andlise das informag&es apresentadas na medida em que
o Estudo de Viabilidade foi elaborado por pessoa responsavel pela gestdo da carteira do Fundo.
Dessa forma, o Estudo de Viabilidade pode ndo ter a objetividade e imparcialidade esperada, o que
podera afetar adversamente a decisdo de investimento pelo Investidor da Oferta. QUALQUER
RENTABILIDADE ESPERADA PREVISTA NO ESTUDO DE VIABILIDADE NAO REPRESENTA E NEM
DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA MINIMA OU GARANTIDA
AOS INVESTIDORES.

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

O Fundo poderd ndo dispor de ofertas de Imdveis e/ou Ativos Imobilidrios suficientes ou em
condigbes aceitadveis, a critério do Gestor, que atendam, no momento da aquisi¢cdo, a Politica de
Investimento, de modo que o Fundo poderd enfrentar dificuldades para empregar suas
disponibilidades de caixa para aquisicdo de Ativos Imobilidrios. A auséncia de Iméveis e/ou Ativos
Imobiliarios para aquisicdo pelo Fundo podera impactar negativamente a rentabilidade das Cotas
em fungdo da impossibilidade de aquisicdo de Imdveis e/ou Ativos Imobiliarios a fim de propiciar a
rentabilidade alvo das Cotas.
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Risco decorrente da prestagéo dos servicos de gestdo para outros fundos de investimento

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta ou
poderd prestar servicos de gestdao da carteira de investimentos de outros fundos de investimento
gue tenham por objeto o investimento em Ativos imobilidrios desenvolvidos sob a forma dos
Imdveis. Desta forma, no ambito de sua atuacdo na qualidade de gestor do Fundo e de tais fundos
de investimento, é possivel que o Gestor acabe por decidir alocar determinados empreendimentos
em outros fundos de investimento que podem, inclusive, ter um desempenho melhor que os ativos
alocados no Fundo, de modo que ndo é possivel garantir que o Fundo deterd a exclusividade ou
preferéncia na aquisicao de tais ativos.

Risco de atrasos e/ou néo concluséo das obras dos Iméveis

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

Risco de aumento dos custos de construgdo

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

Risco relativo ao Procedimento na Aquisigcdo de Ativos Imobilidrios

O processo de aquisicdo dos Ativos Imobilidrios depende de um conjunto de medidas a serem
realizadas, incluindo o procedimento de diligéncia realizado pelo Gestor quando da aquisicdo de
um Ativo Imobilidario e eventuais registros em cartério de registro de imdveis e em juntas
comerciais. Caso qualquer uma dessas medidas ndao venham a ser perfeitamente executadas, o
Fundo podera ndo conseguir adquirir os Ativos Imobilidrios, ou entdo ndo podera adquirir os Ativos
Imobiliarios nas condicbes pretendidas, prejudicando, assim, a sua rentabilidade. No periodo
compreendido entre o processo de negociagcdo da aquisicdo dos imdveis e seu registro em nome do
Fundo, existe risco de esses bens serem onerados para satisfacdo de dividas dos antigos
proprietarios em eventual execucdo proposta, o que podera dificultar a transmissdo da
propriedade dos imdveis ao Fundo, sendo que caso eventuais credores dos antigos proprietdrios
venham a propor execugdo e 0s mesmos ndao possuam outros bens para garantir o pagamento de
tais dividas, podera haver dificuldade para a transmissdo da propriedade dos imdveis para o Fundo,
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bem como na obtengao pelo Fundo dos rendimentos a estes imdveis relativos. Adicionalmente, o
Fundo poderad realizar a aquisicdo de ativos integrantes de seu patriménio de forma parcelada, de
modo que, no periodo compreendido entre o pagamento da primeira e da Ultima parcela dos
imoveis, existe o risco de o Fundo, por fatores diversos e de forma nao prevista, ter seu fluxo de
caixa alterado e, consequentemente, ndo dispor de recursos suficientes para o adimplemento de
suas obrigacdes. Além disso, existe a possibilidade de aquisicdo de iméveis com 6nus ja constituidos
pelos antigos proprietarios. Referidas medidas podem impactar negativamente o patriménio do
Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Novas Cotas.

Risco de langamento de novos empreendimentos imobilidarios comerciais destinados a operagoes
industriais e de logistica proximos aos Ativos Imobilidrios do Fundo

A reforma de empreendimentos previamente existentes e/ou o lancamento de novos
empreendimentos imobilidrios comerciais concorrentes, destinados a operacdes industriais e de
logistica, em dreas préximas as areas em que se situam os Ativos Imobilidrios do Fundo poderao
impactar adversamente a capacidade de o Fundo locar e renovar a locacdao de espacos dos Ativos
Imobilidrios em condicdes favoraveis, fato este que poderd gerar uma reducdo na receita do Fundo
e na rentabilidade das Cotas. Adicionalmente, os eventos acima mencionados poderdo demandar a
realizacdo de investimentos extraordinarios do Fundo para reforma e adaptac¢do dos imdveis, cuja
realizacdo ndo estava prevista originalmente e que poderdo comprometer a distribuicio de
rendimentos aos Cotistas.

Fatores de Risco Relacionados a Emissdao, a Oferta e as Novas Cotas

Risco de o Fundo ndo captar a totalidade dos recursos previstos no Valor Total da Emisséo e da
Distribuigdo Parcial

Existe a possibilidade de que, ao final do prazo de distribuicdo, ndo sejam subscritas todas as Novas
Cotas inicialmente ofertada pelo Fundo, nos termos do presente Prospecto Preliminar, desde que
seja atingida a Capta¢do Minima da Oferta, hipdtese em que a Oferta podera ser concluida de
forma parcial o que, consequentemente, fard com que o Fundo detenha um patriménio menor que
o estimado. Tal fato pode reduzir a capacidade do Fundo de diversificar sua carteira e praticar a
Politica de Investimento nas melhores condi¢Ges disponiveis e, consequentemente, a expectativa
de rentabilidade do Fundo.

Risco de ndo concretizagdo da Oferta

Caso ndo seja atingida a Captacdo Minima a Oferta serd cancelada e os Investidores da Oferta
poderao ter suas ordens canceladas. Neste caso, caso os Investidores da Oferta ja tenham realizado
o pagamento do Preco de Emissdo para os Coordenadores, a expectativa de rentabilidade de tais
recursos pode ser prejudicada, jd que nesta hipdtese os valores serdo restituidos liquidos de
tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo
devida, nessas hipoteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes em cotas de
fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, realizadas no periodo.

Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu Pedido de
Reserva ou ordem de investimento, na forma prevista no artigo 31 da Instru¢do CVM n2? 400/03e no
item “Distribuicdo Parcial” na pagina 62 deste Prospecto Preliminar, e as Pessoas Vinculadas.
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O investimento nas Novas Cotas por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas poderd
promover redugdo da liquidez das Cotas no mercado secunddrio

A participagdo de Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas pode ter um efeito adverso
na liquidez das Cotas no mercado secunddrio, uma vez que as Pessoas Vinculadas poderiam optar
por manter suas Cotas fora de circulacdo, influenciando a liquidez. O Administrador, o Gestor e os
Coordenadores ndo tém como garantir que o investimento nas Novas Cotas por Pessoas Vinculadas
ndo ocorrerd ou que referidas Pessoas Vinculadas ndo optardo por manter suas Cotas fora de
circulacao.

Risco de ndo materializagdo das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

Este Prospecto Preliminar contém informacgbes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos
Ativos que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das perspectivas acerca do
desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas.

N3do ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste
Prospecto Preliminar. Os eventos futuros poderdo diferir sensivelmente das tendéncias indicadas
neste Prospecto Preliminar.

Risco de diluigdo imediata no valor dos investimentos

Tendo em vista que a presente Oferta compreende a distribuicdo de Novas Cotas de fundo de
investimento que ja se encontra em funcionamento e que realizou emissao anterior de Cotas, os
Investidores que aderirem a Oferta estdo sujeitos de sofrer diluicdo imediata no valor de seus
investimentos caso o Preco de Emissdo seja superior ao valor patrimonial das Cotas no momento da
realizacdo da integralizacdo das Novas Cotas, o que pode acarretar perdas patrimoniais aos
Cotistas.

Eventual descumprimento por quaisquer das Instituicbes Consorciadas de obrigag¢oes
relacionadas a Oferta poderd acarretar seu desligamento do grupo de instituicoes responsdveis
pela colocagdo das Novas Cotas, com o consequente cancelamento de todos Pedidos de Reserva e
boletins de subscrigdo feitos perante tais Instituicoes Consorciadas.

Caso haja descumprimento ou indicios de descumprimento, por quaisquer das Instituicdes
Consorciadas, de qualquer das obrigacdes previstas no respectivo instrumento de adesdo ao
Contrato de Distribui¢do, na carta-convite ou em qualquer contrato celebrado no ambito da Oferta,
ou, ainda, de qualquer das normas de conduta previstas na regulamentacdo aplicavel a Oferta, tal
Instituicdo Consorciada, a critério exclusivo dos Coordenadores e sem prejuizo das demais medidas
julgadas cabiveis pelos Coordenadores, deixara imediatamente de integrar o grupo de instituicGes
responsaveis pela coloca¢do das Novas Cotas. Caso tal desligamento ocorra, a(s) Instituicdo(Ges)
Consorciada(s) em questdo devera(do) cancelar todos os Pedidos de Reserva e boletins de
subscricdo que tenha(m) recebido e informar imediatamente os respectivos investidores sobre o
referido cancelamento, os quais ndo mais participardo da Oferta, sendo que os valores depositados
serdo devolvidos sem reembolso e com deduc¢ado de quaisquer tributos eventualmente incidentes, e
se a aliquota for superior a zero.

Acontecimentos e a percepgdo de riscos em outros paises, sobretudo em paises de economia
emergente e nos Estados Unidos, podem prejudicar o preco de mercado dos valores mobilidrios
brasileiros, inclusive o preco de mercado das Cotas.

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

Riscos do desempenho passado ndo indicar possiveis resultados futuros

Ao analisar quaisquer informacbes fornecidas neste Prospecto Preliminar e/ou em qualquer
material de divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados de
quaisquer mercados, de fundos de investimento similares, ou de quaisquer investimentos em que o
Administrador, o Gestor e os Coordenadores tenham de qualquer forma participado, os potenciais
Cotistas devem considerar que qualquer resultado obtido no passado nao é indicativo de possiveis
resultados futuros, e ndo ha qualquer garantia de que resultados similares serdo alcancados pelo
Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos riscos, incluindo, sem limitagdo,
variacdo nas taxas de juros e indices de inflacao.

Riscos relacionados a néio realizagéo de revisées e/ou atualizagbes de proje¢ées

O Fundo, o Administrador, o Gestor e os Coordenadores ndo possuem qualquer obrigacdo de
revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes do presente Prospecto Preliminar, incluindo
do Estudo de Viabilidade constante como Anexo VIII ao presente Prospecto Preliminar, e/ou de
qualquer material de divulgacdo do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, sem limitacdo, quaisquer
revisdes que reflitam alteracdes nas condi¢cdes econGmicas ou outras circunstancias posteriores a
data do presente Prospecto Preliminar, de elaboracdo do Estudo de Viabilidade constante como
Anexo VIl ao presente Prospecto Preliminar e/ou do referido material de divulgacdo, conforme o
€aso, mesmo que as premissas nas quais tais proje¢des se baseiem estejam incorretas.

Ndo contratagdo de auditores independentes para emissdo de carta conforto no dmbito da
Oferta.

No ambito desta Emissdo ndo houve a contratagdo dos auditores independentes para emissdo da
carta conforto, nos termos acima descritos. Consequentemente, os auditores independentes do
Fundo ndo se manifestaram sobre a consisténcia das informacgdes financeiras do Fundo constantes
do presente Prospecto Preliminar.

Propriedade das Cotas e ndo dos Ativos Alvo. Apesar de a carteira do Fundo ser constituida,
predominantemente, por Ativos Alvo e demais ativos que se enquadrem a Politica de Investimentos
do Fundo, a propriedade das Cotas ndo confere aos Cotistas propriedade direta sobre os Ativos
Alvo. Os direitos dos Cotistas sdo exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo nao
individualizado, proporcionalmente ao nimero de Cotas possuidas.

Ndo existéncia de garantia de eliminacdo de riscos. As aplicagcGes realizadas no Fundo ndo contam
com garantia do Administrador, do Gestor ou de qualquer instituicao pertencente ao mesmo
conglomerado do Administrador e/ou do Gestor, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do
Fundo Garantidor de Créditos — FGC, para reduc¢do ou elimina¢do dos riscos aos quais esta sujeito
e, consequentemente, aos quais os Cotistas também poderdo estar sujeitos. Em condi¢Bes
adversas de mercado, o sistema de gerenciamento de riscos aplicado pelo Administrador para o
Fundo podera ter sua eficiéncia reduzida. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo ndo estdo
limitadas ao valor do capital subscrito e integralizado pelos Cotistas, de forma que os Cotistas
podem ser futuramente chamados a deliberar sobre medidas necessarias para o cumprimento,
pelo Fundo, das obrigacdes por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos integrantes da
carteira do Fundo.
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Demais riscos.

O Fundo também poderd estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos ao
controle do Administrador e do Gestor, tais como moratdria, guerras, revolucdes, além de
mudangas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancgas impostas aos ativos financeiros
integrantes da carteira, alteracdo na politica econdmica e decisdes judiciais porventura nao
mencionados nesta se¢do. Informagdes contidas neste Prospecto. Este Prospecto contém
informacgdes acerca do Fundo, bem como perspectivas de desempenho do Fundo que envolvem
riscos e incertezas. Nao ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com
essas perspectivas. Os eventos futuros poderdao diferir das tendéncias aqui indicadas.
Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto em relagdo ao Brasil e a economia
brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgaos publicos e por outras
fontes independentes. As informacdes sobre o mercado imobilidrio, apresentadas ao longo deste
Prospecto foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado, informacdes
publicas e publicacées do setor.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO
VINCI OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Por este instrumento particular de segunda alteracao ["J_ns_Lr_u.m_enm_ﬂ_E_S.Efuﬂ-dﬂ
Alteracdo”), BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS
S.A., instituicio com sede na cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo Paulo, na Rua
Iguatemi, n® 151, 19° andar, CEP 01451-011, inscrita no Cadastro Nacional das
Pessoas Juridicas do Ministério da Economia (“CNP]") sob o n® 13.486.793/0001-42,
na qualidade de administrador do VINCI OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO, fundo de investimento imobilidrio constituido na forma de
condominio fechado, inscrito no CNP] sob o n® 12.516.185/0001-70 (“Administrador”
e “Fundg”, respectivamente).

Em atendimento as exigéncias reiteradas ao pedido de Listagem e Admissao a
Negociagéo do Oficio B3/SCF - 107/2019, recebido em 14 de outubro de 2019,
RESOLVE o Administrador deliberar por:

1. aprovar o novo teor do Regulamento do Fundo e que integra o presente
instrumento como Anexo 1, ajustando os itens 15.9,15.11, 15.13 e 24.10.

Estando assim deliberado este Instrumento Alteragdo, vai o presente assinado em 1
(uma) via.

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

5P - 26407 226v1
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ANEXO 1
REGULAMENTO DO
VINCI OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

SP - 26407226v1
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REGULAMENTO DO
VINCI OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Sao Paulo, 17 de outubro de 2019.
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CAPITULO | - DAS DEFINIGOES

1.1. Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressdes indicados em letra maidscula, no singular ou
no plural, terdo os significados atribuidos a eles na tabela abaixo. Além disso: (a) os cabegalhos e titulos deste
Regulamento servem apenas para conveniéncia de referéncia e nao limitardo ou afetarao o significado dos capitulos,
paragrafos ou artigos aos quais se aplicam; (b) os termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente” e outros termos
semelhantes serdo interpretados como se estivessem acompanhados do termo “exemplificativamente”; (c) sempre
que exigido pelo contexto, as definigdes contidas neste Capitulo | aplicar-se-do tanto no singular quanto no plural e o
género masculino incluird o feminino e vice-versa; (d) referéncias a qualquer documento ou outros instrumentos
incluem todas as suas alteragbes, substituicdes, consolidagdes e respectivas complementagbes, salvo se
expressamente disposto de forma diferente; (e) referéncias a disposi¢des legais serdo interpretadas como
referéncias as disposigdes respectivamente alteradas, estendidas, consolidadas ou reformuladas; (f) salvo se de
outra forma expressamente estabelecido neste Regulamento, referéncias a itens ou anexos aplicam-se a itens e
anexos deste Regulamento; (g) todas as referéncias a quaisquer partes incluem seus sucessores, representantes e
cessiondrios autorizados; e (h) todos os prazos previstos neste Regulamento serdo contados excluindo-se o dia do
comego e incluindo-se o do vencimento.

Administrador BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., com sede na
Rua Iguatemi, n® 151, 19° andar, Itaim Bibi, na cidade de S&o Paulo, estado de
Sé&o Paulo, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 13.486.793/0001-42, habilitada para
administracao de fundos de investimento conforme ato declaratério expedido
pela CVM n°® 11.784, de 30 de junho de 2011, ou quem venha a substitui-lo.

ANBIMA Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro e de Capitais —
ANBIMA.
Assembleia Geral ou Assembleia Geral de Cotistas do Fundo.

Assembleia Geral de Cotistas

Ativos Financeiros Tem o significado a ele atribuido no item 6.4 deste Regulamento.
Ativos Imobiliarios Tem o significado a ele atribuido no item 6.2.1 deste Regulamento.
Auditor Independente A empresa de auditoria independente que venha a ser contratada pelo

Administrador, conforme definido de comum acordo com o Gestor, para a
prestagao de tais servigos.

B3 B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo
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B3 - Segmento CETIP UTVM

Segmento CETIP UTVM da B3.

BACEN

Banco Central do Brasil.

Boletim de Subscrigao

Boletim de subscrigao referente a distribuicdo das Cotas objeto de Ofertas,
elaborado nos termos da regulamentacao aplicavel.

CEPAC Certificados de potencial adicional de construgéo emitidos com base na
Instrugéo da CVM n° 401, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada.
CNPJ/MF Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Fazenda.

Capital Autorizado

Novas emissdes das Cotas, que podem ser deliberadas pelo Administrador,
conforme recomendagdo do Gestor, sem a necessidade de aprovagdo em
Assembleia Geral de Cotistas, desde que limitadas ao montante maximo de R$
10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais)

Codigo ANBIMA

Codigo ANBIMA de Regulagao e Melhores Praticas para Fundos de
Investimentos.

Cédigo Civil Brasileiro

Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

Conflito de Interesses

Significa qualquer situagéo assim definida nos termos do artigo 34 da Instrugao
CVM n° 472/08.

Contrato de Gestdo

Contrato de Administragdo de Carteira, Consultoria Especializada e
Departamento Técnico Habilitado de Fundo de Investimento Imobiliario, por
meio do qual o Fundo contrata o Gestor.

Cotas Quaisquer cotas emitidas pelo Fundo, cujos termos e condigdes estdo descritos
neste Regulamento.
Cotistas Os titulares das Cotas, quando referidos em conjunto.

Custodiante

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A., acima
qualificada, devidamente habilitada para essa atividade conforme ato
declaratério expedido pela CVM n° 13.244 de 21 de agosto de 2013.

CVM

Comisséo de Valores Mobiliarios.

Data de Emissao

Significa a data da primeira integralizagdo das Cotas objeto de cada emisséo do
Fundo.
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Despesas Extraordinarias

Despesas que n&o se refiram aos gastos rotineiros de manutengdo dos Iméveis
integrantes da carteira do Fundo, exemplificadamente, mas sem qualquer
limitagdo: (a) obras de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura
integral do Imével; (b) pintura das fachadas, empenas, pogos de aeragdo e
iluminagao, bem como das esquadrias externas; (c) obras destinadas a criagao
e manutencdo das condi¢des de habitabilidade dos Iméveis; (d) instalagéo de
equipamentos de seguranga e de incéndio, de telefonia, de intercomunicagéo;
(e) despesas de decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; (f)
despesas decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e agdes de despejo,
renovatdrias, revisionais; e (g) outras que venham a ser de responsabilidade do
Fundo como proprietario dos Iméveis.

Dia Util

Tem o significado a ele atribuido no Capitulo XXVII deste Regulamento.

Escriturador

Instituicdo, devidamente habilitada para tanto, que venha a ser contratada pelo
Administrador para a prestagéo de tais servigos.

Formador de Mercado

Pessoa juridica devidamente cadastrada junto as entidades administradoras
dos mercados organizados, para a prestagdo de servicos de formagdo de
mercado, que podera ser contratada pelo Administrador, nos termos do item 2.6
deste Regulamento.

Fundo

Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario.

Gestor

Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda., com sede na Avenida
Bartolomeu Mitre, n® 336, 5° andar, Leblon, na cidade do Rio de Janeiro, estado
do Rio de Janeiro, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 13.838.015/0001.75, habilitada
para a administracdo de carteiras de valores mobiliarios, conforme ato
declaratério expedido pela CVM n° 11.974, de 17 de outubro de 2011, ou outro
que venha a substitui-lo.

Instituigoes Financeiras

Sao instituicdes financeiras autorizadas a funcionar pelo BACEN.

Autorizadas

Iméveis Empreendimentos imobiliarios comerciais, em especial escritorios ou lajes
corporativas

Instrugdo CVM n° 400/03 Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada.

Instrugdo CVM n° 472/08 Instrugéo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada.

Instrugdo CVM n° 476/09 Instrugdo da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada.

Instrugao CVM n° 516/11 Instrugdo da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme alterada.

Lei n° 8.668/93

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

Oferta Publica

Toda e qualquer distribuigdo publica das Cotas realizada durante o prazo de
duragao do Fundo nos termos da Instrugdo CVM n°® 400/03, a qual dependera
de prévio registro perante a CVM.
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Oferta Restrita

Toda e qualquer distribuicio publica das Cotas com esforgos restritos de
colocagdo que venha a ser realizada durante o prazo de duragéo do Fundo, nos
termos da Instrugdo CVM n° 476/09, a qual (i) sera destinada exclusivamente a
investidores profissionais, nos termos da regulamentagdo em vigor; (i) estara
automaticamente dispensada de registro perante a CVM, nos termos da
Instrugdo CVM n° 476/09; e (iii) sujeitara os investidores profissionais a vedagdo
da negociagdo das Cotas nos mercados regulamentados, pelo prazo de 90
(noventa) dias, contados da sua subscrigdo ou aquisigdo, conforme previsto na
Instrugdo CVM n° 476/09.

Ofertas

Oferta Publica e Oferta Restrita, quando referidas em conjunto.

Pessoas Ligadas

Significa:

I — a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor
ou do consultor especializado caso venha a ser contratado, de seus
administradores e acionistas;

I - a sociedade cujos administradores, no todo ou em parte, sejam o0s
mesmos do Administrador, do Gestor, ou do consultor especializado caso
venha a ser contratado, com exce¢do dos cargos exercidos em 0rgéos
colegiados previstos no estatuto ou regimento interno do Administrador, do
Gestor ou do consultor especializado caso venha a ser contratado, desde que
seus titulares ndo exergam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e

[l - parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos
acima.

Patriménio Liquido

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

Politica de Investimento

Politica de investimento descrita no Capitulo VI deste Regulamento.

Prospecto

Prospecto referente a distribui¢do de Cotas objeto de Oferta Publica, elaborado
nos termos da regulamentagao aplicavel.

Regulamento

O presente regulamento do Fundo.

SELIC

Sistema Especial de Liquidacdo e de Custddia.

Taxa de Administragéao

Tem o significado a ela atribuido no item 7.1 deste Regulamento.

Taxa de Distribuigao Primaria

Taxa de distribuigdo priméria incidente sobre as Cotas objeto de Ofertas, a qual
podera ser cobrada dos subscritores das Cotas no momento da subscrigdo
primaria de Cotas e sera equivalente a um percentual fixo, conforme
determinado em cada nova emissao de Cotas.

Taxa de Performance

Tem o significado a ela atribuido no item 7.6. deste Regulamento.

Termo de Adesao

Termo de Ciéncia de Risco e Adeséo a este Regulamento a ser assinado por
cada Cotista quando da subscri¢do das Cotas.
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Valor de Mercado Multiplicagdo: (a) da totalidade de Cotas emitidas pelo Fundo por (b) seu valor
de mercado, considerando o prego de fechamento do Dia Util anterior,

informado pela B3.

CAPITULO Il - DOS PRESTADORES DE SERVIGOS

21.  ADMINISTRADOR

A administragdo do Fundo sera realizada pelo Administrador. O Administrador tem amplos poderes para gerir 0
patrimdnio do Fundo, inclusive abrir e movimentar contas bancarias, adquirir, alienar, locar, arrendar e exercer todos
os demais direitos inerentes aos bens integrantes do patriménio do Fundo, podendo transigir e praticar todos os atos
necessarios a administragdo do Fundo, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislagao
em vigor e demais disposicdes aplicaveis.

22.  GESTOR

A gestao da carteira do Fundo sera realizada de forma ativa pelo Gestor, observado o disposto neste Regulamento e
no Contrato de Gestdo, observado que a gestdo dos Ativos Imobilidrios de titularidade do Fundo cabera
exclusivamente ao Administrador.

2.3. CUSTODIA, TESOURARIA E CONTROLADORIA E PROCESSAMENTO DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS

2.3.1. A custédia dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo sera exercida diretamente pelo
Custodiante, o qual prestara ainda os servigos de tesouraria, controladoria e processamento dos titulos e valores
mobiliarios integrantes da carteira do Fundo, ou por instituigdo, devidamente habilitada para tanto, que venha a ser
contratada pelo Administrador para a prestacéo de tais servicos.

2.3.2. E dispensada a contratagéo do servico de custddia para os Ativos Financeiros que representem até 5% (cinco
por cento) do Patrimdnio Liquido do Fundo, desde que tais ativos estejam admitidos a negociagdo em bolsa de
valores ou mercado de balcdo organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidagao financeira
autorizado pelo BACEN ou pela CVM.

24.  ESCRITURAGAO DAS COTAS

A escrituragdo de Cotas sera exercida pelo Escriturador.
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25.  AUDITORIA INDEPENDENTE

Os servigos de auditoria do Fundo serdo prestados por instituido, devidamente habilitada para tanto, que venha a
ser contratada pelo Administrador, conforme definido de comum acordo com o Gestor, para a prestagdo de tais

Servicos.

2.6. FORMADOR DE MERCADO

Os servigos de formador de mercado para as Cotas poderdo ser contratados para o Fundo pelo Administrador,
mediante solicitagdo do Gestor, e independentemente da realizagéo de Assembleia Geral, observado disposto na
alinea “k” do item 24.9 deste Regulamento e no artigo 31-A, §1° da Instrugdo CVM n° 472/08.

2.7.  DISTRIBUIDOR

A cada nova emisséo de Cotas, a distribuicdo das Cotas sera realizada por instituigdes devidamente habilitadas a
realizar a distribuicdo de valores mobiliarios, definidas de comum acordo entre o Administrador e o Gestor, sendo
admitida a subcontratagdo de terceiros habilitados para prestar tais servigos de distribuiéo das Cotas.

28.  OUTROS PRESTADORES DE SERVIGOS

2.8.1. O Administrador, em nome do Fundo e conforme orientagdo do Gestor, podera contratar empresas para
prestarem o0s servicos de administragdo dos Imdveis, bem como das locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes da carteira do Fundo, bem como de exploragao do direito de superficie, do usufruto, do
direito de uso e da comercializagao dos respectivos Iméveis.

2.8.2. Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, o Administrador, em nome do Fundo e por
recomendagéo do Gestor, se for 0 caso, podera, preservado o interesse dos Cotistas e observadas as disposigdes
especificas deste Regulamento, contratar, destituir e substituir os prestadores de servigos do Fundo.

CAPITULO Ill - PUBLICO ALVO

3.1. As Cotas poderdo ser subscritas ou adquiridas por investidores em geral, incluindo pessoas naturais ou
juridicas, fundos de investimento, fundos de penséo, regimes préprios de previdéncia social, entidades autorizadas a
funcionar pelo BACEN, seguradoras, entidades de previdéncia complementar e de capitalizagdo, bem como
investidores ndo residentes que invistam no Brasil segundo as normas aplicaveis e que aceitem os riscos inerentes a
tal investimento, sendo certo que, (i) até que o Fundo seja objeto de oferta publica nos termos da Instrugdo CVM n°
400/03, ou (i) até que o Fundo apresente Prospecto, nos termos do paragrafo segundo do artigo 15 da Instrugéo
CVM n° 476/09, somente poderdo participar do Fundo, na qualidade de Cotistas (a) investidores profissionais,
8
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conforme definidos no artigo 9°-A da Instrugdo da CVM n° 539, de 13 de novembro de 2013, conforme alterada

(“Instrugdo CVM n° 539/13”), e (b) investidores qualificados, conforme definidos no artigo 9°-B da Instrugdo CVM n°

539/13, unica e exclusivamente nos termos dos artigos 13 e 15 da Instrugdo CVM n° 476/09, mediante negociagao

no mercado secundario.

41.

i)

vi)

vii)

viii)
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CAPITULO IV - OBRIGAGOES DO GESTOR
O Gestor devera, sem prejuizo do disposto no Contrato de Gestéo:

identificar, selecionar, avaliar, adquirir, transigir, acompanhar e alienar, sem necessidade de aprovagéo em
Assembleia Geral, salvo nas hipéteses de Conflito de Interesses, Ativos Financeiros existentes ou que
poder&o vir a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a
elaboragéo de andlises econdmico-financeiras, se for o caso;

identificar, selecionar, avaliar, transigir, acompanhar e recomendar ao Administrador a alienagdo € a
aquisicdo, sem necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas hipéteses de Conflito de
Interesses, de Iméveis e de Ativos Imobiliarios, existentes ou que poderao vir a fazer parte do patriménio do
Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaborago de analises econdmico-
financeiras, se for o caso;

celebrar os contratos, negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugéo da Politica
de Investimento do Fundo, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos
relacionados ao patriménio e as atividades do Fundo, diretamente ou por meio de procuragéo outorgada
pelo Administrador para esse fim, conforme o caso;

controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Imoveis, Ativos Imobiliarios e Ativos
Financeiros, fiscalizando os servigos prestados por terceiros e o andamento dos empreendimentos
imobiliarios, incluindo os servigos de administragdo das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do patrimdnio do Fundo, bem como de exploragéo de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas
ndo se limita ao direito de superficie, usufruto, direito de uso e da comercializagao dos respectivos Iméveis,
que eventualmente venham a ser contratados na forma prevista neste Regulamento;

monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizagéo das Cotas, € a evolugéo do valor do patriménio
do Fundo;

sugerir ao Administrador modificagdes neste Regulamento no que se refere as competéncias de gestéo dos
investimentos do Fundo;

diretamente ou por meio de terceiros (incluindo, a titulo exemplificativo, os administradores dos Imoveis
integrantes da carteira do Fundo), acompanhar e avaliar oportunidades de melhorias e renegociagao e
desenvolver relacionamento com os locatarios dos Iméveis;

diretamente ou por meio de terceiros, discutir propostas de locagdo dos Iméveis com as empresas
contratadas para prestarem os servios de administracdo das locagdes ou arrendamentos de
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empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo;

iX) monitorar investimentos realizados pelo Fundo;

X) conduzir e executar estratégia de desinvestimento em Imdveis e em Ativos Imobiliarios e optar (a) pelo
reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na regulamentagéo aplicavel, e/ou (b) de
comum acordo com o Administrador, pela realizagdo da distribuicdo de rendimentos e da amortizagéo
extraordinéria das Cotas, conforme o caso;

Xi) ceder os recebiveis originados a partir do investimento em Iméveis e/ou em Ativos Imobiliarios e optar (a)
pelo reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na legislagédo e regulamentagdo
aplicavel, e/ou (b) de comum acordo com o Administrador, pela realizagdo da distribuigdo de rendimentos e
da amortizagéo extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

Xii) elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo em Iméveis ou em Ativos Imobiliarios, conforme
previstos no Contrato de Gest&o;

Xiii) representar o Fundo, inclusive votando em nome deste, em todas as reunides e assembleias de
condéminos dos iméveis integrantes do patrimonio do Fundo;

Xiv) recomendar a implementagéo de benfeitorias visando a manutengao do valor dos Iméveis;

Xv) quando entender necessario, solicitar ao Administrador que submeta & Assembleia Geral proposta de
desdobramento das Cotas; e

xvi) votar, se aplicavel, nas assembleias gerais dos Ativos Financeiros detidos pelo Fundo, conforme politica de
voto registrada na ANBIMA, disponivel no seguinte enderego eletrdnico: http://www.vincipartners.com.

0 GESTOR DESTE FUNDO ADOTA POLITICA DE EXERCICIO DE DIREITO DE VOTO EM ASSEMBLEIAS, QUE
DISCIPLINA OS PRINCIPIOS GERAIS, O PROCESSO DECISORIO E QUAIS SAO AS MATERIAS RELEVANTES
OBRIGATORIAS PARA O EXERCICIO DO DIREITO DE VOTO. TAL POLITICA ORIENTA AS DECISOES DO
GESTOR EM ASSEMBLEIAS DE DETENTORES DE ATIVOS QUE CONFIRAM AOS SEUS TITULARES O
DIREITO DE VOTO.

4.2. O Administrador confere amplos e irrestritos poderes ao Gestor para que este adquira os ativos listados na
Politica de Investimento, de acordo com o disposto neste Regulamento e no Contrato de Gestao, obrigando-se a
outorgar as respectivas procuragdes por meio de mandato especifico, conforme assim exigido pela legislagéo
aplicavel ou pelos 6rgdos publicos competentes.

CAPITULO V - CARACTERISTICAS DO FUNDO

5.1. O Fundo, constituido como condominio fechado, tem prazo indeterminado de duracdo e é regido pelo
presente Regulamento e pela legislagéo vigente.

CAPITULO VI - OBJETO DO FUNDO, POLITICA DE INVESTIMENTO E PARAMETRO DE RENTABILIDADE

10

SP - 25862494v2

112



6.1. O objetivo do Fundo é a obtengéo de renda, mediante a aplicagao de recursos correspondentes, a, no minimo,
2/3 (dois tercos) de seu Patriménio Liquido em Imdveis, prontos ou em construgdo, para obtengao de renda, bem
como em quaisquer direitos reais sobre os Iméveis, ou, ainda, pelo investimento indireto em Iméveis, mediante a
aquisicdo de Ativos Imobiliarios, bem como o ganho de capital obtido com a compra e venda dos Iméveis ou dos
Ativos Imobilidrios. A aquisicdo dos Iméveis pelo Fundo visa a proporcionar aos seus Cotistas a rentabilidade
decorrente da exploragdo comercial dos Iméveis, bem como pela eventual comercializagdo dos Iméveis. O Fundo
podera realizar reformas ou benfeitorias nos Imdveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua

exploragé@o comercial ou eventual comercializagao.

6.1.1. O Fundo ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em Iméveis ou em Ativos Imobiliarios especificos.

6.1.2. O Fundo podera adquirir os Iméveis que estejam localizados em todo o territdrio brasileiro.

6.1.3. Adicionalmente, observada a obrigagdo constante do item 21.1 deste Regulamento, o Fundo, conforme
recomendagéo do Gestor, podera aplicar recursos para o pagamento de Despesas Extraordinarias e realizar outros
investimentos nos Imoveis.

6.2. A aquisicdo dos Imoveis e dos direitos reais sobre os Imoveis pode se dar diretamente ou por meio da
aquisigdo de (i) agdes ou quotas de sociedades cujo proposito seja investimentos em Iméveis ou em direitos reais
sobre Imdveis; (i) cotas de fundos de investimento em participagdes que tenham como politica de investimento
aplicagbes em sociedades cujo propdsito consista no investimento em Iméveis ou em direitos reais sobre Iméveis;
(iii) cotas de outros fundos de investimento imobiliario que tenham como politica de investimento aplicagdes em
Iméveis ou em direitos reais sobre Imoveis ou, ainda, aplicagbes em sociedades cujo propdsito consista no
investimento em Imdveis ou em direitos reais sobre Imoveis; (iv) certificados de recebiveis imobiliarios, cujo
pagamento possa ser realizado mediante dagdo dos Imdveis em pagamento ou que garanta ao Fundo a participagao
nos resultados dos Iméveis, e cuja emiss&o ou negociacgédo tenha sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou
cujo registro tenha sido dispensado, nos termos da regulamentagéo aplicavel; ou (v) outros valores mobili&rios
previstos no artigo 45 da Instrugdo CVM n° 472/08, cujo pagamento possa ser realizado mediante dagéo dos Iméveis
em pagamento, e cuja emissao ou negociagao tenha sido objeto de oferta publica registrada na CVM ou cujo registro
tenha sido dispensado, nos termos da regulamentagéo aplicavel, e que tenham sido emitidos por emissores cujas
atividades preponderantes sejam permitidas aos fundos de investimento imobiliario.

6.2.1. Nao obstante o disposto acima, o Fundo podera adquirir CEPAC caso sejam essenciais para fins de
regularizagdo dos Iméveis da carteira do Fundo ou para fins de implementag&o de expansdes e benfeitorias em tais

WG e 9 [TNE)

Iméveis (sendo tais CEPAC, em conjunto com os ativos descritos nos incisos ", “ii”, “iii", “iv” e “v" do item 6.2 acima

definidos como “Ativos Imobiliérios”).
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6.2.2. A aquisicdo dos Imdveis podera ser realizada a vista ou a prazo, nos termos da regulamentag&o vigente e
devera ser objeto de avaliagdo prévia pelo Administrador, pelo Gestor ou por empresa especializada, observados 0s
requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugdo CVM n° 472/08. Adicionalmente, os novos Imdveis serdo objeto de
auditoria juridica a ser realizada por escritério de advocacia renomado a ser contratado pelo Fundo, conforme
recomendagdo do Gestor em conjunto com o Administrador, e com base em termos usuais de mercado utilizados
para aquisigdes imobiliarias.

6.2.3. O Administrador pode, conforme instrugdes do Gestor, em nome do Fundo, adiantar quantias para projetos de
construcao, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a execugdo da obra do empreendimento e sejam
compativeis com o seu cronograma fisico-financeiro.

6.3. A cadanova emiss&o, o0 Gestor podera propor um parametro de rentabilidade para as Cotas a serem emitidas,
o qual ndo representara e nem devera ser considerado como uma promessa, garantia ou sugestdo de rentabilidade
aos Cotistas por parte do Administrador ou do Gestor.

6.4. Para realizar o pagamento das despesas ordinarias, das Despesas Extraordinarias e dos encargos previstos
neste Regulamento, o Fundo podera manter parcela do seu patriménio, que, temporariamente, ndo esteja aplicada
em Iméveis ou em Ativos Imobiliarios, nos termos deste Regulamento, permanentemente aplicada em: (i) titulos de
renda fixa, publicos ou privados, de liquidez compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo e
emitidos pelo Tesouro Nacional ou por Instituigdes Financeiras Autorizadas; (ii) moeda nacional; (iii) operagdes
compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso “i" acima; (iv) derivativos, exclusivamente para fins de
protegdo patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio Liquido do Fundo; (v) cotas de
fundos de investimento referenciados em DI efou renda fixa com liquidez diaria, com investimentos
preponderantemente nos ativos financeiros relacionados nos itens anteriores; e (vi) outros ativos de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo, cujo investimento seja admitido aos fundos de
investimento imobiliario, na forma da Instrugdo CVM n° 472/08 (sendo os itens acima referidos em conjunto como
“Ativos Financeiros”).

6.4.1. O Fundo podera adquirir Ativos Financeiros de emiss@o ou cujas contrapartes sejam Pessoas Ligadas ao
Gestor efou ao Administrador, desde que aprovado em Assembleia Geral de Cotistas, na forma prevista no artigo 34
da Instrugdo CVM n® 472/08.

6.4.2. Uma vez integralizadas as Cotas, a parcela do patriménio do Fundo que, temporariamente, ndo estiver
aplicada em Iméveis, também deveréa ser aplicada em Ativos Financeiros.

6.5. O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento ndo poderdo ser alterados sem prévia deliberagéo da
Assembleia Geral, tomada de acordo com o quérum estabelecido neste Regulamento.
12
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6.6. O Fundo nédo podera realizar operagdes de day frade, assim consideradas aquelas iniciadas e encerradas no
mesmo dia, independentemente do Fundo possuir estoque ou posigao anterior do mesmo ativo.

6.7. O Gestor selecionara os investimentos do Fundo, a seu critério, sem prejuizo de eventual concentragio da
carteira em Imdveis e/ou em Ativos Imobiliarios, desde que respeitados eventuais limites que venham a ser aplicados
por conta da ocorréncia da concentragdo do patriménio do Fundo em Ativos Imobiliarios e/ou em Ativos Financeiros
nos termos da regulamentacéo em vigor, em especial dos § 5° e § 6° do artigo 45 da Instrugdo CVM n°472/08.

6.8. Caberd ao Gestor praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da Politica de
Investimento, desde que respeitadas as disposicdes deste Regulamento e da legislagao aplicavel, ndo Ihe sendo
facultado, todavia, tomar decisées que eliminem a discricionariedade do Administrador com relagéo as atribuicdes
que foram especificamente atribuidas ao Administrador neste Regulamento, no Contrato de Gestdo e na legislagéo
em vigor.

6.9. O Fundo, a critério do Gestor, podera ceder a terceiros ou dar em garantia, total ou parcialmente, o fluxo dos
aluguéis recebidos em decorréncia dos contratos de locacdo dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo, assim
como podera ceder quaisquer outros recebiveis relacionados aos Ativos Imobilidrios, observada a politica de
distribuicio de rendimentos e resultados.

CAPITULO VIl - REMUNERAGAO

7.1. O Administrador recebera por seus servicos uma taxa de administragdo correspondente aos percentuais
descritos na tabela abaixo, calculada sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo ou sobre o Valor de
Mercado, caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de mercado (“Taxa de
Administracéo”), observado o valor minimo mensal de R$11.210,75 (onze mil, duzentos e dez reais e setenta e cinco
centavos), pela prestagéo de servigos de gestdo e escrituragdo de Cotas, sendo certo que o valor minimo mensal
sera atualizado anualmente, a partir da data de inicio das atividades do Fundo, pela variagdo positiva do indice de
Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (“IPCA/IBGE”).

\Valor Contabil do Patriménio Liquido ou Valor de Mercado do Fundo Taxa de Administragao
Até R$ 500.000.000,00 1,2% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 500.000.000,00 até R$ 1.000.000.000,00 1,10% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 1.000.000.000,00 1,0% a.a.

7.1.1. O valor minimo estabelecido nos termos do item 7.1., acima, sera atualizado anualmente, a partir da
data de inicio das atividades do Fundo, pela variagao positiva do IPCA/IBGE.
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7.2. A Taxa de Administracéo engloba os pagamentos devidos ao Gestor, ao Custodiante e ao Escriturador e ndo
inclui valores correspondentes aos demais Encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o
disposto neste Regulamento e na regulamentag&o vigente.

7.3. Para fins do calculo da Taxa de Administragdo no periodo em que ainda nao se tenha o Valor de Mercado,
utilizar-se-a o valor do Patriménio Liquido do Fundo, dividido pelo nimero de Cotas em circulago.

7.4. A Taxa de Administragdo sera provisionada por Dia Util, mediante divisdo da taxa anual por 252 (duzentos e
cinquenta e dois) dias, apropriada e paga mensalmente ao Administrador, por periodo vencido, até o 5° (quinto) Dia
Util do més subsequente ao dos servigos prestados.

7.5. A cada emissdo de Cotas, o Fundo podera, a exclusivo critério do Administrador em conjunto com o Gestor,
cobrar a Taxa de Distribuicdo Priméria, a qual serd paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscrigdo primaria
das Cotas.

7.6. Além da Taxa de Administragéo, sera devida pelo Fundo ao Gestor uma remuneragdo adicional (“Taxa de
Performance”), em virtude do desempenho do Fundo, correspondente a 20% (vinte por cento) da diferenga positiva
entre (i) o somatorio dos rendimentos efetivamente distribuidos no periodo corrigidos pelo Benchmark; e (i) a
rentabilidade do Capital do Fundo atualizado pelo Benchmark, a ser calculada de acordo com a seguinte formula:

Taxa de PeTfOT'mance b 20% * (Rcorm’gido - Metaacum)

Onde:

Benchmark = IPCA/IBGE, acrescido de um spread de 6% a.a. (seis por cento ao ano);

Metaacum = rentabilidade do Benchmark sobre o capital total integralizado do Fundo desde seu inicio até a data de
apuragao da performance, deduzidas eventuais amortizagdes; e

Rcorrigido = somatério dos rendimentos distribuidos pelo Fundo desde o seu inicio, corrigidos pelo Benchmark
desde as respectivas datas de pagamento até a data de apuracgéo da performance.

7.7. Taxa de Performance somente sera paga caso seja superior a taxa de performance acumulada na Ultima data
de pagamento da taxa de performance.

7.8. A Taxa de Performance sera apurada no tltimo Dia Util de maio e novembro de cada ano, sendo que o

pagamento da Taxa de Performance sera realizado no 5° (quinto) Dia Util apos o encerramento do respectivo
periodo de apuragéo.
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CAPITULO VIIl - EXERCICIO SOCIAL

8.1. O exercicio social do Fundo tem inicio em 1° de janeiro de cada ano e término em 31 de dezembro do mesmo

ano.
CAPITULO IX - OBRIGAGOES DO ADMINISTRADOR

9.1. O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe, sem prejuizo das demais
obrigagdes previstas na legislagdo e regulamentagao aplicavel e neste Regulamento, sem prejuizo da sua obrigagao
de observar 0 escopo de atuagao do Gestor:

a) realizar, conforme orientagdo do Gestor, a alienagdo ou a aquisigdo, sem necessidade de aprovagdo em
Assembleia Geral, salvo nas hipéteses de Conflito de Interesses, de Imoveis, existentes ou que poderao vir
a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboragéo
de andlises econdmico-financeiras, se for o caso;

b) providenciar a averbagao, no cartério de registro de imdveis, fazendo constar nas matriculas dos Iméveis e
direitos integrantes do patriménio do Fundo que tais Iméveis, bem como seus frutos e rendimentos (i) ndo
integram o ativo do Administrador; (ii) no respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo do
Administrador; (iii) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de liquidagéo
judicial ou extrajudicial; (iv) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagéo do Administrador; (v)
ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por mais privilegiados que
possam ser; e (vi) ndo podem ser objeto de constituicdo de quaisquer énus reais;

C) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem (i) os registros dos Cotistas e de transferéncia
das Cotas; (ii) os livros de atas e de presenga das Assembleias Gerais; (iii) a documentagao relativa aos
ativos e as operagdes do Fundo; (iv) os registros contabeis referentes as operagdes e ao patriménio do
Fundo; e (v) o arquivo dos pareceres e relatérios do Auditor Independente e, quando for o caso, dos
representantes dos Cotistas e dos profissionais ou empresas contratados e que, eventualmente, venham a
ser contratados, nos termos dos artigos 29 e 31 da Instrugdo CVM n°® 472/08;

d) receber rendimentos ou quaisquer valores devidos ao Fundo;
e) custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de

distribuicdo das Cotas, que serdo arcadas pelo Fundo, conforme disposto no Capitulo XIX;

f) manter custodiados no Custodiante ou em outra instituido prestadora de servigos de custodia, devidamente
autorizada pela CVM, os Ativos Financeiros e os titulos e valores mobiliarios adquiridos com recursos do
Fundo;

a) no caso de ser informado sobre a instauragdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a
documentagao referida na alinea “c” acima até o término do procedimento;

h) divulgar informagdes em conformidade com e observados os prazos previstos neste Regulamento e na
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regulamentagao aplicavel;

i) manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servigos contratados pelo Fundo;

i) dar, desde que requisitado pelo Gestor, representacdo legal para o exercicio do direito de voto em
assembleias dos Ativos Financeiros, dos Imoveis ou dos Ativos Imobiliarios detidos pelo Fundo, conforme
politica de voto adotada pelo Gestor, de acordo com os requisitos minimos exigidos pelo Codigo ANBIMA e
pelas diretrizes fixadas pelo Conselho de Regulagao e Melhores Praticas;

k) observar as disposicdes constantes deste Regulamento, bem como as deliberagdes da Assembleia Geral;

) exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao Fundo e aos
Cotistas, nos termos da legislagéo aplicavel;

m) conforme orientagdo do Gestor, representar o Fundo em juizo e fora dele e praticar todos os atos
necessarios a administragao da carteira do Fundo;

n) controlar e supervisionar as atividades inerentes a gestdo dos Imdveis, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos
Financeiros, fiscalizando os servigos prestados por terceiros, incluindo os servigos de administragdo das
locagbes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, bem como de
exploragdo de quaisquer direitos reais, 0 que inclui, mas ndo se limita ao direito de superficie, usufruto,
direito de uso e da comercializagdo dos respectivos Iméveis, que eventualmente venham a ser contratados
na forma prevista neste Regulamento;

0) observar as recomendagdes do Gestor para o exercicio da Politica de Investimento do Fundo, ou outorgar-
lhe mandato para que a exerca diretamente, conforme o caso; e

p) contratar, em nome do Fundo, os seguintes servigos facultativos:
i) distribuicdo das Cotas a cada nova Oferta;
i) consultoria especializada, que objetive dar suporte e subsidiar o Administrador e o Gestor, em suas

atividades de andlise, sele¢éo e avaliagdo dos Iméveis e demais ativos integrantes ou que possam
vir a integrar a carteira do Fundo;

ii) empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos dos Iméveis, a exploragdo
do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo dos respectivos
iméveis e consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das companhias investidas para

fins de monitoramento; e

iv) formador de mercado para as Cotas.

wn
|

9.1.1. Os servigos a que se referem os incisos “" e “jii” da alinea “p” deste artigo podem ser prestados pelo préprio

Administrador ou por terceiros, desde que, em qualquer dos casos, devidamente habilitados.
CAPITULO X - RENUNCIA, DESCREDENCIAMENTO E SUBSTITUIGAO DO ADMINISTRADOR E DO GESTOR

10.1. O Administrador ou o Gestor, conforme o caso, devera cessar o exercicio de suas fungdes nas hipéteses de
renuncia ou destituicdo pela Assembleia Geral, nos termos deste Capitulo ou de descredenciamento pelaCVM.
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10.1.1. Cabera ao Administrador destituir o Gestor, observadas a legislagéo e regulamentagéo vigente, bem
como as obrigagOes contratuais que regulam a relagdo entre ambos, exclusivamente caso assim determinado pela
Assembleia Geral ou caso o Gestor comprovadamente descumpra com suas obrigagdes legais, regulamentares ou
contratuais que regulam a sua prestagéo de servicos ao Fundo. A pratica de atividades por parte do Gestor do Fundo
relacionadas ao exercicio de suas fungdes ficara suspensa até sua efetiva renincia ou destituicdo e o0 Administrador
devera atuar conforme definido na parte final do item 10.3 abaixo até que seja escolhido novo gestor para o Fundo.

10.2. A Assembleia Geral, convocada conforme previsto neste Regulamento, podera deliberar sobre a destituigdo
do Administrador, observando-se os quéruns estabelecidos neste Regulamento.

10.3. Em caso de renlncia, destituigdo ou descredenciamento do Gestor, o Administrador devera convocar
Assembleia Geral para deliberar sobre a eleicdo de seu substituto, que devera ser indicado pelo Administrador na
respectiva convocagéo. Enquanto um novo gestor néo for indicado e aprovado pelos Cotistas: (i) nenhuma aquisi¢éo
ou alienagdo de Imoveis podera ser realizada pelo Fundo, observado que os compromissos vinculantes ja firmados
poderdo ser cumpridos pelo Fundo ou resolvidos em perdas e danos, conforme as respectivas condigdes contratuais,
a critério do Administrador; e (i) o Administrador podera contratar um consultor imobilidrio para executar parte das
tarefas atribuidas ao Gestor, em relagdo aos Iméveis que componham o portfélio do Fundo.

10.4. Em caso de rentncia ou descredenciamento do Administrador, a Assembleia Geral reunir-se-a para deliberar
sobre a eleicdo de seu substituto imediatamente, que devera ser convocada pelo Administrador e podera ocorrer
também mediante convocag&o por Cotistas representando ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas ou pela CVM.

10.5. Na hipétese de renuncia ou descredenciamento do Gestor ou Administrador, este fica obrigado a convocar

imediatamente a Assembleia Geral para eleger seu substituto ou deliberar a liquidagdo do Fundo, a qual devera ser
efetuada pelo Administrador, ainda que apds sua renuncia e/ou descredenciamento.

17

SP - 25862494v2

119



10.5.1. No caso de renuncia ou descredenciamento do Administrador, este devera permanecer no exercicio
de suas fungdes até ser averbada, no cartorio de registro de iméveis competente, nas matriculas referentes aos
Imoveis e direitos integrantes do patriménio do Fundo, a ata da Assembleia Geral que eleger seu substituto e
sucessor na propriedade fiduciaria desses bens e direitos, devidamente aprovada pela CVM e registrada em cartorio
de titulos e documentos.

10.6. A ndo substituico do Gestor ou do Administrador, em conformidade com os procedimentos indicados nos
itens deste Capitulo X, no prazo de 90 (noventa) dias contados da referida Assembleia Geral, configura evento de
liquidagdo antecipada do Fundo independentemente de realizagdo de Assembleia Geral.

10.7. O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fungdes até sua efetiva substituigdo ou o término do

prazo indicado no item 10.6 acima, o que ocorrer primeiro.

10.8. Caso a Assembleia Geral referida no item 10.4 acima ndo se realize, ndo chegue a uma decisdo sobre a
escolha do novo Administrador, ndo delibere por insuficiéncia do quérum necessario, ou ainda caso o novo
Administrador eleito ndo seja efetivamente empossado no cargo, o Administrador podera, dentro do prazo
estabelecido no item 10.6, convocar nova Assembleia Geral para nova eleicdo de Administrador ou deliberagao
sobre o procedimento para a liquidagdo ou incorporagéo do Fundo por outro fundo deinvestimento.

10.9. Caso a Assembleia Geral para deliberagédo sobre liquidagdo ou incorporagdo de que trata a parte final do item
10.8 acima nao se realize ou ndo seja obtido quérum suficiente para a deliberagéo, o Administrador dara inicio aos
procedimentos relativos a liquidagdo antecipada do Fundo, permanecendo no exercicio de suas fungdes até a
conclusdo da liquidagéo do Fundo.

10.10. No caso de renlncia do Administrador, este continuard recebendo, até a sua efetiva substituigio ou a
liquidagdo do Fundo, a remuneragao estipulada por este Regulamento, calculada pro rata temporis até a data em que

exercer suas fungges.

10.11. No caso de liquidag&o extrajudicial do Administrador, devera ser observado o disposto na regulamentagéo
aplicavel.

CAPITULO XI - VEDAGOES

11.1. E vedado ao Administrador e ao Gestor, no exercicio de suas respectivas fungdes e utilizando os recursos do
Fundo:
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vii)

vii

iX)

Xi)

xii)

xiii)

Xiv)

receber depésito em sua conta corrente;

conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquermodalidade;
contrair ou efetuar empréstimo;

prestar fianga, aval, bem como aceitar ou coobrigar-se sob qualquer forma nas operagdes praticadas pelo
Fundo;

aplicar no exterior recursos captados no pais;

aplicar recursos na aquisi¢do das Cotas do préprio Fundo;

vender a prestagdo as Cotas, admitida a divisdo da emissdo em séries e integralizagdo via chamada de
capital;

prometer rendimentos predeterminados aos Cotistas;

ressalvada a hipétese de aprovagdo em Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n°
472/08, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagao de conflito de interesses entre o Fundo
e 0 Administrador, entre o Fundo e o Gestor ou consultor especializado, conforme o caso, entre o Fundo e o
representante de Cotistas mencionados no § 3° do artigo 35 da Instrugdo CVM n° 472/08, ou entre o Fundo
e 0 empreendedor;

constituir 6nus reais sobre os Iméveis integrantes do patriménio do Fundo;

realizar operagdes com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas naregulamentagéo;
realizar operagdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados autorizados pela
CVM, ressalvadas as hipoteses de distribuicdes publicas, de exercicio de direito de preferéncia e de
conversao de debéntures em acgdes, de exercicio de bonus de subscrigdo, nos casos em que a CVM tenha
concedido prévia e expressa autorizagéo;

realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente para
fins de protecdo patrimonial e desde que a exposigdo seja sempre, no maximo, o valor do Patriménio
Liquido do Fundo; e

praticar qualquer ato de liberalidade.

11.2. A vedagéo prevista no inciso “x” acima ndo impede a aquisi¢do, pelo Fundo, de imdveis sobre os quais

tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso no patriménio do Fundo.

11.3. O Fundo podera emprestar seus titulos e valores mobiliarios, desde que tais operagdes de empréstimo sejam

cursadas exclusivamente através de servigo autorizado pelo BACEN ou pela CVM ou usa-los para prestar garantias

de operagdes proprias.
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12.1. Os Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados, custodiados ou mantidos em
conta de depdsito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas especificas em instituicdes ou
entidades autorizadas a prestagdo desse servigo pelo BACEN ou pela CVM.

CAPITULO XIll - DA PROPRIEDADE FIDUCIARIA

13.1. Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo serdo adquiridos pelo Administrador em carater
fiduciario, por conta e em beneficio do Fundo e dos Cotistas, cabendo-lhe administrar, negociar e dispor desses bens
ou direitos, bem como exercer todos os direitos inerentes a eles, com o fim exclusivo de realizar o objeto e a Politica
de Investimento do Fundo, conforme orientagdes a serem encaminhadas pelo Gestor.

13.2. No instrumento de aquisicdo de bens e direitos integrantes do patrimdnio do Fundo, o Administrador fara
constar as restrigdes decorrentes da propriedade fiduciaria, previstas na alinea “b” do item 9.1 deste Regulamento, e
destacara que os bens adquiridos constituem patriménio do Fundo.

13.3. Os bens e direitos integrantes do patriménio do Fundo, em especial os Imdveis mantidos sob a propriedade
fiduciaria do Administrador, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com o patriménio do

Administrador.

13.4. O Cotista ndo podera exercer qualquer direito real sobre os Imdveis integrantes do patriménio do Fundo.

13.5. O Cotista néo responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual relativa aos Iméveis, aos
Ativos Imobiliarios e aos Ativos Financeiros integrantes da carteira Fundo ou do Administrador, salvo quanto a
obrigac&o de pagamento das Cotas que subscrever. Nas hipéteses de (i) decisdo da Assembleia Geral; (ii) os custos
incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da carteira do Fundo e a
salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas dos Cotistas superarem o limite total do Patriménio Liquido do
Fundo; ou (iii) em qualquer hipétese de o Patrimdnio Liquido do Fundo ficar negativo, os Cotistas poderdo ser
chamados a deliberar sobre novos aportes de capital no Fundo para que as obrigagdes pecuniarias do Fundo sejam
adimplidas, conforme previsto neste Regulamento.

CAPITULO XIV - CONFLITO DE INTERESSES

14.1. Os atos que caracterizem Conflito de Interesses dependem de aprovagéo prévia, especifica e informada da
Assembleia Geral, a ser convocada pelo Administrador, nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM n°472/08.
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14.2. N&o podera votar nas Assembleias Gerais 0 Cotista que esteja em situagdo que configure Conflito de
Interesses.

CAPITULO XV - CARACTERISTICAS, DIREITOS, EMISSAO, DISTRIBUIGAO, SUBSCRIGAO, INTEGRALIZAGAO
E NEGOCIAGAO DAS COTAS

15.1. O patrimdnio do Fundo é representado por uma Unica classe das Cotas.

15.2. As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fragbes ideais do patriménio do Fundo, cuja
propriedade presume-se pelo registro do nome do Cotista no livro de registro de Cotistas ou na conta de deposito
das Cotas.

15.3. Todas as Cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos pagamentos de
rendimentos e amortizagdes, caso aplicavel, observado que, conforme orientagdo e recomendagéo do Gestor, apos
verificado pelo Administrador a viabilidade operacional do procedimento junto a B3, a nova emisséo das Cotas
poderéa estabelecer periodo, néo superior ao prazo de distribui¢do das Cotas objeto da nova emiss&o, durante o qual
as referidas Cotas objeto da nova emissdo ndo dardo direito a distribuicdo de rendimentos, permanecendo
inalterados os direitos atribuidos as Cotas j& devidamente subscritas e integralizadas anteriormente & nova emissédo
de Cotas, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes.

15.4. As caracteristicas, os direitos e as condigdes de emissao, distribui¢o, subscrigdo e integralizagdo das Cotas
estdo descritos neste Capitulo XV.

15.5. No &mbito da 1%, da 2% e da 32 emissdo de Cotas do Fundo, foram emitidas 1.060.836 (um milh&o, sessenta
mil, oitocentas e trinta e seis) Cotas, que foram objeto de oferta publica de distribui¢do ou de distribuigdo publica com
esforgos restritos de colocagéo.

15.6. Caso findo o prazo para subscrigéo de Cotas da emissao inicial do Fundo, tivessem sido subscritas Cotas em
quantidade inferior ao montante de R$ 200.000,00 (duzentos mil reais) (“Patrimdnio Minimo Inicial”), ou, conforme o

caso, 0 montante a ser definido em cada nova emiss&do, Administrador devera:

21

SP - 25862494v2

123



i) devolver, aos subscritores que tiverem integralizado as Cotas, os recursos financeiros recebidos, acrescidos
dos eventuais rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo, nas proporgdes das Cotas integralizadas,
deduzidos dos tributos incidentes e das demais despesas e encargos do Fundo; e

i) em se tratando de primeira distribuicdo de Cotas, proceder a liquidagdo do Fundo, anexando ao requerimento
de liquidagao o comprovante da devolugdo a que se refere a alinea acima.

15.7. Até que o registro de constituicdo e funcionamento do Fundo, previsto na regulamentagdo especifica seja
concedido pela CVM, os recursos recebidos na integralizago das Cotas, durante o processo de distribuicdo deverdo
ser depositados em instituicdo financeira autorizada a receber depésitos, em nome do Fundo, e aplicadas em cotas
de fundos de investimento ou titulos de renda fixa, publicos ou privados, com liquidez compativel com as
necessidades do Fundo.

15.8. Caso entenda pertinente para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de Investimento do Fundo, o
Administrador, conforme recomendagao do Gestor, podera deliberar por realizar novas emissdes das Cotas, sem a
necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral de Cofistas, desde que limitadas ao montante maximo de R$
10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais) (“Capital Autorizado”).

15.8.1. Sem prejuizo do disposto acima, a Assembleia Geral podera deliberar sobre novas emissdes das
Cotas em montante superior ao Capital Autorizado ou em condigdes diferentes daquelas previstas no item 15.8.2
abaixo, seus termos e condigdes, incluindo, sem limitagédo, a possibilidade de subscri¢do parcial e o cancelamento de
saldo n&o colocado findo o prazo de distribuicao, observadas as disposigdes da Instrugdo CVM n°400/03.

15.8.2. Na hipétese de emissao de novas Cotas na forma do item 15.8 acima, o prego de emissdo das Cotas
objeto da respectiva Oferta tera como base o Valor de Mercado ou o valor patrimonial das Cotas, com base em data
a ser definida nos respectivos documentos das Ofertas. Nos demais casos, o preco de emissdo de novas Cotas
devera ser fixado por meio de Assembleia Geral, conforme recomendagédo do Gestor, levando-se em consideragéo o
valor patrimonial das Cotas em circulag&o, os laudos de avaliagdo dos Iméveis, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos
Financeiros integrantes da carteira do Fundo, o Valor de Mercado das Cotas, bem como as perspectivas de
rentabilidade do Fundo.

15.8.3. No ambito das novas emissdes a serem realizadas, os Cotistas terdo o direito de preferéncia na
subscricdo de novas Cotas, na proporcéo de suas respectivas participagdes (com base na relagéo de Cotistas na
data que for definida em assembleia geral que deliberar pela nova emisséo ou, conforme o caso, na data base que
for definida pelo Administrador, no ato que aprovar a nova emissdo de Cotas, na hipdtese do item 15.8 acima),
respeitando-se os prazos operacionais previstos pela Central Depositaria da B3 necessarios ao exercicio de tal direito
de preferéncia, exceto no ambito da 42 emissdo de Cotas do Fundo, em relagdo a qual os Cotistas nédo terdo
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qualquer direito de preferéncia na aquisigao das referidas Cotas.

15.8.4. Os Cotistas poderdo ceder seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a terceiros, caso
os Cotistas declinem do seu direito de preferéncia na aquisi¢do das referidas Cotas e desde que tal cesséo seja
operacionalmente viavel e admitida nos termos da regulamentag&o aplicavel.

15.9. O volume das Cotas emitidas a cada emissé@o sera determinado com base em sugestdo apresentada pelo
Gestor, sendo admitido o aumento do volume total da emisséo por conta da emissdo de quantidade adicional das
Cotas, nos termos dos artigos 14, § 2° da Instrugdo CVM n°® 400/03, caso a respectiva Oferta esteja sendo conduzida
nos termos da Instrugdo CVM n° 400/03.

15.10. Ndo havera limites maximos ou minimos de investimento no Fundo, exceto pelos eventuais limites que
venham a ser estabelecidos no @mbito de cada Oferta, de modo que a totalidade das Cotas poderéa ser adquirida por

um Unico investidor.

15.11. As Cotas seréo objeto de Ofertas, observado que no ambito da respectiva Oferta, o Administrador e o Gestor,
em conjunto com as respectivas instituicdes contratadas para a realizagdo da distribuicdo das Cotas, poderéo
estabelecer o publico alvo para a respectiva emissdo e Oferta, observado o quanto disposto na legislagéo e
regulamentagao vigentes a época da realizagao da respectiva Oferta, em relagéo a defini¢éo do publico alvo.

15.12. A subscrigao das Cotas devera ser realizada até a data de encerramento da respectiva Oferta. As Cotas que
nao forem subscritas serdo canceladas pelo Administrador.

15.13. Observados os prazos e procedimentos operacionais estabelecidos pela B3, quando da subscri¢do das Cotas,
o investidor devera assinar, para a respectiva Oferta, o Boletim de Subscrigdo e o Termo de Ades&o, para atestar
que tomou ciéncia (i) do teor deste Regulamento; (i) do teor do Prospecto do Fundo; (iii) dos riscos associados ao
investimento no Fundo, descritos no Informe Anual elaborado em consonancia com o Anexo 39-V da Instrugdo CVM
n® 472/08; (iv) da Politica de Investimento descrita neste Regulamento; e (v) da possibilidade de ocorréncia de
patrimdnio liquido negativo, e, neste caso, de possibilidade de ser chamado a realizar aportes adicionais de recursos.
No caso de Ofertas conduzidas nos termos da Instrugdo CVM n°® 476/09, o investidor devera assinar também a
declaragéo de investidor profissional, que podera constar do respectivo Termo de Ciéncia e Adesao ao Regulamento,
nos termos da regulamentagdo em vigor.

15.14. Ndo podera ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as Cotas remanescentes
da Oferta anterior.

15.15. As Cotas serdo integralizadas em moeda corrente nacional, & vista, nos termos do Boletim de Subscrigdo ou
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em prazo determinado no compromisso de investimento, conforme aplicavel, observado a possibilidade de
integralizagdo em bens e direitos, na forma prevista no subitem 15.15.2., abaixo.

15.15.1. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condigbes de integralizagdo constantes do Boletim de
Subscricao, independentemente de notificagéo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo unico do artigo 13 da
Lei n° 8.668/93, ficara sujeito ao pagamento dos encargos estabelecidos no respectivo Boletim de Subscrigéo.

15.15.2. A cada nova Oferta, 0 Administrador e 0 Gestor poderdo, a seu exclusivo critério, autorizar que seja
permitida a integralizagéo das novas Cotas em bens e direitos, sendo certo que tal integralizagéo deve ser feita com
base em laudo de avaliagdo elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrugdo CVM n°
472/08, e aprovado pela Assembleia Geral, bem como deve ser realizada no prazo, termos e condigdes
estabelecidos no Boletim de Subscrigao e nas leis e regulamentagdes aplicaveis.

15.16. As Cotas seréo admitidas a negociagao exclusivamente em mercado de bolsa administrado pela B3.

15.16.1. Para efeitos do disposto neste item 15.16, ndo s&@o consideradas negociagcdo das Cotas as
transferéncias ndo onerosas das Cotas por meio de doag&o, heranga e sucessao.

15.17. Fica vedada a negociagao de fragdo das Cotas.
CAPITULO XVI - RESGATES
16.1. N&o é permitido o resgate das Cotas.
CAPITULO XVII - APURAGAO DO VALOR DOS ATIVOS DO FUNDO

17.1. A apuragao do valor dos Ativos Financeiros e dos valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo ¢é de
responsabilidade do Administrador, nas hipoteses em que o Fundo néo tenha Custodiante, ou, sempre que este
estiver contratado, do Custodiante, cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus critérios, metodologia
e fontes de informagdo, de acordo com a regulamentagdo vigente, devendo o Administrador manter sempre
contratada instituig&o custodiante, caso assim exigido nos termos da regulamentag&o emvigor.

17.2. O critério de aprecamento dos Ativos Financeiros e dos valores mobiliarios é reproduzido no manual de
aprecamento dos ativos do Custodiante.

17.3. No caso de Iméveis que venham a compor a carteira do Fundo, o reconhecimento contabil sera feito
inicialmente pelo seu custo de aquisi¢éo, previamente avaliado pelo Administrador, pelo Gestor ou por empresa
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especializada.

17.4. Apos o reconhecimento inicial, os Imdveis para investimento devem ser continuamente mensurados pelo seu
valor justo, na forma da Instrugdo CVM n° 516/11, apurado no minimo anualmente por laudo de avaliagdo elaborado
por avaliador independente com qualificagéo profissional e experiéncia na area de localizagéo e categoria do imével
avaliado, a ser definido de comum acordo entre o Administrador e o Gestor.

17.5. Cabera ao Gestor, as expensas do Fundo, providenciar o laudo de avaliagéo especificado no item 17.4 acima,
quando aplicavel, e informar ao Custodiante.

CAPITULO XVIIl - RISCOS

18.1. O objetivo e a Politica de Investimento do Fundo ndo constituem promessa de rentabilidade e o Cotista
assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de eventuais perdas e eventual
necessidade de aportes adicionais de recursos no Fundo.

18.2. A rentabilidade das Cotas ndo coincide com a rentabilidade dos ativos que compdem a carteira do Fundo em
decorréncia dos encargos do Fundo, dos tributos incidentes sobre os recursos investidos e da forma de apuragédo do
valor dos Iméveis que compdem a carteira do Fundo.

18.3. As aplicagdes realizadas no Fundo ndo tém garantia do Fundo Garantidor de Créditos - FGC, do
Administrador ou do Gestor que, em hipotese alguma, podem ser responsabilizados por qualquer eventual
depreciagéo dos ativos integrantes da carteira do Fundo.

18.4. A integra dos fatores de risco a que o Fundo e os Cotistas estdo sujeitos encontra-se descrita no
Informe Anual elaborado em conformidade com o Anexo 39-V da Instrugdao CVM n° 472/08, devendo os
Cotistas e os potenciais investidores ler atentamente o referido documento.

CAPITULO XIX - ENCARGOS

19.1. Além da Taxa de Administragdo, constituem encargos do Fundo as seguintes despesas: (i) taxas, impostos ou
contribuigdes federais, estaduais e municipais ou autarquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos
e obrigagdes do Fundo; (i) gastos com correspondéncia, impress&o, expedicdo e publicagdo de relatdrios e outros
expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagbes aos Cotistas previstas neste
Regulamento ou na Instrugdo CVM n° 472/08; (iii) gastos da distribuigdo primaria das Cotas, bem como com seu
registro para negociagdo em mercado organizado de valores mobiliarios; (iv) honorarios e despesas do Auditor
Independente; (v) comissdes e emolumentos, pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas a
compra, venda, locagdo ou arrendamento dos iméveis que componham o patriménio do Fundo; (vi) honorarios
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advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos interesses do Fundo, em juizo ou fora dele,
inclusive o valor de eventual condenagdo que seja eventualmente imposta ao Fundo; (vii) gastos derivados da
celebragdo de contratos de seguro sobre os ativos do Fundo, bem como a parcela de prejuizos ndo cobertos por
apdlices de seguro, desde que ndo decorrentes diretamente de culpa ou dolo do Administrador e/ou do Gestor no
exercicio de suas respectivas fungbes; (vii) gastos inerentes & constituicdo, fusdo, incorporagéo, ciséo,
transformacdo ou liquidagdo do Fundo e realizagdo de Assembleia Geral; (ix) gastos decorrentes de avaliagdes
previstas na regulamentagdo e legislagdo vigente, incluindo, mas ndo se limitando, as avaliagdes previstas na
Instrugdo CVM n° 516/11; (x) gastos necessarios a manutengao, conservagdo e reparos de imoveis integrantes do
patriménio do Fundo; (xi) taxas de ingresso e saida dos fundos investidos, se houver; (xii) honorarios e despesas
relacionados as atividades de consultoria especializada e administragdo das locagdes ou arrendamentos de
empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo, exploracdo do direito de superficie e comercializagdo dos
respectivos iméveis e de formador de mercado; (xiii) despesas com o registro de documentos em cartério; (xiv)
honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrugdo CVM n°® 472/08; e (xv) taxa de
custddia de titulos ou valores mobiliarios que integrarem a carteira do Fundo, observado o disposto no item 2.3 deste
Regulamento.

19.2. Quaisquer despesas ndo expressamente previstas como encargos do Fundo devem correr por conta do
Administrador.

19.3. O Administrador podera estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas diretamente pelo
Fundo aos prestadores de servigos contratados, desde que o somatdrio das parcelas ndo exceda o montante total da
Taxa de Administragdo, sendo certo que correra as expensas do Administrador o pagamento das despesas que

ultrapassem esse limite.

19.4. Os custos com a contratagdo de terceiros para os servigos de (i) atividades de tesouraria, controle e
processamento dos titulos e valores mobiliarios; (ii) escrituragdo das Cotas; (iii) custodia das Cotas; e (iv) gestéo dos
valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo ser@o deduzidos da Taxa de Administragcdo, nos termos
definidos no Capitulo VIl deste Regulamento.

CAPITULO XX - POLITICA DE DIVULGAGAO DE INFORMAGOES

20.1. O Administrador publicara as informagdes especificadas abaixo, na periodicidade respectivamente indicada,

em sua pagina na rede mundial de computadores (www.brltrust.com.br) e as mantera disponiveis aos Cotistas em

sua sede, no endereco indicado neste Regulamento.
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20.2. As informacBes abaixo especificadas serdo remetidas pelo Administrador a CVM, por meio do Sistema de
Envio de Documentos, e as entidades administradoras do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a
negociagao.

20.3. O Administrador deve prestar as seguintes informagdes periddicas sobre o Fundo:

I - mensalmente, até 15 (quinze) dias apds o encerramento do més, o formulario eletrdnico cujo contetdo
reflete 0 Anexo 39-| da Instrugdo CVM n°®472/08;
I - trimestralmente, até 45 (quarenta e cinco) dias apds o encerramento de cada trimestre, o formulario
eletrdnico cujo contetdo reflete 0 Anexo 39-Il da Instrugdo CVM n° 472/08;
Il - anualmente, até 90 (noventa) dias apds o0 encerramento do exercicio:
a) as demonstragdes financeiras
b) o parecer do Auditor Independente; e
C) o formulario eletrénico cujo contetdo reflete 0 Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08.
IV - anualmente, t&o logo receba, o relatério dos representantes de Cotistas;
V - até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral ordinaria; e
VI - no mesmo dia de sua realizag&o, 0 sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral ordinaria.

20.4. O Administrador deve disponibilizar aos Cotistas os seguintes documentos, relativos a informagdes eventuais
sobre o Fundo:

I - edital de convocagao, proposta da administragdo e outros documentos relativos a Assembleias Gerais
extraordinarias, no mesmo dia de sua convocagao;

Il - até 08 (oito) dias apds sua ocorréncia, a ata da Assembleia Geral

extraordinaria; Il — fatos relevantes;

IV —até 30 (trinta) dias a contar da conclus&o do negécio, a avaliagao relativa aos imdveis, bens e direitos de uso
adquiridos pelo Fundo, nos termos do artigo 45, § 4°, da Instrugdo CVM n° 472/08 e com excegao das informagdes
mencionadas no item 7 do Anexo 12 a Instrugdo CVM n° 472/08 quando estiverem protegidas por sigilo ou se
prejudicarem a estratégia do Fundo;

V - no mesmo dia de sua realizagdo, o sumario das decisdes tomadas na Assembleia Geral extraordinaria; e

VI —em até 2 (dois) dias, os relatorios e pareceres encaminhados pelo representante de Cotistas, com excegéo
daquele mencionado no inciso V do artigo 39 da Instrugdo CVM n°472/08.

20.5. O Administrador mantera sempre disponivel em sua pagina na rede mundial de computadores cdpia deste

Regulamento, em sua verséo vigente e atualizada.
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20.6. O Administrador deve manter em sua pagina na rede mundial de computadores, pelo prazo minimo de 5
(cinco) anos contados de sua divulgagao, ou por prazo superior por determinagéo expressa da CVM, em caso de
processo administrativo, todos os documentos e informagdes, periddicas ou eventuais, exigidos pela Instrugdo CVM
n°® 472/08, bem como indicagdo dos enderegos fisicos e eletrdnicos em que podem ser obtidas as informagdes e
documentos relativos ao Fundo.

20.7. O Administrador deve manter, pelo prazo minimo de 5 (cinco) anos, ou por prazo superior por determinagéo
expressa da CVM, em caso de processo administrativo, toda a correspondéncia, interna e externa, todos os
relatdrios e pareceres relacionados com o exercicio de suas atividades.

20.8. O comunicado, envio, divulgacdo e/ou disponibilizagdo, pelo Administrador, de quaisquer informagdes,
comunicados, cartas e documentos, cuja obrigagdo esteja disposta neste Regulamento ou na regulamentacéo
vigente, sera realizado por meio eletronico ou de correspondéncia fisica.

20.9. Manifestagdes de Cotistas, tais como voto, ciéncia, concordancia ou quaisquer outras formas dispostas neste
Regulamento ou na regulamentag&o vigente, poderdo ser encaminhadas ao Administrador por meio de correio
eletrdnico, desde que o enderego eletrdnico de origem seja (i) previamente cadastrado pelos Cotistas na base de
dados do Administrador, ou (i) assinado digitalmente por meio de assinatura eletrénica efou sistema de chave-
publica.

CAPITULO XXI - POLITICA DE DISTRIBUIGAO DE RESULTADOS

21.1. O Administrador distribuira aos Cotistas, independentemente da realizagdo de Assembleia Geral, no minimo,
95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa, com base
em balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cadaano.

21.2. Os rendimentos auferidos serdo distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre no 10° (décimo) Dia
Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagéo dos rendimentos do
semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado néo distribuido como antecipagao sera pago
no prazo maximo de 10 (dez) Dias Uteis apds o encerramento dos balangos semestrais, podendo referido saldo ter
outra destinagdo dada pela Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo
Gestor.

21.21. Observada a obrigagdo estabelecida nos termos do item 21.1 acima, o Gestor podera reinvestir os

recursos originados com a alienagdo dos Iméveis, dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros da carteira do
Fundo, observados os limites previstos na regulamentagéo e legislacao aplicaveis.
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21.2.2. O Gestor também podera reinvestir os recursos provenientes de eventual cesséo de fluxo de
aluguéis e outros recebiveis originados a partir do investimento em Iméveis e em Ativos Imobiliarios, observados os
limites previstos na regulamentag&o e legislagéo aplicaveis.

21.2.2. O percentual minimo a que se refere o item 21.1 acima sera observado apenas semestralmente, sendo que

os adiantamentos realizados mensalmente poderéo néo atingir o referido minimo estabelecido.

21.2.6. Fardo jus aos rendimentos de que trata o item 21.2 acima os Cotistas que tiverem inscritos no registro de
Cotistas no fechamento do (ltimo Dia Util de cada més de apuragao, de acordo com as contas de depésito mantidas

pelo Escriturador, exceto na ocorréncia do evento previsto no item 15.3 acima.

21.3. Para fins de apuragdo de resultados, o Fundo manterd registro contabil das aquisicbes, locagdes,
arrendamentos ou revendas dos Iméveis integrantes de sua carteira.

21.4. O Gestor, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais Despesas Extraordinarias
dos Iméveis e dos Ativos Imobilirios integrantes do patriménio do Fundo, podera reter até 5% (cinco por cento) dos
lucros apurados semestralmente pelo Fundo.

21.5. Caso as reservas mantidas no patriménio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham seu valor reduzido ou
integralmente consumido, o Administrador, mediante notificag&o recebida do Gestor, a seu critério, devera convocar,
nos termos deste Regulamento, Assembleia Geral para discussdo de solugdes alternativas a venda dos Iméveis e
dos Ativos Imobiliarios.

21.5.1. Caso a Assembleia Geral prevista no item 21.5 ndo se realize ou ndo decida por uma solugéo
alternativa a venda de Imdveis e dos Ativos Imobiliarios, como, por exemplo, a emissdo de novas Cotas para o
pagamento de despesas, os Iméveis, os Ativos Imobilidrios e/ou os Ativos Financeiros deverdo ser alienados e/ou
cedidos e na hipétese do montante obtido com a alienagao e/ou cesséo de tais ativos do Fundo ndo seja suficiente
para pagamento das despesas ordindrias e das Despesas Extraordinarias, os Cotistas poderdo ser chamados,
mediante deliberagdo em Assembleia Geral, para aportar capital no Fundo, para que as obrigagdes pecuniarias do
Fundo sejam adimplidas.

CAPITULO XXII - POLITICA DE EXERCICIO DE VOTO

22.1. O Gestor adota politica de exercicio de direito de voto em assembleias gerais de ativos integrantes da carteira
do Fundo, a qual disciplina os principios gerais, 0 processo decisério e quais sdo as matérias relevantes
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obrigatdrias para o exercicio do direito de voto. Para tanto, o Administrador da, desde que requisitado pelo Gestor,
representagéo legal para o exercicio do direito de voto em assembleias gerais dos emissores dos ativos da carteira
do Fundo, de acordo com os requisitos minimos exigidos pelo Cédigo ANBIMA e pelas diretrizes fixadas pelo
Conselho de Regulagdo e Melhores Praticas.

CAPITULO XXIIl - TRIBUTAGAO

23.1. Para ndo se sujeitar a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas, o Fundo n&o aplicard recursos em
empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou
em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas em circulag&o. Para propiciar
tributacéo favorével aos Cotistas pessoa natural, o Administrador envidard melhores esforgos para que (i) o Fundo
receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (ii) as Cotas, quando admitidas a negociagdo no

mercado secundario, sejam negociadas exclusivamente em bolsas de valores ou mercado de balc&o organizado.

23.2. Os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica serdo isentos de imposto de renda na fonte e
na declaragdo de ajuste anual, desde que (i) o Fundo possua, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; (ii) o Cotista
pessoa fisica ndo seja titular das Cotas que representem 10% (dez por cento) ou mais da totalidade das Cotas
emitidas pelo Fundo ou cujas Cotas lhe derem direito ao recebimento de rendimento superior a 10% (dez por cento)
do total de rendimentos auferidos pelo Fundo; e (iii) as Cotas sejam admitidas a negociagdo exclusivamente em
bolsas de valores ou no mercado de balcéo organizado.

23.3. O Administrador e o Gestor ndo dispdem de mecanismos para evitar alteragdes no tratamento tributario
conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas ou para garantir o tratamento tributério mais benéfico aestes.

CAPITULO XXIV - ASSEMBLEIA GERAL

24.1. A convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-4 mediante correspondéncia
encaminhada a cada Cotista, por meio eletrdnico ou de correspondéncia fisica, e disponibilizada na pagina do
Administrador na rede mundial de computadores, contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera
realizada tal Assembleia e ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados.

24.2. A primeira convocagdo da Assembleia Geral de Cotistas deve ser feita com pelo menos 30 (trinta) dias de

antecedéncia no caso de Assembleias Gerais ordinarias e com pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso
de Assembleias Gerais extraordinarias, contado o prazo da data de envio da convocagao para osCotistas.
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24.21. Para efeito do disposto no item 24.2 acima, admite-se que a segunda convocagdo da Assembleia
Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocagdo, sem a
necessidade de observancia de novo prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze) dias, conforme o caso, entre a data da
primeira e da segunda convocagao.

24.3. Salvo motivo de forga maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a no local onde o Administrador tiver
a sede; quando houver necessidade de efetuar-se em outro lugar, a correspondéncia encaminhada por meio
eletrdnico ou de correspondéncia fisica enderegada aos Cotistas indicardo, com clareza, olugar da reuniéo.

24.4. Independentemente das formalidades previstas neste item, sera considerada regular a Assembleia Geral de
Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

24.5. O Administrador deve disponibilizar, na mesma data da convocagdo, todas as informagdes e documentos
necessarios ao exercicio informado do direito de voto em Assembleias Gerais de Cotistas:

| - em sua pagina na rede mundial de computadores;
[l - no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores; e
Il - na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a negociag&o.

24.6. Nas Assembleias Gerais ordinarias, as informagdes de que trata o item 24.5 acima, no minimo, aquelas
referidas no artigo 39, inciso V, alineas “a” a “d” da Instrugdo CVM n° 472/08, sendo que as informagdes referidas no
artigo 39, VI da mesma norma, devero ser divulgadas até 15 (quinze) dias apds a convocagao dessa assembleia.

24.7. Sempre que a assembleia geral for convocada para eleger representantes de cotistas, as informagdes de que
trata o item 24.5 incluem:

| - declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da Instrugdo CVM n° 472/08; e
Il - as informagdes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08.

24.8. A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocagdo de Cotistas possuidores das Cotas
que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) do total das Cotas emitidas ou pelo representante dos Cotistas,

observados os procedimentos estabelecidos neste Regulamento.

24.9. Sem prejuizo das demais competéncias previstas neste Regulamento, compete privativamente a Assembleia
Geral deliberar sobre:
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a) demonstragdes financeiras apresentadas pelo Administrador;

b) alteragéo deste Regulamento;

C) destituicdo ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;
d) emiss&o de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado;

e) fus&o, incorporagéo, cisdo e transformagao do Fundo;

f) dissolugao e liquidacao do Fundo;

a) alteragdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;

h) apreciacdo do laudo de avaliag&o de bens e direitos utilizados na integralizagdo de Cotas, se aplicavel;

i) eleicdo e destituicdo de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o disposto neste
Regulamento, fixagdo de sua remuneragdo, se houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que
poderéo ser incorridas no exercicio de sua atividade;

i) contratag@o de Formador de Mercado que seja Parte Relacionada;

k) os atos que caracterizem potencial conflito de interesses, nos termos dos artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da
Instrugdo CVM n° 472/08;

l) alteragédo do prazo de duragdo do Fundo; e

m)  alteragbes na Taxa de Administrag&o, nos termos do artigo 36 da Instrugdo CVM n° 472/08.

24.941. A realizagdo de uma Assembleia Geral anual, para deliberar sobre as demonstragées contabeis, &
obrigatéria e devera ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do término do exercicio social do Fundo e ap6s
no minimo 30 (trinta) dias contados da disponibilizagdo das demonstragdes contabeis auditadas aos Cotistas.

24.10. O Regulamento pode ser alterado, independentemente da assembleia geral, sempre que tal alteragao:

| - decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a normas legais ou regulamentares, exigéncias
expressas da CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as cotas do fundo sejam admitidas a
negociagao, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislagdo aplicavel e de convénio com a CVM;

I - for necessaria em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais do administrador ou dos prestadores de servigos
do fundo, tais como alteragéo na razao social, enderego, pagina na rede mundial de computadores e telefone; e

Il - envolver redugdo das taxas de administragao, de custodia ou de performance.

24.10.1. As alteracdes referidas nos incisos | e Il devem ser comunicadas aos cotistas, no prazo de até 30
(trinta) dias contado da data em que tiverem sido implementadas.

24.10.2. A alteracéo referida no inciso Il deve ser imediatamente comunicada aos cotistas.

24.11. Por ocasido da Assembleia Geral ordinéria, os titulares de, no minimo, 3% (trés por cento) das Cotas emitidas
ou o representante dos cotistas podem solicitar, por meio de requerimento escrito encaminhado ao Administrador do
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Fundo, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser ordinaria e extraordinaria.

241141, O pedido de que trata o item 24.11 acima deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no § 2° do artigo 19-A da Instrugdo CVM
n® 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagdo da Assembleia Geral
ordinaria.

24.11.2. O percentual de que trata o item 24.11 acima devera ser calculado com base nas participagdes
constantes do registro de Cotistas na data de convocagéo da assembleia.

24.11.3. Caso os Cotistas ou o representante de cotistas tenham se utilizado da prerrogativa do item 24.11
acima, o Administrador deve divulgar pelos meios previstos nos incisos | a Ill do item 24.5 acima, no prazo de 5
(cinco) dias a contar do encerramento do prazo previsto no item 24.11.1 acima, o pedido de inclusdo de matéria bem

como os documentos encaminhados pelos solicitantes.

24.12. A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até 1 (um) representante para
exercer as fungdes de fiscalizagdo e de controle gerencial das aplicagdes do Fundo, em defesa dos direitos e dos
interesses dos Cotistas.

24.121. A eleigdo do representante de Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes e que
representem, no minimo:

[ - 3% (trés por cento) do total das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas;
I1- 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

24.12.2. O representante dos Cotistas tera prazo de mandato de 1 (um) ano a se encerrar na proxima
Assembleia Geral ordinaria do Fundo, permitida a reelei¢ao.

24.12.3. Somente pode exercer as fungdes de representante dos Cotistas pessoa natural ou juridica, que
atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo 26, da Instrugdo CVM n°472/08:

| - ser Cotista;

I - n&o exercer cargo ou fungdo no Administrador, Gestor ou Custodiante, ou no controlador do Administrador,
Gestor ou Custodiante em sociedades por ele diretamente controladas e em coligadas ou outras sociedades sob
controle comum, ou prestar-lhes assessoria de qualquer natureza;

Il - n&o exercer cargo ou fungdo na sociedade empreendedora do empreendimento imobiliario que constitua
objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;
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IV - nfo ser administrador ou gestor de outros fundos de investimento

imobiliario; V - ndo estar em conflito de interesses com o Fundo; e

VI - ndo estar impedido por lei especial ou ter sido condenado por crime falimentar, de prevaricagdo, peita ou
suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé publica ou a propriedade, ou a pena criminal que
vede, ainda que temporariamente, 0 acesso a cargos publicos; nem ter sido condenado a pena de suspenséo ou
inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

24124 O representante do Cotista eleito devera informar ao Administrador e ao Cotista a superveniéncia de
circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungéo.

24.12.5. A Assembleia Geral de Cotistas sera instalada com a presenca de pelo menos 01 (um) Cotista,
sendo que as deliberagdes poderdo ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de
reunido presencial de Cotistas, por meio de correspondéncia escrita ou eletronica, a ser realizado pelo Administrador
junto a cada Cotista do Fundo, correspondendo cada Cota ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de
Cotistas, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41, incisos | e Il da Instrugdo CVM
n°® 472/08. Da consulta deverdo constar todos os elementos informativos necessérios ao exercicio do direito de voto.

24.12.6. O prazo de resposta do respectivo processo de consulta formal previsto acima sera estabelecido pela
Administradora em cada processo de consulta formal observando:

(i) as assembleias gerais extraordinarias terdo o prazo minimo de resposta de 15 (quinze) dias; e
(i) as assembleias gerais ordinarias terdo o prazo minimo de resposta de 30 (trinta) dias.

24.12.7. Todas as decisdes em Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos Cotistas que
representem, no minimo, a maioria simples das Cotas dos presentes, correspondendo a cada Cota um voto, ndo se
computando os votos em branco, excetuadas as hipoteses de quérum qualificado previstas no item 24.12.8 abaixo.
Por maioria simples entende-se o voto dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior a metade
das Cotas representadas na Assembleia Geral de Cotistas.

24.12.8. As deliberagBes relativas as matérias previstas nas alineas “b”, “c”, “e”, “f", “h”, J", *k” e “m” do item
24.9 acima, dependerdo de aprovagdo por maioria de votos, em Assembleia Geral de Cotistas, por Cotas que

representem:

I - 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem)
Cotistas; ou
Il - metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

24.12.9. Os percentuais de que trata o item 24.12.8 acima deveréo ser determinados com base no nimero de
Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagdo da assembleia, cabendo ao
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Administrador informar no edital de convocagao qual seré o percentual aplicavel nas assembleias que tratem das
matérias sujeitas a deliberagdo por quérum qualificado.

24.13. E facultado a Cotistas que detenham, isolada ou conjuntamente, 0,5% (meio por cento) ou mais do total das
Cotas emitidas solicitar ao Administrador o envio de pedido de procura¢do aos demais Cotistas doFundo.

24.131. Ao receber a solicitagdo de que trata o item 24.13, o Administrador devera mandar, em nome do
Cotista solicitante, o pedido de procuragao, conforme conteudo e nos termos determinados pelo Cotista solicitante,
em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitago.

2413.2. Nas hipoteses previstas no 24.13, o Administrador pode exigir:

| - reconhecimento da firma do signatario do pedido; e
Il — copia dos documentos que comprovem que o signatdrio tem poderes para representar os Cotistas
solicitantes, quando o pedido for assinado por representantes.

24.13.3. E vedado a0 administrador do Fundo:

| - exigir quaisquer outras justificativas para o pedido de que trata o item 24.13;

I — cobrar pelo fornecimento da relagéo de Cotistas; e

1l - condicionar o deferimento do pedido ao cumprimento de quaisquer formalidades ou a apresentagdo de
quaisquer documentos ndo previstos no item 24.13.2.

2413.4. Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragéo pelo Administrador do Fundo, em nome
de Cotistas, serdo arcados pelo Fundo.

24.13.5. N&o podem votar nas Assembleias gerais do Fundo:

[ - 0 Administrador ou Gestor;

[l - os s6cios, diretores e funcionarios do Administrador ou do Gestor;

Il - empresas ligadas ao Administrador ou ao Gestor, seus socios, diretores e

funcionarios; IV - os prestadores de servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e

funcionarios;

\Y - 0 Cotista, na hipétese de deliberacéo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formagéo do patriménio do Fundo; e

VI - o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
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24.13.6. Né&o se aplica a vedagao prevista neste item quando:

[ - os Unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas nos incisos | a IV;
I — houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia, ou em

instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia em que se dara a permissao de voto; ou

Il —todos os subscritores das Cotas forem condéminos de bem com que concorreram para a integralizagdo das
Cotas, podendo aprovar o laudo, sem prejuizo da responsabilidade de que trata o § 6° do artigo 8° da Lei n® 6.404,
de 1976, conforme o § 2° do artigo 12 da Instrugdo CVM n°® 472/08.

CAPITULO XXV - ATOS E FATOS RELEVANTES

25.1. Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente nas decisdes de investimento no
Fundo serdo imediatamente divulgados pelo Administrador, pelos mesmos meios indicados no Capitulo XX deste
Regulamento.

25.2. Considera-se relevante, qualquer deliberagdo da Assembleia Geral de Cotista ou do Administrador, ou
qualquer outro ato ou fato que possa influir de modo ponderavel:

| - na cotagdo das Cotas ou de valores mobiliarios a elas referenciados;

Il - na decisao dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

Il —nadecisdo dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condicéo de titular Cotas ou de valores
mobilidrios a elas referenciados

25.2.1. S&o exemplos de ato ou fato relevantes:

| - a alterag&o no tratamento tributario conferido ao Fundo ou ao Cotista;

I - 0 atraso para o recebimento de quaisquer rendimentos que representem percentual significativo dentre as
receitas do Fundo;

11} —a desocupacao ou qualquer outra espécie de vacancia dos Imdveis destinados a arrendamento ou locagao e
que possa gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

IV - o atraso no andamento de obras que possa gerar impacto significativo na rentabilidade do

Fundo; V - contratagdo de formador de mercado ou o término da prestagdo do servigo;

VI - propositura de agao judicial que possa vir a afetar a situagéo econdmico-financeira do Fundo;

VIl - a venda ou locagdo dos Iméveis de propriedade do Fundo destinados a arrendamento ou locagao, e que
possam gerar impacto significativo em sua rentabilidade;

VIII - alteragdo do Gestor ou Administrador;

IX - fusdo, incorporagdo, cisdo, transformagdo do Fundo ou qualquer outra operagdo que altere
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substancialmente a sua composi¢ao patrimonial;
X - alteragéo do mercado organizado em que seja admitida a negociagéo das Cotas;
Xl - cancelamento da listagem do Fundo ou exclusdo de negociagéo de suas

Cotas; XIl — desdobramentos ou grupamentos das Cotas; e
XIIl - emiss&o das Cotas nos termos do inciso VIII do artigo 15 da Instrugdo CVM n° 472/08.

CAPITULO XXVI - LIQUIDAGAO

26.1. O Fundo sera liquidado por deliberagdo da Assembleia Geral especialmente convocada para esse fim ou na
ocorréncia dos eventos de liquidag&o descritos neste Regulamento.

26.2. S&o eventos de liquidagao antecipada, independentemente de deliberagdo em Assembleia Geral:

a) caso o Fundo passe a ter patrimdnio liquido inferior a 10% (dez por cento) do patriménio inicial do Fundo,
representado pelas Cotas da primeira emiss&o;

b) descredenciamento, destituigdo, ou rentincia do Administrador ou do Gestor, caso, no prazo maximo de 90
(noventa) dias da respectiva ocorréncia, a Assembleia Geral convocada para o fim de substitui-lo ndo
alcance quérum suficiente ou ndo delibere sobre a liquidagao ou incorporagdo do Fundo; e

C) ocorréncia de patriménio liquido negativo apos consumidas as reservas mantidas no patriménio do Fundo,
bem como apds a alienagdo dos demais ativos da carteira do Fundo.

26.3. A liquidagdo do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados apds (i) alienagao da totalidade
dos Imdveis, dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, (ii) alienagéo dos
valores mobilidrios integrantes do patriménio do Fundo em bolsa de valores, em mercado de balc&o organizado, em
mercado de balcdo ndo organizado ou em negociagdes privadas, conforme o tipo de valor mobiliério; e (iii) a cesséo
de recebiveis eventualmente gerados no processo de venda dos iméveis e demais ativos do Fundo.

26.4. Apds o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as Cotas serdo
resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patrimonio do Fundo, se for o caso, no prazo
méaximo de 30 (trinta) dias contados da data da Assembleia Geral que deliberou pela liquidagdo do Fundo ou da data
em que ocorrer um evento de liquidagdo antecipada.

26.4.1. Para o pagamento do resgate seré utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do montante
obtido com a alienagao dos ativos do Fundo pelo niumero das Cotas emitidas pelo Fundo.

26.5. Caso ndo seja possivel a liquidagdo do Fundo com a adogéo dos procedimentos previstos no item 26.3 acima,
o Administrador resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do Fundo, pelo prego em que se
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encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo por pardmetro o valor da Cota em conformidade com o
disposto no item 26.4.1 acima.

26.5.1. A Assembleia Geral devera deliberar sobre os procedimentos para entrega dos ativos do Fundo para
fins de pagamento de resgate das Cotas em circulagao.

26.5.2. Na hipétese da Assembleia Geral referida acima ndo chegar a acordo sobre os procedimentos para
entrega dos ativos a titulo de resgate das Cotas, os ativos do Fundo serdo entregues aos Cotistas mediante a
constituicdo de um condominio, cuja fragdo ideal de cada Cotista sera calculada de acordo com a proporgao das
Cotas detida por cada um sobre o valor total das Cotas em circulagéo. Apods a constituicdo do condominio acima
referido, o Administrador estara desobrigado em relagdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento,
ficando autorizado a liquidar o Fundo perante as autoridades competentes.

26.5.3. O Administrador devera notificar os Cotistas para que elejam um administrador do referido
condominio, na forma do Cédigo Civil Brasileiro.

26.5.4. O Custodiante continuara prestando servigos de custddia pelo prazo improrrogavel de 30 (trinta) dias,
contado da notificagao referida no item anterior, dentro do qual o administrador do condominio eleito pelos Cotistas
indicara ao Administrador e ao Custodiante, hora e local para que seja feita a entrega dos ativos. Expirado este
prazo, o Administrador podera promover o pagamento em consigna¢do dos ativos da carteira do Fundo, em
conformidade com o disposto no Codigo Civil Brasileiro.

26.6. Nas hipoteses de liquidagado do Fundo, o Auditor Independente devera emitir parecer sobre a demonstragéo
da movimentagdo do patriménio liquido, compreendendo o periodo entre a data das Ultimas demonstragdes
financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagao do Fundo.

26.6.1. Devera constar das notas explicativas as demonstragdes financeiras do Fundo analise quanto a
terem os valores dos resgates sido ou ndo efetuados em condigées equitativas e de acordo com a regulamentagao
pertinente, bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos nédo contabilizados.

26.7. Apos a partilha do ativo, o Administrador devera promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante o
encaminhamento a CVM, no prazo de 15 (quinze) dias, da seguinte documentag&o:

a) termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de pagamento integral aos Cotistas, ou a ata
da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidagdo do Fundo, quando for o caso;

b) a demonstragdo de movimentagdo de patriménio do Fundo, acompanhada do parecer do Auditor
Independente; e
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C) o0 comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no CNPJ/MF do Fundo.
CAPITULO XXVII - DIA UTIL

27.1. Para os fins deste Regulamento, entende-se por dia util qualquer dia exceto: (i) sabados, domingos ou
feriados nacionais, no Estado ou na Cidade de S&o Paulo; e (ii) aqueles sem expediente na B3 (“Dia Util").

CAPITULO XXVIIl - CORRESPONDENCIA ELETRONICA

28.1. Considera-se o correio eletrdnico forma de correspondéncia valida entre Administrador e Cotista, inclusive para
convocagao de Assembleias Gerais e realizagdo de procedimentos de consulta formal.

CAPITULO XXIX - FALECIMENTO OU INCAPACIDADE DO COTISTA
29.1. Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espdlio ou do incapaz exercera os direitos e
cumprira todas as obrigagbes, perante 0 Administrador, que caberiam ao de cujus ou ao incapaz até o momento da
adjudicagéo da partilha ou cesséo da incapacidade, observadas as prescrigdes legais.

CAPITULO XXX - FORO

30.1. Fica eleito 0 Foro da Comarca da Capital do estado de Sdo Paulo, com expressa rentncia a qualquer outro, por
mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer duvidas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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8° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e

Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sao Paulo
Oficial: Geraldo José Filiagi Cunha

Pga Pe Manuel da Nobrega 21 - 5° And - Centro
Tel.: (XX11) 3107-0111 e 3777-8680 - Email: 8rtd@8rtd.com.br - Site: www.cdtsp.com.br

REGISTRO PARA FINS DE
PUBLICIDADE E EFICACIA CONTRA TERCEIROS

N°1.489.001 de 14/08/2019

Certifico e dou fé que o documento em papel, foi apresentado em 13/08/2019, o qual foi protocolado sob n®
1.490.561, tendo sido registrado sob n° 1.489.001 e averbado no registro n® 1.302.911 de 21/12/2012 no Livro de
Registro B deste 8° Oficial de Registro de Titulos e Documentos da Comarca de Sdo Paulo, na presente data.

Natureza: ;
ATA DE FUNDO/AVERBACAO

Cristiano Assungdo Duarte
Escrevente Substituto

Este certificado ¢é parte integrante e insepardvel do registro do documento acima descrito.

Emolumentos Estado Secretaria da Fazenda Registro Civil Tribunal de Justiga
RS 267,49 RS 76,25 RS 52,20 RS 14,10 RS 18,29
Ministério Piblico 1SS Condugdo Outras Despesas Total
RS 13,01 RS 5,61 RS 0,00 RS 0,00 RS 446,95

Para conferir a procedéncia deste
documento efetue a leitura do QR
Code impresso ou acesse o
enderego eletrbnico:

https:/iselodigital.tjsp.jus.br

Para verificar o conteddo integral do
documento, acesse o site:
servi cdtsp.com.brivalid gistro
e informe a chave abaixo ou utilize um
leitor de grcode.

o
00181130753382408
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FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RM LEBLON CORPORATE
CNPJ/MF 12.516.185/0001-70

ATA DE ASSEMBLEIA GERAL EXTRAORDINARIA DE COTISTAS
realizada em 12 de agosto de 2019

DATA, HORA E LOCAL: Aos 12 dias do més de agosto do ano de 2019, as 9:00h, na Rua
Iguatemi, n? 151, 19 andar, Itaim Bibi, Cidade e Estado de Sdo Paulo, na sede social da
BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A., sociedade
devidamente autorizada pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM") a administrar
fundos de investimento e gerir carteiras de valores mobiliarios, inscrita no CNPJ/MF sob
n.2 13.486.793/0001-42, na qualidade de institui¢do administradora (“Administradora”)
do Fundo de Investimento Imobilidrio RM Leblon Corporate (“Fundo”).

CONVOCACAO: Realizada em 31 de julho de 2019, nos termos do Regulamento do
Fundo e da legislagdo vigente.

PRESENCA: Assembleia validamente instalada, com a presenca de Cotistas ndo
vinculados ao Gestor ou A Administradora, representando 56,78% das cotas emitidas do
Fundo com direito a voto, conforme manifestagdes de voto arquivadas na sede da
administradora.

COMPOSICAO DA MESA: Presidente: Sérgio Dias
Secretério: Livia Magalhdes.

ORDEM DO DIA: Deliberar sobre

a) a alteragdo da denominagdo do Fundo, que passard a ser denominado como
“VINCI CORPORATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO”, bem como a
reforma integral do Regulamento, nos termos do anexo, observado que a referido
Regulamento poderé ainda receber ajustes decorrentes de eventuais exigéncias
formuladas pela CVM, pelo administrador do mercado de bolsa em que as cotas
de emissdo do Fundo venham a ser admitidas a negociagdo ou por entidades
autorreguladoras;

b) a alteracdo do art. 28 e seguintes do Regulamento, de forma a prever a
possibilidade de emissio de novas cotas por meio de delibera¢do do
Administrador, conforme recomendagdo da VINCI REAL ESTATE GESTORA DE
RECURSOS LTDA.,, inscrita no CNPJ/MF sob o n® 13.838.015/0001-75 (“Gestor”),

Rua 1 i 151 19° Andar — ltaim Bibi SAQ PAULO - CEP 01451-011
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sem a necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que
limitadas ao montante maximo de R$ 10.000.000.000,00 (dez bilhdes de reais)
(“Capital Autorizado");

o aumento da Taxa de Administragio, que passard a corresponder aos
percentuais descritos na tabela abaixo, calculado sobre o valor contabil do
patriménio liquido do Fundo ou sobre o valor de mercado, caso as Cotas tenham

integrado ou passado a integrar, nesse perfodo, indice de mercado:

Valor Contabil do Patriménio Liquido ou Valor de Mercado do Fundo Taxa de

Administracao

i

Até R$ 500.000.000,00 1,20% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 500.000.000,00 até R$ 1.000.000.000,00 1,10% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ 1.000.000.000,00 1,00% a.a.

a rentincia 3 possibilidade de exercicio do direito de preferéncia, pelos atuais
cotistas no Fundo, no Ambito da 42 (quarta) emissdo de cotas do Fundo;

condicionada a realizagio de uma nova emissio de cotas pelo Fundo e tendo em
vista tratar-se de situagio de potencial conflito de interesses: (i) nos termos do
parégrafo terceiro do art. 29 do Regulamento, a aprovagao do laudo de avaliagdo
para fins de integralizagdo de novas cotas de emissao do Fundo, por cotistas que
venham a subscrever tais cotas, mediante o aporte (1) de quotas representativas
do capital social da BRAQUIARIA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA.,
inscrita no CNPJ/MF sob o n® 15.341.254/0001-40, de modo que o Fundo venha a
deter, indiretamente, a partir de tal integralizacdo, a parcela remanescente de
34,3656367653840% do empreendimento imobilidrio denominado “BM 336"
que atualmente n3o é de titularidade do Fundo, objeto da matricula n? 97.093, do
22 Oficio de Registro de Iméveis da Comarca do Rio de Janeiro, Estado do Rio de
Janeiro; ou (2) da participagio imobilidria de 34,3656367653840% do
empreendimento imobilidrio denominado “BM 336" que atualmente nao é de
titularidade do Fundo; ou, alternativamente, (ii) nos termos do art. 34 da
Instrugdo CVM n? 472, a aquisicdo da referida participagao societdria ou referida
participagdo imobilidria pelo Fundo, admitindo-se, ainda, a integralizacdo de
cotas de emissio do Fundo com a utilizagio dos créditos decorrentes da referida

alienacio de acdes de emissdo da Carbonara ou da referida participagao

Rua 1 i 151 19 Andar - Itaim Bibi SA0 PAULO - CEP 01451-011
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imobilidria; conforme documentos disponiveis na seguinte pagina da rede

mundial de computadores: https://www.brltrust.com.br/?administracao=fii-rm-
leblon-corporate&lang=pt;

condicionada a realizagdo de uma nova emissdo de cotas pelo Fundo e tendo em
vista tratar-se de situagdo de potencial conflito de interesses: (i) nos termos do
parégrafo terceiro do art. 29 do Regulamento, a aprovagao do laudo de avaliagdo
para fins de integralizagdo de novas cotas de emissdo do Fundo, por cotistas que
venham a subscrever tais cotas, mediante o aporte de agdes de emissao da
CARBONARA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A., inscrita no CNPJ/MF
sob o n® 13.821.374/0001-10, de modo que o Fundo venha a deter,
indiretamente, a partir de tal integralizagdo, o percentual de 70% (setenta por
cento) do empreendimento imobilidrio denominado “BMA Corporate”, objeto da
matricula n? 64.444, do 32 Oficio de Registro de Iméveis da Comarca do Rio de
Janeiro, Estado do Rio de Janeiro; ou, alternativamente, (ii) nos termos do art. 34
da Instrugio CVM n® 472, a aquisicdo da referida participagdo societdria ou
referida participagdo imobilidria pelo Fundo, admitindo-se, ainda, a
integralizacdo de cotas de emissdo do Fundo com a utilizagdo dos créditos
decorrentes da referida alienagdo de agdes de emissdo da Carbonara ou da
referida participa¢do imobilidria; conforme documentos disponiveis na seguinte
pagina da rede mundial de computadores:
https://www.brltrust.com.br/?administracao=fii-rm-leblon-corporate&lang=pt;
tendo em vista que o empreendimento “BM 336" encontra-se atualmente locado
para a VINCI PARTNERS INVESTIMENTOS LTDA,, inscrita no CNPJ/MF sob o n®
11.073.015/0001-04, a aprovagdo, nos termos do inciso XV do art. 37 do
Regulamento, em razdo de tratar-se de situagdo de conflito de interesses: (i) a
aprovagdo da prorrogacdo do prazo de vigéncia de locagdo em relagdo as areas
correspondentes ao 19, 29, 62 e 7% pavimentos do referido empreendimento,
totalizando uma 4rea BOMA de 2.680m? (dois mil, seiscentos e oitenta metros
quadrados), por um prazo adicional de 5 (cinco) anos, sendo que tal prorrogagao,
o valor do aluguel sera correspondente a R$ 228,00 (duzentos e vinte e oito reais)
por metro quadrado, devendo este valor ser corrigido anualmente pela variagio
acumulada do indice de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatfstica (“IPCA/IBGE"), a partir da data da
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formalizagdo da prorrogagdo do prazo locaticio; e (ii) o mecanismo para a

definicio dos termos e condigdes aplicdveis ao proximo periodo de locagdo do

referido empreendimento (“Nova Locagdo”), quando do término da vigéncia do

“Instrumento Particular de Contrato de Locagdo de Imével com Construgio

Ajustada e Outras Avencas”, celebrado em 14 de agosto de 2013, conforme

aditado (“Locagdo Vigente”), bem como da prorrogacdo da locagdo estabelecida

nos termos do inciso “i”, acima, caso tal locagdo venha a ser renovada junto a

Vinci Partners Investimentos Ltda.:

(@

(i)

(iii)

Prazo: o periodo de vigéncia da Nova Locacdo serd de, no minimo, 5
(cinco) anos;

Valor: para fins de determinagdo do valor da Nova Locagdo, serdo obtidos
2 (dois) laudos de avaliagio a serem preparados por 2 (duas) das
seguintes empresas: (a) Cushman Wakefield & Co, (b) Colliers
International; (c) Jones Lang La Salle; ou (iv) CB Richard Ellis. Caso o
maior valor apresentado por algum dos laudos seja superior em menos de
10% (dez por cento) em relagdo ao menor valor apresentado no outro
lado, o valor da Nova Locagio corresponderd a média aritmética dos
valores de locagdo apresentado nos 2 (dois) laudos. Por outro lado, caso o
maior valor apresentado por algum dos laudos seja igual ou superior a
10% (dez por cento) em relagdo ao menor valor apresentado no outro
lado, serd contratado um terceiro laudo de avaliagdo, sendo que, nesta
hipétese, o valor da Nova Locagdo correspondera a média aritmética dos
valores de locagdo apresentado nos 3 (trés) laudos;

Obrigagdes: as obrigagdes do locador e da locataria no dmbito da Nova
Locagio serio, em termos substanciais, idénticos aqueles
consubstanciados na Locagio Vigente, exceto naquilo que ndo for
aplicavel, como, exemplificativamente, as disposicoes atinentes a
atipicidade da locagdo e a consequente aplicagdo do art. 54-A da Lei de

Locagdo.

aprovagio da ndo distribuicio dos resultados referentes aos rendimentos

auferidos pelo Fundo no primeiro semestre de 2019, nos termos do relatorio

apresentado nesta data, conforme anexo a presente convocagao;

Rua Ig i 151 19° Andar — Itaim Bibi SA0 PAULO - CEP 01451-011

TEL +55113133-0350 FAX +55113133-0360

Ouvidorla (o-mail) cuvidoria@beltnat.com by Ouvidoris (tel) 0500 110 0025

149

v/



0 REGISTRO DE TITULOS E DOCUNENT!

BRL / TRUST 148900

INVESTIMENTOS MICROFILME N*

i) autorizagio ao Administrador e ao Gestor para a pratica de todos e quaisquer

atos necessérios 2 efetivagio das matérias constantes da presente Ordem do Dia.

DELIBERACOES: Apés o exame e discussdo da matéria, todos os Cotistas presentes,
contabilizados ainda aqueles que manifestaram seu voto por meio de comunicagdo
eletronica, representando a maioria das cotas emitidas com direito a voto, aprovaram,

sem qualgquer restricio, todos os itens constantes na Ordem do Dia.

ENCERRAMENTO: Nada mais havendo a tratar, foi encerrada a Assembleia, depois de
lavrada a presente Ata que, depois de lida e aprovada, foi devidamente assinada pelos
presentes.

domoge 8 .

Livia Magalhaes

Presidente Secretéria

L Pom—

BRL Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A.
Administradora

Run Ig i 151 19° Andar - Italm Bibi SA0 PAULO - CEP 01451-011
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L] 8° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e

Civil de Pessoa Juridica da Comarca de Sdao Paulo
Oficial: Geraldo José Filiagi Cunha

Pga Pe Manuel da Nobrega 21 - 5° And - Centro
Tel.: (XX11) 3107-0111 e 3777-8680 - Email: 8rtd@8rtd.com.br - Site: www.cdtsp.com.br

REGISTRO PARA FINS DE
PUBLICIDADE E EFICACIA CONTRA TERCEIROS

N°1.489.296 de 19/08/2019

Certifico e dou fé que o documento em papel, foi apresentado em 19/08/2019, o qual foi protocolado sob n°®
1.491.088, tendo sido registrado sob n° 1.489.296 ¢ averbado no registro n° 1.302.911 de 21/12/2012 no Livro de
Registro B deste 8° Oficial de Registro de Titulos ¢ Documentos da Comarca de Sdo Paulo, na presente data.

Natureza:
ADITAMENTO/AVERBACAO

« g Crstiano Assuncao Duarte -
O ESCREVENTESUBSTITUTO 63
op A - =
e .
&
Hop,

Cristiano Assung@o Duarte
Escrevente Substituto

Este certificado é parte integrante e insepardvel do registro do documento acima descrito.

Emolumentos Estado Secretaria da Fazenda Registro Civil Tribunal de Justica
R$ 10.722,97 RS 3.047,59 RS 2.085,90 RS 564,37 RS 735,93
Ministério Publico 188 Conducdo Outras Despesas Total
RS 514,70 RS 224,75 R$ 0,00 R$ 0,00 R$ 17.896,21

Para conferir a procedéncia deste
documento efetue a leitura do QR
Code impresso ou acesse 0
enderego eletronico:

https://selodigital.tjsp.jus.br

Selo Digital
1137534TIAF000039968DD19S

Para verificar o contetido integral do
documento, acesse o site:
servicos.cdtsp.com.br/validarregistro
e informe a chave abaixo ou utilize um

leitor de grcode.
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ATO DO ADMINISTRADOR PARA APROVAGAO DA OFERTA PRIMARIA DE COTAS DA 47 (QUARTA)
EMISSAO DO VINCI CORPORATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
CNPJ n° 12.516.185/0001-70

Por este instrumento particular, BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.,
com sede na Rua Iguatemi, n® 151 — 19° andar - Itaim Bibi, na Cidade de S&o Paulo, Estado de Sdo Paulo,
inscrita no CNPJ sob o n° 13.486.793/0001-42, habilitada para administracdo de fundos de investimento
conforme ato declaratério expedido pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM") n° 11.784, de 30 de junho
de 2011, neste ato representado na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de instituicdo administradora
(“Administrador”) do VINCI CORPORATE FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, fundo de investimento
imobiliario, inscrito no CNPJ sob o n® 12.516.185/0001-70 ("Fundo”), diante da faculdade para emissdo de

novas cotas por meio de ato do Administrador, nos termos do item 15.8. do regulamento do Fundo

("Regutamento”), RESOLVE:

Aprovar a realizacdo da oferta publica de distribui¢do, com esforgos restritos de colocagdo, da cotas da 4
emissao do Fundo (42 Emissdo"), em série Unica, cuja oferta sera realizada no Brasil, sob coordenacao e
distribuico de institui¢do integrante do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, a ser realizada sob o
regime de melhores esforgos, nos termos da Instrugdo CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme
alterada (“Instrucdo CVM n® 400") e da Instrucdo CVM n® 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada

(“Instrucio CVM n° 472") e demais leis e regulamentacdes aplicaveis ("Oferta”), bem como seus principais

termos e condigdes, incluindo:

a) Colocagio e Procedimento de Distribuigdo: A Oferta consistira na distribuicdo publica priméria
das Novas Cotas (conforme abaixo definidas), no Brasil, sob a coordenacéo de instituicdo integrante
do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios (“Coordenador Lider"), sob o regime de melhores
esforcos de colocacdo (incluindo as Novas Cotas Adicionais, conforme abaixo definido, caso
emitidas), nos termos da Instrugdo CVM n° 400, da Instrucdo CVM n° 472 e demais leis e
regulamentacdes aplicéveis, observado o plano de distribuicéo da Oferta descrito e detalhado nos

documentos da Oferta;

b) Registro para Distribuicio e Negociacdo das Novas Cotas: Exceto as Novas Cotas objeto de
integralizacdo diretamente via escriturador do Fundo, as Novas Cotas serdo registradas para (i)
distribui¢do no mercado primario por meio do DDA - Sistema de Distribuicdo de Ativos ("DDA"), e
(i) negociagio e liquidagdo no mercado secundario por meio do mercado de bolsa, ambos

administrados e operacionalizados pela B3, sendo a custodia das Novas Cotas realizadas pela B3.

1/3
DOCS - 1159065v1

154



Q

d)

e)

9)

h)

89 REGISTRO DE TITULOS E DOCUMENTO

148929

MICROFILME N.°

Preco de Emissdo: O preco de emissdo das Novas Cotas sera de R$ 63,50 (sessenta e trés redis e

cinquenta centavos) ("Preco de Emissao”).

Forma de Subscricio e Integralizagdo: As Novas Cotas serdo subscritas utilizando-se os
procedimentos do DDA ou, conforme o caso, mediante procedimento a ser realizado junto ao
escriturador do Fundo, a qualquer tempo, dentro do prazo de 6 (seis) meses a contar da data de
divulgagdo do antincio de inicio da Oferta, ou até a data de divulgacdo do andncio de encerramento

da Oferta, o que ocorrer primeiro ("Prazo de Colocagao”).

Valor Total da Emissdo: O valor total da emissdo sera de, inicialmente, até R$ 470.000.012,50
(quatrocentos e setenta milhdes e doze reais e cinquenta centavos), considerando o Preco de
Emissdo, podendo ser (i) aumentado em virtude das Novas Cotas Adicionais ou (ii) diminuido em

virtude da Distribuicdo Parcial (conforme abaixo definida) ("Valor Total da Emissdo”).

Quantidade de Novas Cotas: Serdo emitidas, inicialmente, até 7.401.575 (sete milhdes,
quatrocentas e uma mil, quinhentas e setenta e cinco) novas cotas da 42 Emissdo ("Novas Cotas”, e,

em conjunto com as cotas ja emitidas pelo Fundo, "Cotas”) podendo ser (i) acrescida de um lote

adicional, a ser emitido na forma prevista no paragrafo 2° do artigo 14 da Instrugdo CVM n° 400,

equivalente a até 20% (vinte por cento) das cotas da 42 Emissdo inicialmente ofertadas ("Novas

Cotas Adicionais"), ou (ii) diminuida em virtude da Distribuicdo Parcial.

Distribuicdo Parcial: Sera admitida, nos termos dos artigos 30 e 31 da Instrugdo CVM n® 400, a
distribuicdo parcial das Novas Cotas, sendo que a Oferta em nada sera afetada caso néo haja a
subscricdo e integralizacdo da totalidade de tais cotas no dmbito da Oferta, desde que subscritas e
integralizadas, no minimo, 4.094.489 (quatro milhGes, noventa e quatro mil, quatrocentas e oitenta e
nove) Novas Cotas (“Distribuicdo Parcial”). As Novas Cotas que ndo forem efetivamente subscritas e
integralizadas durante o Prazo de Colocagdo deveréo ser canceladas. Caso a captagdo minima ndo

seja atingida, a Oferta ser4 cancelada, nos termos dos documentos da Oferta.

Direito de Preferéncia: Nos termos do Regulamento do Fundo e da Assembleia Geral
Extraordinéria de Cotistas realizada em 12 de agosto de 2019, cuja ata foi devidamente registrada
perante o 8° Oficio de Registro de Titulos e Documentos da cidade de Sdo Paulo, Estado de Sao
Paulo na data de 14 de agosto de 2019, sob o n® 1.489.001, ndo havera direito de preferéncia aos

atuais cotistas do Fundo em relagdo a Oferta.

Aplicagdo Minima Inicial: No &dmbito da Oferta, cada investidor deverd adquirir a quantidade

minima de 394 (trezentas e noventa e quatro) Novas Cotas.
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J) Demais Termos e Condigdes: Os demais termos e condi¢des da 47 Emissdo e da Oferta K

descritos nos documentos da Oferta.

Fica autorizado o Sr. Oficial do Cartdrio de Registro de Titulos e Documentos competente a promover a

devida averbaggo deste instrumento a margem do registro anteriormente realizado.

Sdo Paulo, 19 de agosto de 2019.

[ For—

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

Administrador

3/3
DOCS - 1159065v1

156




Recepcdo de Averbacbes - (Titulos e Documentos)

A) - Conferir as partes — contratantes e contratados - (CPF ou CNPJ)

}650 0S mesmos.
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DECLARACAO DO ADMINISTRADOR PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUGAO CVM N° 400/03

BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade devidamente autorizada pela
Comissao de Valores Mobiliarios (“CVM”) a administrar fundos de investimento e gerir carteiras de valores mobiliarios,
com sede na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, Rua lguatemi, n° 151, 19° andar, Itaim Bibi, inscrita no CNPJ
<ob n° 13.486.793/0001-42, neste ato representada na forma de seu Estatuto Social, na qualidade de administrado do
VINCI OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob a forma de condominio fechado, por meio do
“|nstrumento Particular de Constituicao do Vinci Fundo de Investimento Mobiliario 1", datado 02 de setembro de 2010,
devidamente registrado, em 02 de setembro de 2010, sob o n° 242093, perante o 2° Oficial de Registro de Titulos e
Documentos e Civil de Pessoas Juridicas da Cidade de Osasco, Estado de Sao Paulo, conforme alterado de tempos em
tempos, pela Lei n® 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela Instrugao da CVM n° 472, de 31 de outubro
de 2008, conforme alierada, e pelas disposicoes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis, e regido pelo
“Regulamento do Vinci Offices Fundo de Investimento Imobilidrio”, inscrito no CNPJ sob n® 12.516.185/0001-70
(“Fundo”), vem, no ambito da oferta plblica priméaria da 4" (quarta) emissao de cotas do Fundo (“Oferta”), conforme
exigido pelo artigo 56, da Instrucao da CVM n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada, declara que (i) ©
“Prospecto Definitivo da Oferta Piblica de Distribuicao Primaria de Cotas da 4° (Quarta) Emissao do Vinci Offices Fundo
de Investimento Imobiliario” (“Prospecto”) contém, na sua respectiva data de disponibilizacao, as informacoes.
relevantes, verdadeiras, consistentes, corretas, suficientes e necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a
Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo, suas atividades, situacao econémico-financeira, os riscos inerentes ao investimento
no Fundo e quaisquer outras informacdes relevantes, bem como que (ii) o Prospecto, foi elaborado de acordo com as
normas pertinentes; e (iii) é responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informagoes
prestadas por ocasiao do registro e fornecidas ao mercado durante a distribuicao.

S3o Paulo, 19 de setembro de 2019.

Nome: o o
Cargo: 0
<
&

SP - 25921545v2
5P - 2592154503
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ANEXO V

DECLARAGCAO DO COORDENADOR LIDER, NOS TERMOS
DO ARTIGO 56 DA INSTRUGCAO CVM N° 400/03
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(¢ Investimentos

DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER PARA FINS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM N° 400/03

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira, com
endereco na Cidade de Sao Paulo, Estado de Sio Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1.909, Torre Sul,
25° a 30° andares, CEP 04538-132, inscrita no CNPJ n° 02.332.886/0011-78, neste ato representado na forma de seu
Estatuto Social, na qualidade de instituicio lider (“XP Investimentos” ou Coordenador Lider”) da oferta publica primaria
(“Oferta”) da 4° (quarta) emissao de cotas da VINCI OFFICES FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, constituido sob a
forma de condominio fechado, por meio do “Instrumento Particular de Constituicao do Vinci Fundo de Investimento
Mobiliario 1", datado 02 de setembro de 2010, devidamente registrado, em 02 de setembro de 2010, sob 0 n° 242093,
perante o 2° Oficial de Registro de Titulos e Documentos e Civil de Pessoas Juridicas da Cidade de Osasco, Estado de Sao
Paulo, conforme alterado de tempos em tempos, pela Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, pela
Instrucao da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, e pelas disposicdes legais e regulamentares que
the forem aplicaveis, e regido pelo “Regulamento do Vinci Offices Fundo de Investimento Imobilidrio”, inscrito no CNPJ
sob n° 12.516.185/0001-70 (“Fundo”), administrado pela BRL TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente autorizada pela CVM a administrar fundos de investimento e gerir carteiras
de valores mobiliarios, com sede na Cidade de Sao Paulo, Estade de S&o Paulo, Rua lguatemi, n° 151, 19° andar, Itaim
Bibi, inscrita no CNPJ sob n° 13.486.793/0001-42, conforme exigido pelo artigo 56 da Instrugao da CVM n° 400, de 29 de
dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrucdo CVM n° 400/03”), declara que tomou todas as cautelas e agiu com
elevados padrées de diligencia para assegurar que (i) as informacdes prestadas pelo Fundo sejam verdadeiras,
consistentes, corretas e suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decis@o fundamentada a respeito da
Oferta; (ii) as informacdes fornecidas ao mercado durante todo o prazo de distribuicdo que integram o “Prospecto
Definitivo da Oferta Plblica de Distribuicio Primaria de Cotas da 4° (Quarta) Emissao do Vinci Offices Fundo de
Investimento Imobiliario” da Oferta (“Prospecto”), inclusive aquelas constantes do Estudo de Viabilidade, sao
suficientes, permitindo aos investidores a tomada de decisao fundamentada a respeito da Oferta.

O Coordenador Lider declara, ainda, que (i) o Prospecto contém, nas suas respectivas datas de disponibilizaco, as
informacdes relevantes necessarias ao conhecimento, pelos investidores, sobre a Oferta, as cotas do Fundo, o Fundo,
suas atividades, situagdo econdmico-financeira, os riscos inerentes ao investimento no Fundo e quaisquer outras
informagdes relevantes, bem como que (ii) o Prospecto, incluido o Estudo de Viabilidade, foram elaborados de acordo
com as normas pertinentes, incluindo a Instrucao CVM n° 400/03.

£ ) \

XP/INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Nome: Nome:
Cargo: Cargo: a2110) CUNHA DE ALMEIDA
SERNARDO AMARAL BOTELHO FABRICIOretor
o piretor

SP - 25921827v2
SP - 25921827v3
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ANEXO VI

LAUDO DE AVALIACAO BM 336
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RELATORIO DE VALORACAO

BM336

Avenida Bartolomeu Mitre, n® 336 - Leblon
Rio de Janeiro, RJ

P.VAL.ISR.496/19-2

A/C Erica Souza

VINCI PARTNERS

Avenida Bartolomeu Mitre, 336 — Leblon
22431-002 Rio de Janeiro RJ
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RELATORIO DE
VALORAGAO

Rio de Janeiro, RJ — Brasil
BM336

Data do relatério:

25 de julho de 2019

Preparado para:

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RM LEBLON CORPORATE e VINCI REAL
ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO EM
PARTICIPACOES

MINC

CBRE
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MINC

SUMARIO EXECUTIVO

SUMARIO EXECUTIVO

Data do Relatério

Destinatdarios

Obijetivo

Finalidade

Instrucgdo

Obijeto

Fll
Administrador
Ultima Avaliagéo
Tipo

Localizacdo

Descri¢do do
Imével

Area Locdvel

ﬁ- "* > ‘L AGOA
; JARDIM S
BOTANICO
Jardim &
Boténico do & &
Rio de Janeiro é\}; co
Parque dos Patins Q S o
Parque Natural Praia de Cop
Municipal da Catacumba
GAVEA

Q

0t

LEB\.) % o IPANEMA

Moreira AV. Viai
s DeMim M

ate do Leblon € Pedra do Arpoador &

25 de julho de 2019;

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RM LEBLON
CORPORATE e VINCI REAL ESTATE FUNDO DE
INVESTIMENTO EM PARTlClPACOES;

Determinar o valor de mercado;

Transacdo/Aquisicdo de iméveis através de FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FlIl a ser infegralizado pela
VINCI REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO EM
PARTICIPACOES;

Conforme proposta P.VAL.ISR.496/19-2 de 14/05/2019;
Edificio BM336;

Fundo de Investimento Imobilidrio RM Leblon Corporate;
BRL Trust DTVM;

Novembro de 2018;

Edificio de escritérios;

Av. Bartolomeu Mitre, 336, Rio de Janeiro/RJ;

Edificio com 7 pavimentos de escritérios e 3 subsolos de
garagem;

4.916,76 m? BOMA;
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SUMARIO EXECUTIVO

Titulacdo

Consideracoes de
Valor

Condicoes de
Valoracao

Data de Valoragéo

Opinidao de Valor

O imével encontra-se registrado 2° Oficio do Registro de
Iméveis do Rio de Janeiro, sob o n° 97.093 e em
propriedade de STRAZZARIA EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S/A.

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo hd questoes
relativas & titularidade que possam impedir a venda do
imével ou influenciar o seu valor de mercado.

® Edificio de alto padrdo localizado em regido nobre da

cidade;

B O imoével encontra-se com 100% locado por um
contrato atipico de longo prazo;

B Propriedades de alto padrdo e com boa ocupacédo tem
apresentado boa liquidez no mercado, com os
investidores interessados em adquirir iméveis voltados
para renda.

Considerando o imével no estado em que se encontrava na
data de valoracéo.

1° de junho de 2019;

Valor de Mercado para 100% do Imével

R$ 194.200.000,00 (CENTO E NOVENTA E QUATRO
MILHOES E DUZENTOS MIL REALIS).

CBRE
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BASES DE VALORACAO

BASES DE VALORACAO

Conformidade com as Os procedimentos e metodologias adotados pela CBRE

Normas de Avaliagdo

Valor de Mercado

Metodologia

MINC

estdo de acordo com a norma brasileira para avaliacdo
de bens iméveis — NBR 14.653 (Parte 1 a 4) da ABNT —
e com o “Red Book” do RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) da Gra-Bretanha, reconhecida
mundialmente e amplamente utilizada em trabalhos de
consultoria imobilidria. Em adicdo, o trabalho visa
atender a Instrucdo CVYM n® 476, de 16 de janeiro de
2009.

A valoracdo baseia-se no conceito de "Valor de
Mercado", definido pelo Red Book como:

“A estimativa do montante mais provével pelo qual, &
data de avaliacdo, uma propriedade, apés um perfodo
adequado  de  comercializacdo,  poderd  ser
transacionada entre um vendedor e um comprador
decididos, em que ambas as partes atuaram de forma
esclarecida e prudente, e sem coacdo”.

A definicdo do valor de mercado para o imével foi feita
em conformidade com as normas e utilizando os
métodos que reflitam de maneira mais fiel a realidade
do mercado local.

Em razdo das caracteristicas do imével e do mercado,
utilizamos os seguintes procedimentos para a formacédo
de nossa opinido do valor de mercado do imével:

B |nspecdo detalhada da propriedade objeto do
estudo, realizadas no més de maio de 2019;

B Andlise do mercado geral e local dos diversos
segmentos que compdem o imével;

B Andlise do imével e de sua situacao atual;
B Andlise da perspectiva futura do empreendimento.

Partindo dos procedimentos mencionados acima,
estimamos o desempenho do empreendimento, de
modo a determinar seu valor de mercado para a venda.

Adotamos algumas premissas para a confeccédo do fluxo
de caixa elaborado, conforme segue:

CBRE
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BASES DE VALORACAO

Valores Histéricos: Os valores histéricos utilizados em
nossas andlises foram fornecidos pela administracdo do
empreendimento e/ou pelo proprietdrio do imével, os
quais assumimos como corretos e, desta forma, foram
por nés utilizados. Néo faz parte do escopo de nosso
trabalho a auditoria destes nimeros.

InflacGo: Para as projecdes apontadas nos fluxos de
caixa desconsideramos a inflacdo que possa vir a existir
no periodo analisado de 10 anos.

Adotamos o método do Fluxo de Caixa de Receitas e
Despesas Projetadas para a determinagéo do valor de
mercado dos iméveis, como segue:

Método da Renda - Base Fluxo de Caixa
Descontado

Por esse raciocinio, o valor de mercado é obtido através
do valor presente liquido do fluxo operacional projetado
para o empreendimento para um periodo de 10 anos.

As projecdes sdo feitas com base em premissas
adotadas, assumindo os valores praticados e/ou
contratados de aluguéis e demais receitas e despesas do
empreendimento. Os Fluxos de Caixa projetados foram
modelados utilizando-se o software ARGUS Valuation -
DCF, versdéo 15.0.1.

Entre os principais fatores deste método, podemos
salientar:

Areas: As éreas utilizadas foram aquelas constantes nas
plantas, projetos e/ou dados recebidos do cliente.
Assumimos que as dreas fornecidas pelo cliente estdo
corretas e refletem a realidade existente no local.

Crescimento _das Receitas: Assumimos taxas de
crescimento diferenciadas e cendrios variando de

acordo com a previsdo de desempenho futuro de cada
empreendimento, eventual situacdo de concorréncia
futura e a nossa sensibilidade sobre o potfencial do
mesmo, entre outros fatores.

Fator de Capitalizagdo: Aplicamos fator de capitalizacdo
(perpetuidade) no 10° ano com base em valores

praticados atualmente pelo mercado imobilidrio.

Taxa de Desconto: Aplicamos taxa de desconto coerente
com a prdtica do mercado, levando em conta o
risco/desempenho provével do cendrio adotado.

CBRE
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Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado

Para a estimativa da receita potencial de locacéo dos
imoveis no primeiro ano das projegdes de fluxo de caixa,
utilizamos o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.

Por este método, a receita de locacéo aplicdvel a um
imével é definida com base em evidéncias de mercado
compardveis, ou seja, iméveis semelhantes em oferta ou
transacionados recentemente, sendo consideradas as
caracteristicas de  cada  imével  (localizacdo,
especificagdes técnicas, caracteristicas construtivas efc.).

Estas  evidéncias de  mercado sGo  entdo
homogeneizadas através de ponderagdo de fatores de
forma a subsidiar a definicdo de uma faixa de valor.

Em alguns casos, para uma melhor equidade entre os
elementos, consideram-se as respectivas  dreas
equivalentes.

Condicoes Gerais

Certificamos que, de acordo com a nossa melhor prdtica, os fatos e evidéncias contidos
neste relatério sGo verdadeiros e estdo sujeitos ds condicdes e limitacdes descritas a
seguir.

1.

A CBRE declara e garante nédo ter qualquer controle ou participagéo, inclusive
financeira, nas decisdes sobre a locacdo das dreas e gerenciamento do(s) imével(is)
avaliado(s), ressaltando que ndo existe qualquer garantia de que os valores de
aluguel, receitas do(s) imével(is) e/ou despesas projetados serdo efetivamente
realizados.

Este relatério ndo faz qualquer tipo de julgamento sobre a capacidade de qualquer
locatério especifico cumprir sua obrigagéo de pagar os valores da locacdo e/ou os
custos e taxas relativas & ocupacdo do(s) imével(is) avaliado(s).

Todas as andlises, opinides, premissas e estimativas deste estudo foram elaboradas
e adotadas dentro do contexto de mercado e conjuntura econémica na data da
realizagdo deste relatério. Havendo modificagdes do cendrio econdmico ou
mercadolégico, poderd haver alteracdes significativas nos resultados informados e
conclusées deste trabalho.

Néao foram consideradas quaisquer despesas de venda nem de tributagcdo que
possam surgir em caso de alienacdo do(s) imével(is). Do mesmo modo néo foram
consideradas despesas de aquisicGo em nossa avaliagéo.
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5.

12

Néao consideramos qualquer saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer
outras dividas que possam existir para com ofs) imével(is), sejom em termos de
principal ou dos juros relativos aos mesmos.

Né&o consideramos quaisquer acordos entre empresas ou quaisquer obrigacdes ou
outros encargos.

Néo foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte
dos governos Federal, Estadual ou Municipal. Foi assumido que ofs) imével(is)
cumpre(m) os requisitos da legislacdo em vigor quanto & salde e seguranca,
encargos trabalhistas e responsabilidade civil.

Todos os cdlculos sdo baseados na andlise das qualificacées fisicas da propriedade
em estudo e de informacdes diversas levantadas no mercado, que sdo tratadas
adequadamente para serem utilizadas na determinacéo do valor do respectivo
imével. Os detalhes da propriedade em que cada avaliagéo se baseia sdo os
estabelecidos no presente relatério.

Diversas premissas adotadas para a elaboracdo do laudo de avaliacéo foram (i)
passadas para nés pelo proprietdrio do(s) imével(is), pelo estruturador do FIl e/ou
por outros envolvidos com a constituicGo do Fll; e (i) elaboradas por terceiros,
inclusive fundacées, entidades governamentais e outras pessoas, naturais ou
juridicas, publicas ou privadas. Néo faz parte do escopo deste trabalho a realizacdo
de uma auditoria de tais premissas, inclusive de informacdes e documentos recebidos
de nossos clientes ou terceiros. Deste modo, ao adotd-las como base, a CBRE
presume sua veracidade e completude. Cabe a um potencial investidor a realizacéo
de auditorias para a verificagdo da veracidade e adequacéo de todos os documentos
e informacées utilizados.

. Se algum dos dados ou hipéteses em que a avaliacdo se baseou for posteriormente

considerado como incorreto, os valores de avaliacdo também podem ser e devem
ser reconsiderados.

. Todas as medidas, dreas e idades citadas em nosso relatério sdo aproximadas.

.Na falta de qualquer informacdo em contrério, a CBRE assumiu que:

(a) Néo existem condicées do solo anormais nem vestigios arqueolégicos presentes
que possam afetar adversamente a ocupacdo, atual ou futura, e o
desenvolvimento ou o valor do(s) imével(is);

(b) Atualmente ndo hd& conhecimento de materiais nocivos ou perigosos ou
tecnicamente suspeitos, que tenham sido utilizados na construcdo dofs)

imével(is);
(c) Osiméveis possuem fitulo firme e aliendvel, livre de qualquer nus ou restrices;
(d) Todas as edificagdes foram concebidas antes de qualquer controle de

planejamento, ou de acordo com a legislacdo de uso e ocupagdo, com as
devidas licencas de construcéo, permanente ou direitos de uso existentes para a
sua utilizacdo corrente;

(e) Os iméveis ndo sdo adversamente afetados por propostas de planejamento
urbano;
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13.

(f) Todas as edificacdes cumprem os requisitos estatutdrios e de autoridades legais,
incluindo normas construtivas, de seguranca contra incéndio, salubridade e
seguranca.

A elaboracédo do laudo de avaliagéo ndo configura uma recomendacéo de compra
ou venda do(s) imével(is) avaliado(s), seja pelo valor apontado no laudo, ou por
qualguer outro valor. A decisdo sobre uma transacdo de compra e venda do imével
e sobre o valor a ser transacionado é de responsabilidade da parte compradora e
negociag@o com a vendedora do mesmo.

.A elaboragdo do laudo de avaliacdo ndo deve ser considerada como uma

recomendacdo de investimento no Fll sendo formatado.

.Ao realizar o laudo de avaliacdo, a CBRE néo estd fazendo qualquer tipo de

julgamento acerca da capacidade dos envolvidos com o Fll (Estruturador do FlI,
Coordenadores,  Construtora,  Administrador do  Fll,  Administrador do
Empreendimento, Auditor etc.) em realizar suas funcées adequadamente e
competentemente e/ou conforme a projecdo do fluxo de caixa do imével e/ou
projecdo do Fll por nés estimadas. Ressaltamos que a CBRE néo tem qualquer fipo
de controle ou exerce qualquer tipo de influéncia sobre as decisées tomadas antes,
durante e depois da estruturacdo do FIl ou da entrega dos iméveis avaliados e,
portanto, sua responsabilidade fica limitada apenas & elaboracdo do laudo de
avaliagéo, com base nas informacées de mercado disponiveis naquele momento e
demais condicées informadas neste laudo.

. Recomendamos ao estruturador do Fll que tome todas as medidas necessarias para

mitigar os riscos imobilidrios envolvidos na transacéo de compra e venda dos
imoveis, inclusive prevendo mecanismos de defesa para o Fll e seus cofistas.

Pressupostos Gerais

Sem prejuizo das demais reservas realizadas pela CBRE no laudo de avaliagéo, as

seguintes premissas devem ser consideradas:

1.

No melhor conhecimento da CBRE, todas as informacées e documentos
recebidos para andlise séo verdadeiros, corretos, completos e suficientes para
elaboracéo de ambos os documentos apresentados.

As projecoes, estimativas e declaracdes futuras constantes do laudo de avaliagéo
tém por embasamento, em grande parte, expectativas atuais, estimativas sobre
eventos futuros e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a afetar os
negécios, o setor de atuagdo, a situagdo financeira e os resultados operacionais
e prospectivos do Fll e dos empreendimentos em que investir. Estas estimativas e
declaracées estdo sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposicdes e sdo feitas
com base nas informacées de que atualmente dispomos.
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3. As palavras “acredita”, “pode”, “poderd”, “estima”, “continua”, “antecipa”,
“pretende”, “espera” e expressodes similares {&m por objetivo identificar projecées,
estimativas e declaracées futuras. As projecées, estimativas e declaracées futuras
contidas neste documento referem-se apenas & data em que foram expressas,
sendo que ndo temos a obrigagdo de atualizar ou rever quaisquer dessas
estimativas em razdo da ocorréncia de nova informagéo, de eventos futuros ou
de quaisquer outros fatores. Essas estimativas envolvem riscos e incertezas e ndo
consistem em garantia de um desempenho futuro. Os reais resultados ou
desenvolvimentos podem ser substancialmente diferentes das expectativas
descritas nas estimativas e declaracées futuras. Tendo em vista os riscos e
incertezas envolvidos, as estimativas e declaragées acerca do futuro constantes
deste documento podem néo vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e
desempenho do Fll e seus empreendimentos podem diferir substancialmente
daqueles previstos em nossas estimativas em razdo, inclusive, mas ndo se
limitando, aos fatores de risco descritos no prospecto ou no regulamento do Fll.
Por conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear nessas estimativas e
declaracées futuras para tomar uma deciséo de investimento.

4, O contetdo do laudo de avaliacdo ndo constitui qualquer tipo de opinido ou
recomendacéo de investimento ou transacdo. O administrador do Fll, bem como
os demais responsdveis por sua constituicdo e o Coordenador Lider, ndo estéo
vinculados as conclusées da CBRE para tomar suas decisées com relacdo ao Fll.

5. A CBRE ndo assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, (i) pelas
assuncoes feitas em dmbito do laudo de avaliacdo, inclusive em hipoteses de
cendrios ideais exemplificativos de possiveis resultados provenientes de operagdes
com os imdveis avaliados, e (ii) pelo retorno do investimento em cotas do Fll.

6. A CBRE néo assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, civil ou
administrativa, por qualquer tipo de perda ou prejuizo resultante da inferpretacéo
de informacdes contidas no laudo de avaliacdo, efetuada pelo Fll, representado
por seu administrador e/ou gestor, bem como pelas pessoas responsdveis pela
constituigéo do FlI, pelo Coordenador Lider e pelos potenciais investidores.
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DISPOSICOES FINAIS

Independéncia Ressaltamos que a relacdo entre a ,CBRE, o
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RM
LEBLON CORPORATE e a VINCI REAL ESTATE
FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES
ndo afeta a independéncia e a objetividade deste
trabalho.

Atestamos que ndo temos interesse presente ou futuro
no imével objeto de andlise deste trabalho e que nem
os honordrios ou quaisquer outros custos relacionados
& execucd@o desta avaliacdo estdo condicionados a
nossa opinido de valor sobre o imével aqui expressa.

Conflito de Interesses Né&o temos conhecimento de qualquer conflito de
interesses que possa influenciar este trabalho.

Andlises do Mercado  Todas as andlises, opinides, premissas e estimativas
deste estudo foram elaboradas e adotadas dentro do
contexto de mercado e conjuntura econdmica na data
da realizacéo deste relatério.

Havendo modificacées do cendrio econdmico ou
mercadoldgico, poderd haver alteracdes significativas
nos resultados informados e conclusées deste

trabalho.
Elaboracéo do Este relatério foi elaborado tomando-se todo o
Relatério cuidado na coleta, manuseio e divulgacdo das

informagdes. Entretanto, a CBRE ndo se responsabiliza
pela publicacéo acidental de informagdes incorretas.

Este relatério ndo deve ser considerado como uma

recomendacdo de investimentos.

Responsabilidade Este relatério é de uso exclusivo da parte a quem se
dirige e para o fim especifico aqui definido, ndo
aceitando qualquer responsabilidade atribuida @
terceiros & totalidade ou parte de seu contetdo.
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Publicacéo A publicagdo deste relatério foi autorizada para
emissGo em prospecto de Fundo de Investimento

Imobilidrio. Para outras publicagdes é necessdrio

obter nossa autorizagéo prévia por escrito da forma e
contexto em que ele aparecerd.

Atenciosamente,

Responsavel Técnico:

Odemir J. R. Vianna, MRICS, RICS RV
CREAN.©172.783/D

Diretor

Para e em nome de

CBRE Consultoria do Brasil Ltda.
T:4+551121109180

E: odemir.vianna@cbre.com.br

MINC
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Responsdvel pelo Trabalho:
Igor Rocha
CREA N.©201421925-7

Consultor

T: + 5521 2543 4345

E: igor.rocha@cbre.com.br
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ANALISE DO IMOVEL

1.1 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

1.1.1 Localizagao

O imével estd localizado & Avenida Bartolomeu Mitre, n® 336, no bairro do Leblon,

municipio e estado do Rio de Janeiro.
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PLANTA DE LOCALIZACAO

1.1.2 Situacéo

O imobvel estd localizado na zona sul do municipio, na quadra delimitada pelas ruas Jodo
Lira e Humberto de Campos e pela Avenida Ataulfo de Paiva.

Como referéncia, o imével estd a:

B 850 m do Shopping Leblon;

® 1,6 km do Joquei Clube Brasileiro;

® 5,2 km do Bairro de Copacabana (Zona Sul do municipio);
® 13,2 km do Centro do Rio de Janeiro;

= 13,6 km do Aeroporto Santos Dumont;

® 16,8 km da Barra da Tijuca (Zona Oeste do municipio);

m 23,0 km do Aeroporto Internacional do Galedo.
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PLANTA DE SITUAO

1.1.3 Ocupacgao Circunvizinha

QO imbvel estd situado no bairro do Leblon, reconhecido como um bairro nobre da Zona
Sul do municipio do Rio de Janeiro e com divisas aos bairros da Gdvea, Lagoa e
lpanema.

A regiGo possui uma ocupagdo predominantemente residencial, tomada por edificios de
apartamentos, com boa oferta de comércios de pequeno e médio porte. Essa
configuracdo é bastante comum & regido sul da cidade, entretanto, o bairro do Leblon
possui menor densidade populacional em comparacdo a bairros mais famosos como
Copacabana. Com isso, as vias principais e as calcadas se apresentam mais largas e
espacosas.

Apesar da vocagéo residencial, o bairro também abriga alguns importantes centros de
comércio e servicos de grande porte como os Shoppings Leblon e Rio Design, além do
hipermercado Péo de Acicar.

1.1.4 Melhoramentos Urbanos

O local é amplamente servido por servicos pUblicos bdsicos: rede de abastecimento de
dgua, de energia elétrica, de esgoto, de comunicagbes, galerias de dgua pluvial,
conservagdo de vias publicas, limpeza piblica, ruas pavimentadas, iluminacdo puiblica,
coleta de lixo e entrega postal.

A Avenida Bartolomeu Mitre possui trés pistas de rolamento com sentido Gnico, com
largura em torno de 16 metros, e com passeios para pedestres de ambos os lados.
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1.1.5 Comunicacées

Quanto & malha de transportes, o imével possui frente para a Avenida Bartolomeu Mitre,
uma das mais importantes da regido e que se liga facilmente a outras vias importantes
da regido como as Avenidas Afrénio de Melo Franco, Ataulfo de Paiva, Delfim Moreira e
General San Martin.

Contudo, apesar de possuir logradouros largos, o que facilita o acesso a outros bairros,
a mobilidade da regido fica prejudicada por um intenso trénsito em hordrios de pico.

Quanto ao transporte urbano, a regido é bem servida de linhas de énibus que ligom a
regiGo ao centro, aos demais bairros da Zona Sul e inclusive aos bairros da Zona Oeste
e Norte.

A regido também ¢é servida pela linha 4 do metrd pela estagcdo Antero de Quental, a
apenas 70 m de distancia da entrada do edificio.

Em se tratando do transporte aéreo, o Aeroporto Santos Dumont estd localizado a cerca
de 13,6 km do imével, funcionando com voos domésticos com predominio para a ponte
aérea entre Rio de Janeiro e Séo Paulo e voos regionais ligando as principais cidades do
pais. J& o Aeroporto Internacional Anténio Carlos Jobim/Galedo estd localizado a cerca
de 23,0 km, operando com voos domésticos e internacionais.

1.1.6 Descricéo

a. Terreno

O terreno é formado por uma poligonal regular, com topografia plana, que encerra uma
drea de terreno de 900,00 m2.

Frente: 30,00 m para a Avenida Bartolomeu Mitre

Fundos: 30,00 m sendo parte com o prédio n° 103 e parte com o n°
109, ambos da Rua Jodo Lira

Laterais: 30,00 m a direita com n° 734 da Av. Bartolomeu Mitre

30,00 m a esquerda com n° 310 da Av. Bartolomeu Mitre

b. Construcoes

QO edificio foi construido no ano de 2014 com a finalidade de ser a sede da Vinci Partners,
através de um contrato por encomenda (Built-to-suit).

A seguir, uma breve descricdo das especificacées das construcoes.

Composicao Fisica e Uso Atual

Trata-se de edificacdo de utilizacdo exclusivamente comercial, composta por conjunto de
lajes corporativas de alto padréo.
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O imével é constituido por um Unico bloco com 3 pavimentos de subsolo destinados a
estacionamento de veiculos e servicos, pavimento térreo (de acesso) e garagem,
pavimento garagem, 5 pavimentos destinados a escritérios e pavimento de cobertura
utilizado somente como drea técnica.

De maneira detalhada, o empreendimento possui a seguinte composicéo:

B Subsolos: O primeiro subsolo, além de estacionamento,
destinado &  instalacGdo  de  servicos
compartilhados de CPDs e no-breaks, casas de
bombas, geradores, depésito de lixo e um
espaco de escritérios da administragéo do
condominio. O segundo e o terceiro subsolo
utilizados exclusivamente para estacionamento
de veiculos, com acesso ao pavimento térreo
pelo elevador de veiculos. Os veiculos acessam
as vagas por elevadores;

B Térreo: Destinado ao acesso de pedestres, acesso de
veiculos aos elevadores, portaria, escada, hall
dos elevadores e estacionamento de veiculos;

B Pavimento Tipo (1° ao 5° Andar):  Destinados ao funcionamento de escritérios e
salas de reunido. Além das dreas de escritérios,
estes pavimentos sdo compostos por hall dos
elevadores, compartimento de lixo, corredores
de acesso, banheiros e dreas técnicas;

® Telhado: Area técnica com os equipamentos de ar
condicionado e as casas de mdquinas de
elevadores;

Caracteristicas Construtivas

O edificio possui estrutura em concreto protendido, com a laje engastada nas laterais e
apoiada sobre 4 pilares redondos. Serdo utilizados nas paredes internas e externas, tijolos
do tipo cerémico furado e/ou blocos de concreto.

Toda edificacéo foi projetada e construida de acordo com as diretrizes da certificacdo
LEED, expedida pelo Green Building Council, ndo modalidade “Core and Shell”.
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Acabamentos

O edificio possui os seguintes acabamentos:

Local Piso Paredes Teto
Escritério/Sala de Concreto em 0sso — Preparado
Pintura Plastica Concreto em 0sso
Reunido para Piso Elevado
Porcelanato/Pintura Gesso com
Sanitéarios Porcelanato ) ) i
Acrilica pintura plastica
Hall/Circulagéo Granito/Marmore Papel de Parede/Granito Gesso
Gesso com
Depdsitos Ceréamica Pintura Acrilica ) )
pintura plastica
Isolamento Termo- Isolamento
Ar Condicionado Ceramica
Acustico Termo-Acustico
. Concreto/Pintura
Areas Técnicas Cimentado Liso Pintura Plastica
Plastica
Escadas de Escape Granito Semi-Aspero Pintura Texturizada Pintura Plastica
Sistema de
Subsolos Cimentado Liso Pintura Plastica

Impermeabilizagcéo

c. Instalagées e Equipamentos

Circulagéo Vertical

B Trés elevadores Otis com tecnologia que ndo necessita de casa de mdquinas para o
funcionamento dos mesmos;

B Dois elevadores especiais de veiculos para acesso aos subsolos, utilizando sistema de
pistdo hidrdulico, sem casa de mdquinas;

B Rampa para veiculos com acesso ao pavimento garagem;

B 1 escada interna que atende todos os andares.

Sistema de Ar Condicionado

B O edificio possui sistema de ar condicionado VRF (Variable Refrigerant Flow), se
utilizando de um sistema Multi-Split com unidades externas ligadas a mdltiplas
internas operando individualmente por ambiente ou por secéo.

Sistema de Combate a Incéndio

B Cada pavimento é dotado de rede de sprinklers e deteccéo de fumaca ligada & central
de automacao predial. Além disso, serdo previstos pontos de mangueiras de acordo
com as diretrizes de projefo.
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Sistema de Abastecimento de Energia Elétrica

B As instalacées elétricas do condominio foram projetadas e executadas contemplando
a instalacdo de grupo gerador de emergéncia para atender & demanda de
elevadores, bombas e & iluminacdo de partes prioritérias das dreas comuns.

B Cada pavimento possui quadro elétrico com medicdo individualizada e tensdo de
380/220 V;

B Rede estabilizada de energia conectada a um sistema de no-break no 1° subsolo.

Sistema de Seguranca Predial

B |nstalagéo de circuito fechado de televisdo (CFTV) para monitoramento de acessos,
saidas, elevadores, efc;

B Confrole de acesso de pessoas (usudrios e visitantes) através de sistema
computadorizado;

B |nstalacdo de sistema de deteccdo e alarme de incéndio, através de sistema
computadorizado;

B |nterface de interligacdo do sistema de deteccdo interna da sala com a central de
seguranca do condominio;

B |nterface de interligacdo do sistema de deteccdo da central de seguranca do
condominio com as dos outros setores da edificacéo.
d. Vagas de Estacionamento

O imével possuird 76 vagas projetadas, o que representa uma relacdo de vagas por drea
Util de cerca de 1:33, o que pode ser considerado adequado para iméveis de alto padréo
no mercado local, uma vez que o padréo exigido é cerca de 1:30 a 1:60.

1.17 Quadro de Areas

Recebemos o seguinte quadro de dreas fornecido pelo cliente:

Areas dos Pavimentos em Estudo

Pavimento Area BOMA (m?)

Térreo 375,60
2° Pavimento 590,30
3° Pavimento 790,18
4° Pavimento 790,17
5° Pavimento 790,17
6° Pavimento 790,17
7° Pavimento 790,17
TOTAL 4.916,76

Fonte: Quadro de Areas fornecido pelo cliente

As fotografias do imével estdo anexadas ao Apéndice B.
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118 Estado de Conservacédo

Verificamos no local que, de modo geral, o imével encontra-se novo e em bom estado
de conservacdo, néo necessitando de reparos emergenciais '

1.1.9 Questoes Ambientais

Nés néo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes,
para verificar se existe qualquer possibilidade de contaminacédo de tais utilizagdes ou
locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que nédo haja risco
algum.?

A CBRE néo foi instruida a verificar as condigées estruturais das construcées ou de suas fundagdes, nem
testamos os equipamentos e servicos anteriormente mencionados. Nao temos razdes para suspeitar de
que exista algum problema sério, mas ndo podemos responder por esses aspectos e suas possiveis
implicacdes. Nés consideramos apenas a vistoria limitada ao propésito desta avaliagéo.

2 A CBRE néo foi instruida a fazer investigagdes em relacdo & presenca ou potencial de contaminacéo do

terreno ou edificio ou a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.
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12 PLANEJAMENTO URBANO

1.2.1 Uso e Ocupacédo do Solo

Fizemos consulta aos 6rgdos pUblicos competentes e & legislacdo em vigor.

De acordo com o Plano Diretor da cidade do Rio de Janeiro, revisto em 2011, o imével
situa-se em uma Macrozona de Ocupagdo Controlada, onde o adensamento
populacional e a intensidade construtiva sdo limitados, a renovacdo urbana se dd
preferencialmente pela reconstrugdo ou pela reconversdo de edificacées existentes, e o
crescimento das atividades de comércio e servicos pode ocorrer em locais onde a
infraestrutura seja suficiente, respeitadas as dreas predominantemente residenciais.

Seguem alguns parGmetros em relag@o ao zoneamento do imével em estudo:

® Area de Planejomento: 2 (AP-2), conforme o Plano Urbanistico Bésico do Rio de
Janeiro (PUB-Rio);

B Regido Administrativa: VI (RA-6) Avenida Bartolomeu Mitre, 1297 - Gavea.

O imobvel estd inserido na Zona Residencial 3 (ZR-3), sendo a Avenida Bartolomeu
Mitre também considerada como Centro de Bairro (CB-3). O Plano Diretor de
estabelece o indice de aproveitamento do terreno em 3,5/4,0x.

Por fim, consideramos que as construgdes ali existentes estejam em conformidade com a
legislagdo atual ou da época de sua edificacéo, e que eventuais irregularidades &
estejom em processo de regularizacdo. N&o temos conhecimento de quaisquer
problemas que possam ter impacto negativo sobre o valor do imével.

122 Desapropriacoes

Consultas efetuadas junto & Prefeitura do Municipio do Rio de Janeiro néo revelaram a
existéncia de qualquer projeto, aprovado ou em estudo, de desapropriacées ao imével.
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13 CONSIDERAGCOES LEGAIS

1.3.1 Titulacao

Foi consultada cépia da certiddo de matricula do imével, sob o n® 97.093, registrada no
2° Oficio do Registro de Iméveis da cidade do Rio de Janeiro, RJ. Segundo a certiddo
emitida em 19 de julho de 2013, o imével é de propriedade de STRAZZARIA
EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A.

Ainda de acordo com o registro, o terreno é denominado como Lote 1 do PAL 47.820,
onde houve o remembramento dos terrenos onde existiram os prédios n°® 330, 340 e
354,

Em adigdo, de acordo com as informagdes mais atualizadas fornecidas pelo cliente,
consta o imével também em propriedade de FIl RM Leblon e de SPE Branquidria.

Salientamos que néo foram feitas investigacdes sobre a situacdo atual da documentacéo,
considerando-se, portanto, como correta e de conhecimento do proprietario. Para este
trabalho, assumiremos a auséncia de quaisquer dividas, dividas ou énus que pudessem
vir a inferferir na determinacéo do valor de mercado do imével.

132 Dispéndios

Recebemos coépias da notificagéo de imposto predial e territorial urbano (IPTU) para o
exercicio de 2019, onde constam as informagdes a seguir.

Unidade Inscrigdo Municipal Valor Venal (R$) Valor do IPTU (R$)
LOJAA 3.305.251-5 664.998,00 16.625,00
LOJAB 3.305.252-3 471.934,00 11.798,00
LOJAC 3.305.253-1 1.515.910,00 37.898,00
SALA 201 3.305.254-9 185.837,00 4.004,00
SALA 202 3.305.255-6 157.246,00 3.289,00
SALA 203 3.305.256-4 228.722,00 5.718,00
SALA 204 3.305.257-2 238.252,00 5.956,00
SALA 205 3.305.258-0 219.192,00 5.480,00
SALA 206 3.305.259-8 104.831,00 1.979,00
SALA 207 3.305.260-6 47.650,00 549,00
SALA 208 3.305.261-4 47.650,00 549,00
SALA 209 3.305.262-2 104.831,00 1.979,00
SALA 210 3.305.263-0 119.126,00 2.336,00
SALA 211 3.305.264-8 61.946,00 907,00
SALA 213 3.305.266-3 195.367,00 4.242,00
SALA 609 3.305.274-7 257.312,00 6.433,00
SALA 401 3.305.269-7 2.144.268,00 53.607,00
SALA 212 3.305.265-5 81.006,00 1.383,00
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SALA 502 3.305.272-1 257.312,00 6.433,00
SALA 702 3.305.276-2 252.547,00 6.314,00
SALA 402 3.305.270-5 257.312,00 6.433,00
SALA 501 3.305.271-3 2.144.268,00 53.607,00
SALA 601 3.305.273-9 2.144.268,00 53.607,00
SALA 302 3.305.268-9 1.496.223,00 37.406,00
SALA 301 3.305.267-1 900.593,00 22.515,00
SALA 701 3.305.275-4 2.144.268,00 53.607,00
Total 404.654,00

De acordo com informacées fornecidas pelo cliente, as SPE detentoras do imével (FIl RM
Leblon e SPE Branquidria) possuem financiomento com a True Securitizadora.
A data-base  de valoragdo, o saldo devedor totalizava aproximadamente
102 milhées de reais, sendo 65,63% devidos pela Fll RM Leblon e 34,37% pela SPE
Branquidria, em relagdo proporcional a composicdo societdria atual sob o
empreendimento.

Para esta avaliacéo, assumiremos que é de total conhecimento a divida existente e que,
a presente avaliagGo do imével ndo considera quaisquer dnus ou dividas que possam
influenciar, impedir ou afetar o seu valor de venda.
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14 OCUPACAO E HABITABILIDADE

De acordo com observacées feitas durante vistoria e informacées recebidas do cliente,
descrevemos a seguir a atual ocupacéo do edificio. De acordo com o contrato de locacéo

e seus aditivos, sGo nomeados os seguintes locadores:

® FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RM LEBLON CORPORATE;
® BRAQUIARIA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA ;

® STRAZZARIA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S.A.;

E, como locatdrios do mesmo contrato de locagdo, as seguintes partes com seus
respectivos percentuais de responsabilidade no contrato:

Empresa Denominagao Percentual
VINCI GESTAO DE PATRIMONIO LTDA Nova Locatéria 1 3,28%
VINCI ASSESSORIA FINANCEIRA LTDA Nova Locataria 2 1,96%
VINCI EQUITIES GESTORA DE RECURSOS LTDA Nova Locataria 3 3,27%
VINCI GESTORA DE RECURSOS LTDA. Nova Locataria 4 7,86%
VINCI CAPITAL GESTORA DE RECURSOS LTDA Nova Locataria 5 21,95%
VINCI REAL ESTATE GESTORA DE RECURSOS LTDA Nova Locataria 6 6,55%
VINCI DISTR. DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS LTDA Nova Locataria 7 9,82%
TGB EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA Nova Locataria 8 4,26%
AUSTRAL SEGURADORA S.A. Nova Locataria 9 741%
AUSTRAL RESSEGURADORA S.A. Nova Locatéria 10 741%
VINCI PARTNERS INVESTIMENTOS LTDA. Locataria Original 26,23%
Total 100,00%

Recebemos do cliente planilha contemplando os valores recebidos de aluguel, conforme
apresentado na tabela a seguir:

indice de  Valor Atual de

Area Total

Locatario ()t Inicio  Fim Reajuste  Aluguel (R$)

(pa:t’e)Z’geG VINCI 3.298,17 Dez-14 Ago-25 IPCA 1.260.157,32
3 AUSTRAL SEGURADORA 610,27  Dez-14 Ago-25 IPCA 230.707,11
4-parte  TGB EMPR. IMOB. 187,49  Dez-14 Ago-25 IPCA 66.374,38
Total 4.095,93 1.557.238,80

*Trata-se da drea privativa, que consta nos contratos. Para a andlise de valor, adotamos
a drea BOMA medida, conforme quadro de dreas enviado pelo cliente.

Né&o recebemos cépia do “Habite-se” do imével, no entanto, consideramos que o mesmo
atende os requisitos da legislacao local quanto & habitabilidade.
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2.1 O MERCADO DE ESCRITORIOS DO
RIO DE JANEIRO

2.1.1 Histérico e Divisdo Geogrdfica

O mercado de escritérios da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro — RMRJ, segundo
maior estoque de escritérios do Brasil, € formado por sete principais regiées localizadas
no Municipio do Rio de Janeiro: Centro, Flamengo, Botafogo, Cidade Nova, Porto
Maravilha, Zona Sul e Barra da Tijuca, além de outros polos em desenvolvimento na
Capital, aqui combinados na regido Outros.

O mapa a seguir identifica as principais concentracées de escritério da RMRJ.

#.

~
—
34 O FERICA

oD

\

Figura 1 — Mapa das principais regiées de escritérios da cidade do Rio de Janeiro

A seguir, um breve histérico da Regido do imével avaliando.
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2.1.2 Regido Zona Sul

A regido Zona Sul é formada pelos bairros do Leme, Copacabana, Ipanema, Leblon,
Gavea, Sdo Conrado e Jardim Boténico, sendo caracterizada pela predominéncia de
edificios de escritérios que atendem empresas de pequeno porte e profissionais liberais
em geral.

Tradicionalmente sdo edificios formados por pequenos conjuntos de escritérios, ou salas
comerciais, providos de sistema de ar condicionado individualizados e caracteristicas
especificas.

\

A escassez de terrenos para incorporacdo, aliada & concentracéo e adensamento da
populacéo de alto padrdo econémico da cidade, fazem com que esta regido corresponda
a um mercado excepcional na regido, com niveis de oferta restritos, e precos pedidos e
praticados bastante acima dos praticados na cidade.
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2.1.3 Principais Indicadores de Mercado

Apresentamos a seguir os principais indicadores utilizados para andlise do mercado de
escritorios.

a. Estoque Total

O estoque total contabiliza a totalidade de espacos de escritérios disponiveis, sejam lajes
corporativas ou salas comerciais, ocupadas ou vagos.

b. Novo Estoque

Chamamos de novo estoque os novos empreendimentos entregues com “Habite-se” em
cada periodo, assim como os empreendimentos que passaram por retrofit (modernizacéo
e/ou atualizacdo de especificacdes) e foram novamente disponibilizados para ocupacéo.

c. Oferta Disponivel

A oferta disponivel corresponde ao total de espacos disponiveis para locacdo na cidade,
seja de edificios novos ou usados, sendo resultado do novo estoque ainda néo ocupado
e também da movimentacdo das empresas de um prédio para outro.

d. Absorcdo

A CBRE classifica a absorcdo do mercado em dois tipos: absorcéo bruta e absorcdo
liquida. A absorcéo bruta reflete o total negociado no mercado. A absorcéo liquida é a
diferenca entre o total absorvido e o devolvido para o mercado em um mesmo periodo,
refletindo o deslocamento das empresas quanto a expansdes, devolugdes e novas
ocupagoes.

e. Taxa de Vacdncia

A taxa de vacéncia é a relagdo percentual entre a oferta disponivel e o estoque total.
Podemos classificar um mercado como equilibrado quando sua taxa de vacéncia estd
entre 10% e 15%. Taxas de vacéncia acima de 15% tendem a uma queda nos precos
praticados e, opostamente, taxas abaixo de 10% pressionam a elevacdo dos precos
pedidos pela escassez de produtos ofertados.
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2.14 Estoque Total

e. Visdo Geral

Ao término do primeiro trimestre de 2019, o Rio de Janeiro possuia um estoque total® de
escritérios de 8,678 milhdes de metros quadrados de drea Gtil*, onde mais da metade
tém sistema de ar condicionado central, um item de substancial investimento que
diferencia a qualidade e a ocupacéo corporativa dos edificios.

O grdfico a seguir apresenta o estoque total do Rio de Janeiro por regido e quanto a
disponibilidade de sistema de ar condicionado central dos edificios.

ESTOQUE TOTAL POR SUBREGIAO - RJ
m? Estoque Total 8.678.500 m*

5.000.000
4.000.000
3.000.000

2.000.000

1.000.000 .
- B . . ¥ = m
== = = = =] .

Centro Flamengo Botafoge Zona Sul Barra da Tijuca Qutros Porto Maravilha  Cidade Nova

CBRE »Com ACC = Sem ACC Atualizado: 03/2019

Do gréfico anterior, observa-se que a maior parte dos edificios estd situada na regido
Centro, concentrando mais de 53% do estoque de escritérios do Rio de Janeiro, sendo
importante mencionar que, se considerarmos o Porto Maravilha e a Cidade Nova, regides
contiguas ao Centro, a macrozona abriga um estoque de aproximadamente 64% do total
do municipio, com mais da metade deste estoque correspondendo a edificios com
sistema de ar condicionado central.

3 O estoque total considera apenas edificios de lajes corporativas e de salas comerciais;

4 Area 0fil: drea de carpete, lobbies (quando o edificio for de um Unico ocupante), copa, sanitérios e

depésitos no subsolo.
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ESTOQUE TOTAL - RIO DE JANEIRO
B678.500 m?

ComACC

34%

Classe AR Clagse AAA
2 7%

CBRE Atualizado: 03/2019

Entretanto, com base no gréfico anterior, observa-se que apenas 21% do estoque total
de escritérios da cidade sdo considerados edificios de alto padrdo, classe A ou AAA®.

f. Estoque Monitorado CBRE

Tendo em vista a adogdo de um critério que identifique um universo representativo de
edificios de perfil corporativo, a CBRE considera em suas andlises o estoque monitorado
de edificios com as seguintes caracteristicas:

u Construidos apds o ano de 1965;

® Com sistema de ar condicionado central;
= Area util total maior ou igual a 1.000 m?;
B Lajes com drea Util acima de 250 m2.

Atualmente a cobertura de mercado corresponde a um estoque de 4,160 milhdes de
metros quadrados de drea Util, representando pouco menos de 50% do total existente na
cidade do Rio de Janeiro.

A tabela a seguir ilustra a distribuicdo deste estoque nas regides de escritério do Rio de
Janeiro.

Os edificios classe A s@o aqueles de alto padrdo que possuem, além do sistema de ar condicionado
central, pé-direito minimo de 2,75 m, minimo de uma vaga de garagem para cada 35 m2 de drea Util,
gerador para 100% das dreas comuns, materiais e infraestrutura de alta qualidade, entre outras
caracteristicas diferenciadoras.
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. Estoque Total Participagdo
Regides
(m2 de AU) no Mercado
CENTRO 4.557.352 53%
FLAMENGO 294.780 3%
BOTAFOGO 456.891 5%
ZONASUL 471.346 5%
BARRA DATIJUCA 1.157.372 13%
OUTROS 737.921 9%
PORTO MARAVILHA 456.933 5%
(IDADE NOVA 545.873 6%
TOTAL 8.678.468 100%
" Edificios construidos apds 1965, com ar condicionado central (ACC), drea diil tofal igual ou acima de 1.000 m2 e de lajes acima de 250
m? feis.

Da tabela anterior, é importante destacar que aproximadamente metade do estoque
monitorado (53%) situa-se na Regido Centro. Cabe também ressaltar que boa parte desse
total é proveniente de edificios préprios, utilizados como sede de empresas nacionais e
multinacionais, publicas ou privadas, que dificilmente estaréo disponiveis ao mercado
para ocupagdo.

O gréfico a seguir apresenta a evolucédo do estoque total do Rio de Janeiro por regiéo
nos Ultimos 5 anos.

ESTOQUE TOTAL - RIO DE JANEIRO - ESCRITORIOS
CRITERIO CONTABILIDADE

2014 2015 2016 2017 018 2019 Ma
ro & Flamengo u Botafogo o Zona Sul Barra da Tijuca m Outre

CBRE = 8FonoMirasha MG

do: 03/2019

Do grdfico anterior, observa-se um crescimento de 15% do estoque total nos Ultimos
5 anos. As maiores contribuicdes deste novo estoque sé@o provenientes das Regides Barra
da Tijuca, Cidade Nova e, mais recentemente, da entrega de empreendimentos no Porto
Maravilha.
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Contudo, cabe ressaltar que a regido do Centro, ainda que com pouca disponibilidade
de terrenos para novas incorporagdes, foi a primeira regi@o com maior volume de
entrega no periodo (178,5 mil m2), decorrente principalmente dos processos de retrofit
em edificios antigos, ratificando assim a relevancia da regido para o mercado corporativo

da cidade.

Por fim, destacamos o crescimento da regido Porto Maravilha que ampliou seu estoque
de pouco mais de 88 mil m2, para 250 mil m2, no perfodo.

2.15 Oferta Disponivel e Demanda Existente

a. Rio de Janeiro

O grdfico a seguir mostra o novo estoque, a absorcdo bruta e a liquida e a taxa de
vacéncia registrados nos Ultimos cinco anos do Rio de Janeiro.

L PRINCIPAIS INDICADORES DE MERCADO - RIO DE JAMEIRO - MERCADO GERAL Tn. Vac 3%

1500600 up

300,000

1546000

50000

100,000

014 w15 1018 07 018 2019 Mar
CBRE _— Novo Exlogque — Absorglo Bruta Absorglo Liquida ——Tiana de Vacneia
Atualizade: 03/2019
Do gréfico anterior, observa-se a gradativa elevacdo da oferta disponivel nos Gltimos
anos, e consequentemente da taxa de vacancia, principalmente resultado do
descolamento entre novo estoque e a absorcao liquida no periodo.

Ao término 1° trimestre de 2019, a taxa de vacancia registrada foi de 27,2%, indicador
acima dos patamares equilibrados de mercado, criando cendrios mais favoraveis aos
inquilinos em negociacées e relocalizacoes.

Contudo, é importante ressaltar que nos anos de 2010 a 2012 foram registradas as
menores taxas de vacéncia do mercado de escritérios nos Ultimos 20 anos, atingindo
valores em torno de 2%. Ou seja, o cendrio mercadolégico era excepcional, com grande
demanda e restrita oferta, dada a atividade econdmica dos anos anteriores.
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Frente ao novo estoque recorde entregue de 2014 a 2017 (150.000 m2/ano em média),
o cendrio é de reducdo dos indices de novo estoque para os préximos anos. Em 2018,
o novo estoque entregue |G apresentou valores bem reduzidos comparados aos anos
anferiores (33.600 m2) e ndo houve entrega de novo estoque no 1° trimestre do ano de
2019.

Com a redugdo da enfrega de novos espacos, houve estabilizacéo da taxa de vacéncia
que vem apresentando a mesma média desde 2017. Nota-se ainda a manutencéo do
alto indice de absorcdo bruta, com o ano de 2018 apresentando no seu fechamento o
recorde histérico neste indicador (286.070). Para o 1° trimestre de 2019, a absorcéo
bruta apresentou valores de 55.616 m2.

A desaceleracdo econdmica do pais observada nos Gltimos anos pode ser considerada
o principal fator limitante de demanda do mercado corporativo local quanto a expansées
das empresas e novos espagos.

Neste sentido, é importante observar os registros de absorcdo liquida em valores
negativos por anos consecutivos, indicando movimentagées de devolucdo de espacos, e
escassas expansdes. Enfretanto, com a economia nacional apresentando estabilizagéo e
pequenos indicios de recuperacéo, o ano de 2018 apresentou absorcéo liquida positiva
(30.783 m?2). Para o 1° de trimestre de 2019, porém, a absorcéo liquida voltou a
apresentar valores negativos, quase nulos (518 m2).

As entregas de iméveis de melhor qualidade e com precos competitivos proporcionam
movimentacdes do tipo “flight-to-quality”, ou seja, as empresas aproveitam o momento
para se realocarem em propriedades de melhores especificacées técnicas com precos
mais atrativos. Neste sentido, os indices de absorcéo liquida em edificios de melhor
qualidade (A e AAA) apresentaram valores positivos significativos, em torno de

78.985 m2 qo fim de 2018 € 8.193 m2 para o 1° Trimestre de 2019.

b. Regido Zona Sul

A tabela a seguir mostra os resultados do mercado da regido da Zona Sul no primeiro
trimestre de 2019.

Andar Estoque Novo Est. Abs. Bruta Abs. Lig. Oferta Vacdncia
(m? iteis) (m? Gteis) (m? iteis) (m? Gteis) (m? Gteis) (m? Geis) (%)
De 250 a 500 83.596 - 1.679 (4.070) 11.180 13,4%
De 501 a 800 54.678 - 751 (245) 9.008 16,5%
De 801 a 1200 14.966 - 200 160 3332 22,3%
Maior que 1201 27.836 - 200 (312) 1473 5,3%
TOTAL 181.076 - 2.830 (4.467) 24.993 13,8%

Em marco de 2019, a Zona Sul contava com um estoque total de escritérios de 181 mil
metros quadrados de drea Util, representando menos de 5% do estoque total do Rio de
Janeiro monitorado pela CBRE.

Trata-se de uma regi@o com restricdo de disponibilidade de terrenos para novos
desenvolvimentos. O novo estoque dos Ultimos anos concentrou-se no edificio da rua
Visconde de Pirajd, n® 495, absorvido inteiramente pela WeWork, e a nova sede da Rede
Globo no Jardim Boténico, inteiramente ocupado pela emissora. Por essa razdo, o novo
estoque ndo acarretou em aumento expressivo da vacancia.
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Por ter um estoque pequeno e pela exclusividade da localizagéo, a vacéncia da regido é
a menor do Rio de Janeiro. Ao t#érmino do primeiro frimestre de 2019, a taxa de vacéncia
registrada na regido foi de 13,8%.

2.1.6 Valores Praticados

a. Locagao

Frente ao aumento da oferta disponivel de edificios de boa qualidade, hd uma maior
competitividade, levando a reducdes nos precos praticados, vindo a concorrer inclusive
com edificios de padrdo inferior. Abre-se uma janela de oportunidade para a
movimentacdo dos ocupantes na busca de novas sedes em edificios de melhor qualidade
no efeito chamado “flight to quality”.

Além disso, este cendrio de precos mais competitivos torna-se atraente para
renegociacdes de contratos existentes em busca de condigdes mais atrativas em revisdes
e renovacdes, para fidelizar os ocupantes frente & possibilidade de realocarem seus
espacos de escritério em novas dreas, motivados pela oportunidade.

Em nossa pesquisa, identificamos precos transacionados e pedidos para locacdo de
escritérios na regido nos Ultimos 24 meses entre R$ 174/m2 e R$ 250/m? de drea
privativa, por més. Observa-se diferenca de precos principalmente em razdo da
localizacéo, caracteristicas construtivas e especificacdes técnicas dos imdveis.

b. Venda

No mercado de escritérios do Rio de Janeiro deve-se considerar a escassez cada vez
maior de dreas incorpordveis em regides “prime” para incorporacdo de prédios de alto
padrdo, e também o aumento do custo de reproducédo de iméveis desse tipo ao longo
dos anos. Hé& também uma escassez de produtos semelhante de ofertas em aberto no
mercado, refletindo a resisténcia de proprietdrios em realizar transacées no periodo.

Nos Ultimos anos ocorreram duas transagéos relevantes junto ao mercado corporativo
de alto padréo na cidade. A primeira ocorreu em 2016, com a aquisicdo por parte da
BR Properties do Ed. Passeio Corporate, & época uma propriedade recém entregue e com
elevada taxa de vacancia, pelo valor de R$715.000.000, resultando em cerca de
R$8.800/m2 de drea locdvel e cap rate em torno de 11% a 12% a.a..

A segunda transacéo trata-se da aquisicdo do 5°, 6° e 7° andar do Edificio CEO Office
- Torre Sul, situado na Regido Barra da Tijuca, por parte do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND em novembro de 2018.

O imével de alto padrdo totaliza 4.781,88 m2 locaveis (27% do edificio) e encontrava-
se 100% ocupado por uma empresa de renome no mercado mediante contrato de
locagdo de longo prazo. De acordo com os dados publicados pelo fundo, o valor unitério
da fransagéo foi de R$ 12.903/m?, resultando em um “cap rate” inicial de 8,63% a.a.
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22 DEMANDA PARA INVESTIMENTO

Para analisar o mercado de investimento imobilidrio, primeiramente convém identificar
os principais grupos atuantes, descritos a seguir.

2.2.1 Investidores Nacionais

a. Institucionais

Os investidores institucionais nacionais compreendem, basicamente, os fundos de penséo
e outras instituicées sem fins lucrativos.

Em setembro de 2018, havia 249 fundos de pensdo no pafs — a maioria ligada a
empresas estatais — os quais possuem cerca de R$ 835 bilhdes em investimentos, mais
de 2,6 milhdes de participantes ativos, e pouco menos de 4,0 milhdes de dependentes.®

O grdfico abaixo mostra a evolucdo do valor da carteira de investimentos dos fundos de
pensdo brasileiros, nos Gltimos 10 anos:

Fundos de Pensao

Evolugao da Carteira de Investimentos
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C B R E Fonte: ABRAPP - Set/18

De acordo com o tamanho de suas carteiras, os fundos de pensdo podem ser
classificados em 4 grandes grupos:

¢ Consolidado Estatistico. Associagdo Brasileira das Entidades Fechadas de Previdéncia Complementar —
ABRAPP. Setembro de 2018.
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Classe Portfdlio Numero de Instituigoes
1 Acima de R$ 10 bilhdes 12
2 Entre R$ 1 Bilh&o e R$ 10 Bilhdes 92
3 Entre R$ 500 Milhdes e R$ 1 Bilhdo 40
4 Até R$ 500 Milhes 105

O gréfico a seguir apresenta os 20 maiores Fundos de Pensdo pelo total de recursos
investidos:

Maiores Fundos de Pensao por Valor da Carteira de Investimentos
Total: R$ 835 Bilhdes

FUNCEF
PETROS 12%

FUNDAGAO
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2%

FUNDAGAO COPEL

2%
C B R E Fonte: ABRAPP - Set/18

Estes fundos concentram aproximadamente 67% do total de recursos investidos pelos
fundos de penséo brasileiros.

Apds uma queda nos investimentos imobilidrios diretos, iniciada ainda nos anos de 1990,
a participacdo dos investimentos imobilidrios na carteira dos fundos de pensdo
permaneceu baixa, préximo a 3%, até o final de 2010. A partir de entdo, nota-se um
“retorno” destes investidores ao mercado e, hoje, os imdveis representam 3,8% da
carteira de investimentos, enquanto os Fundos de Investimento Imobiliario — Flls somam
apenas 0,21%, como mostra o gréfico abaixo.
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Mais recentemente, mudancas na regulacdo do setor também trazem alternativas para
os fundos de pensdo. A resolugdo 3.792 do Conselho Monetdrio Nacional, no seu
capitulo VI, define os segmentos de aplicagéo permitidos aos fundos de pensdo e
acrescenta, além do segmento “Iméveis”, o de “Investimentos Estruturados”, que inclui
cotas de fundos de investimento imobilidrio.

A resolugdo também estabelece limites para a alocacdo dos recursos dos fundos de
pensdo. O quadro abaixo apresenta os limites para investimentos diretos e indiretos no
mercado imobiliario’:

Segmento Tipo de Investimento Limite

Renda Fixa Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI) 20%
Cédula de Crédito Imobiliario (CCI) 20%

Investimentos Cota de Fundo de Investimento Imobiliario (FII) 10%

Estruturados

Iméveis 8%

Além do limite de recursos alocados, hd limitagéo de alocacdo por emissor: 20% se
instituicdo financeira autorizada pelo BACEN, 10% se companhia securitizadora e 10%
no caso de fundo de investimento do segmento investimentos estruturados.
Adicionalmente, existe também limite de concentracdo por emissor, como por exemplo,
de até¢ 20% do patriménio liquido de fundo de investimento do segmento investimentos
estruturados.

7 Néo estdo incluidos limites para aplicagdo em renda varidvel (mercado de agdes), que também podem
incluir empresas de base imobilidria.
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Atualmente, os fundos de pensdo detém cerca de R$ 1,73 bilhdes em cotas de fundos
imobiliarios.

b. Property Companies

O nUmero de empresas especializadas em investimento imobilidrio no Brasil &,
tradicionalmente, restrito. SGo empresas com grande capital e muito exigentes na
aquisicdo dos imdveis, preferindo aqueles com boa localizagéo, dificilmente aceitando
imdveis vagos.

Além de aquisicdes para investimento (imoéveis alugados), estas empresas tém-se
interessado por edificios inteiros com a finalidade de reformd-los para atualizar suas
especificacdes técnicas e, posteriormente, ofertd-los ao mercado de locacdo e/ou venda,
bem como oportunidades de incorporacdo com vistas a obter retornos elevados.

Operacdes do tipo built-to-suit com empresas de médio e grande porte dispostas a assinar
contratos de locacdo de longo prazo, embora ndo muito frequentes, sdo também
potenciais negdcios para tal grupo de investidores.

As trés maiores property companies brasileiras sdo: BR Properties, Sdo Carlos e Cyrela
Commercial Properties (CCP), que sdo comercializadas na bolsa de valores de Séo Paulo
— BOVESPA — e possuem ativos que somam cerca de R$ 17 bilhdes.

Seus portfélios sdo diversificados em termos de tipo de imével (escritério,
industrial/logistica, varejo, shopping centers), sendo que a CCP é mais direcionada para
o desenvolvimento/incorporacdo enquanto as outras duas aliam aquisicées de imbveis
prontos e redesenvolvimento e/ou reposicionamento de ativos.

Nos Gltimos 10 anos, o mercado de iméveis industriais/logistica teve como destaque a
GLP que adquiriu em 2014 o portfélio industrial da BR Properties (incorporado da WTorre
Properties em uma operacéo conjunta com BTG Pactual em 2012) e também os iméveis
industriais da Prosperitas (antigo portfélio da Braccor) em 2012, se tornando a maior
property company no segmento industrial atuante no Brasil, além da CCP, outro
importante player deste mercado. Esses players possuem atuacdo em escala nacional,
com foco em empreendimentos para renda, inicialmente com operacées do tipo built-to-
suit e mais recentemente com grande participacdo também em desenvolvimento de
empreendimentos especulativos.

Das transacdes mais recentes, destaca-se a relevéncia dos players internacionais
Brookfield e Blackstone, com aquisicdes dos iméveis do Fundo Opportunity ao final de
2014, e de parte da carteira da BR Properties ainda no segundo semestre deste ano. De
acordo com os nimeros divulgados, as transacées totalizam cerca de R$ 3,8 bilhdes,
sendo R$ 700 milhées referentes & transagéo do Opportunity (quatro edificios de
escritérios no Rio de Janeiro) para a Blackstone, e o restante dividido em duas transacées
para Brookfield (escritérios e varejo em Sao Paulo e Rio de Janeiro) e Blackstone (iméveis
industriais, escritérios e varejo) individualmente. O cap rate estimado para estas
transagoes estaria em torno de 9% a 11% a.a..
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c. Fundos de Investimento Imobilidrio

Os fundos imobilidrios, que tomaram forca nas economias mais maduras nos anos de
1990, surgiram como forma de ampliar o leque de investidores, antes restrito as
instituicdes com grande disponibilidade de capital e capacidade de gestdo do portfélio.

Basicamente, estes fundos podem ser de dois tipos: os fundos publicos, listados nas
bolsas de valores, e os fundos privados. O primeiro tipo caracteriza-se por uma maior
regulamentacéo, pois é direcionado ao pUblico em geral, enquanto o segundo tipo é
mais comumente direcionado a investidores institucionais.

No Brasil, os fundos imobilidrios foram criados pela Lei 8.668/93 e regulamentado pela
instruggo CVM n° 472 de 2008. Os fundos estdo sujeitos a um regime tributdrio
incentivado (Lei 9.779/99), assim como o cotista (Leis 11.196/05 e 11.033/04).

O grdfico abaixo apresenta o histérico de registros de fundos imobilidrios na Comisséo
de Valores Mobiliarios (CVM) nos Gltimos anos:
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O salto no volume de registros desde 2009, quando um total de R$ 3,5 Bilhdes foi
registrado, é notavel. Em 2010 e 2012 o recorde foi quebrado, com mais de R$ 9,5
Bilhoes e R$ 14 Bilhoes em registros. Em 2013 e 2014, houve uma retragéo no registro
de ofertas publicas, para cerca de R$ 10,5 Bilhdes e R$ 4,7 Bilhses, respectivamente. O
ano de 2018 demonstrou uma forte retomada do registro de ofertas publicas, totalizando
um volume de cerca de R$ 11,2 bilhées em 38 registros.

Nos Gltimos anos, ficou claro o esforco das instituicdes financeiras e das entidades ligadas
ao mercado imobilidrio de aquecer o mercado de fundos imobilidrios. Em dezembro de
2018, havia 250 Flis cadastrados na CVM, com patriménio liquido de cerca de R$ 58
bilhoes.
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O yield do dividendo ¢ calculado sobre o valor atual da cota. Nota-se uma concentracao
dos retornos entre 6% e 11% a.a., lembrando que o retorno é liquido, pois este tipo de
investimento é isento de imposto de renda.

d. Pessoas Fisicas

Este segmento é amplo e diversificado e reldne investidores capazes de decidir
rapidamente e que procuram os iméveis como investimento no longo prazo.

Nos Ultimos anos, o crescimento da economia com consequente acumulacdo de capital
e o cendrio favordvel para investimento em iméveis (queda na taxa de juros), tem
permitido maior demanda neste segmento e até aumento no “ticket” médio dos
investidores.

Em geral, este fipo de investidor se concentra mais em andares de escritérios e pequenos
iméveis, com o valor das transacées situando-se abaixo da casa dos R$ 5 milhées, muito
embora algumas transacées possam chegar a R$ 10 milhées e algumas alcancem até
R$ 20 milhses.

e. Companhias de Seguro

Estes investidores estiveram presentes no mercado devido & necessidade de reserva
técnica e muitas vezes compraram iméveis de companhias associadas (caso de
seguradoras de bancos). Com a venda e/ou joint ventures com grandes companhias
estrangeiras, esses portfélios passaram a exigir modificacées.

Atualmente, as companhias seguradoras ndo sGo mais obrigadas a possuir iméveis como
reserva técnica e, portanto, poucas se interessam por novas aquisigdes.

222 Investidores Estrangeiros

Embora o pais tenha enfrentado recentemente um cendrio de instabilidade politica e
econdmica, o mercado imobilidrio nacional continua a atrair interesse dos investidores
estrangeiros, principalmente devido & possibilidade de atfingir retornos elevados em
comparacéo aos alcancados em mercados mais maduros.

Primeiramente a estratégia de entrada destes investidores foi a aquisicdo de participacdo
de empresas nacionais ou parceria com empresas locais de modo a acelerar a curva de
aprendizado no mercado brasileiro. Como consequéncia, tiveram grande parficipagéo
nas ofertas publicas de agdes (IPOs) de empresas de incorporagdo ocorridas em
2006/2007 e também apds a crise de crédito nos mercados desenvolvidos.
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IPOS E FOLLOW ON - DISTRIBUIGAO POR ORIGEM DOS INVESTIMENTOS
EMPRESAS DO SETOR DE REAL ESTATE
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Apesar da preferéncia pelo mercado de acées, muitos investimentos diretos ocorreram
no perfodo, particularmente no mercado de escritérios. O grdfico abaixo mostra
investimento direfo por estrangeiros no maior mercado de escritérios brasileiro — Sao

Paulo.
AQUISIGOES NO MERCADO DE ESCRITORIOS POR TIPO DE COMPRADOR
- SAO PAULO/ ALPHAVILLE
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50.000 ﬂ 5
| 1 12 13 14 15 16 17 18 ’
B Property Company ~ EEEEFundos de Pensdo  C—JInvestidor B Fundos iliari D Outros ~ =====N° Transagoes
CBRE Atualizado em : 12/ 2018

Nos Ultimos 3 anos, periodo de reducdo das atividades econémicas nos pais,
observou-se a reducdo da quantidade de transacées, em que os investidores estrangeiros
junto as property companies foram os principais compradores de escritérios nas regides,
com cerca de 300.000 m?2 de escritérios em aquisicoes.

Séo Paulo e Rio de Janeiro mantém suas posigbes como os mercados mais demandados
para investimento. Ainda assim, observamos que em alguns segmentos de mercado como
industrial/logistica e shopping centers, investidores estdo buscando oportunidades em
praticamente todo o territério nacional, em regiées com perspectivas de crescimento.
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No segmento industrial, por exemplo, a demanda ¢ direcionada para os principais polos
industriais jG consolidados e em crescimento, como as regides metropolitanas de Séo

Paulo, Rio de Janeiro, Campinas, Curitiba, Porto Alegre, Belo Horizonte, Salvador e
Recife.

2.2.3 Retorno Inicial (Initial Yield)

A taxa bdsica de juros (Selic), indice pelo qual as taxas de juros cobradas pelos bancos

no Brasil se balizam, tem importante influéncia na expectativa de retorno inicial de
investimentos imobilidrios.

E sabido que uma Selic baixa reduz o retorno de investimentos em renda fixa e hd uma
“migracdo” de capital para ativos imobilidrios. Paralelamente, hd maior liquidez no
mercado de capitais e os investidores podem “alavancar” aquisicées a um custo menor.

Apds um periodo de manutencdo na taxa de juros neste patamar, o Banco Central iniciou
a reducdo da Selic, que atualmente encontra-se em 6,50% a.a. 8, conforme a sua
evolucdo histérica ilustrada no gréfico a seguir:
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Fonte: Banco Central do Brasil

Como referéncia, a tabela abaixo apresenta faixas de yields iniciais por tipo de imével.

Tipo de Imével Rentabilidade Inicial
Escritorio Classe AAA 7,0% - 8,5%
Escritorio Classe A 8,5% - 9,5%
Escritorio Classe B/Outros 9,5% - 11,5%

222 ° Reunido Copom de 07 de maio de 2019
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31 CONSIDERACOES DE VALOR

3.1.1 Fatores-chave de Valoracdo

B |Imoével localizado na regido mais nobre do Rio de Janeiro com restricdo de estoque
corporativo, possuindo frente para uma das principais vias do Leblon;

®  Caracteristicas construtivas e especificacdes técnicas compativeis com os edificios
corporativos de melhor qualidade da cidade, sendo exclusivo na regido da Zona Sul;

B O imével encontra-se com 100% locado por um contrato atipico de médio prazo;

B Propriedade de alto padrdo e com boa ocupacdo tem apresentado boa liquidez no
mercado, com os investidores interessados em adquirir iméveis voltados para renda.

3.1.2 Raciocinio de Valor

A definicéo do valor de mercado para o imével foi feita em conformidade com as normas
e utilizando os métodos que reflitam de maneira mais fiel a realidade do mercado local.

Em virtude das caracteristicas do imével avaliando, optamos pela metodologia a seguir
para determinar seu Valor de Mercado.

a. Método da Renda | Fluxo de Caixa Descontado

Por essa metodologia, projeta-se a receita de aluguel potencial para uma possivel
ocupacdo, considerando taxas de crescimento apropriadas e os eventos de contrato
(reajustes, revisdes e renovagdes), ocorrendo na menor periodicidade definida pela
legislacéo incidente sobre os contratos de locagéo.

Para refletir o valor do imével no término do fluxo de caixa/perpetuidade, ao final do 10°
ano, capitalizamos a receita liquida operacional. O fluxo de receitas e o valor de venda
no 10° ano s@o entdo trazidos a valor presente com taxas de desconto adequadas a
percepcdo de risco do mercado.

Assim, o valor presente do fluxo de caixa representa o valor de venda disponivel para a
aquisicdo do imével do ponto de vista de um potencial comprador.
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A seguir, as premissas utilizadas:

Premissas de Valor

Inicio da Anélise Junho/2019
Término da Analise Maio/2029
Area Locavel Total (m2 BOMA) 4.916,76

Praticado — Contrato BTS: R$ 323/m?
Valor de Mercado Potencial: R$ 220/m?
Vacancia Estabilizada 0%

Valor de Aluguel

90% - A partir do ano 6, com o término do contrato vigente,
calcula-se despesas com vacancia (Caréncia, comissées, etc.)
em fungéo dos 10% de probabilidade de n&o renovagéo dos
contratos.

Probabilidade de Renovagéao

Cenério de Renovagéo dos Contratos Comissdes: 0.3 Aluguel
Caréncia: 0
Comissées: 1,5 Aluguéis
Cenario de Saida de Ocupantes Caréncia: 3 meses
Meses Vagos: 4
IPTU (R$/m?2 por més) 6,9
Condominio (R$/m? por més) 30,00
Despesas com Conservagao e Manutengéo 1,00% da Receita Potencial de Locagao

ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANOS5  ANOG6 ANO 7 ANO8  ANO9  ANO 10
0,0% 0,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%

*Néo foi considerada a incidéncia de tributos no célculo do fluxo.

Para andlise do Valor Presente Liquido (VPL) do fluxo de caixa, foi feito um exercicio
variando as taxas de desconto entre 8,00% e 9,00% a.a. e taxa de capitalizacdo entre
7,00% e 8,00% a.a..

Perpetuidade Taxa de Desconto (a.a.)

7,00% 7,50% 8,00%
8,00% R$ 206.500.000,00 R$ 200.400.000,00 R$ 195.100.000,00
8,50% R$ 200.000.000,00 R$ 194.200.000,00 R$ 189.100.000,00
9,00% R$ 193.800.000,00 R$ 188.200.000,00 R$ 183.400.000,00

Foi obtida entdo a seguinte faixa de valores provaveis:

Valor de Venda | Faixa de Valor Provavel
Base Método da Renda - Fluxo de Caixa Descontado

R$ 183.400.000 a R$ 206.500.000
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A meméria de célculo com o fluxo de caixa projetado estd anexada ao Apéndice D do
presente relatério.

3.1.3 Comentdarios Sobre Taxa de Desconto e
Perpetuidade

A teoria de financas (CAPM, WACC, efc) para determinar taxas de desconto é
amplamente empregada para avaliacdo de empresas, mas ndo é aplicavel para
avaliagdo de iméveis.

Desta forma, procuramos ser o mais coerente possivel com a realidade local. Para estimar
as taxas de desconto, a CBRE utiliza transacées compardveis de venda, informacées de
players do mercado e resultados parciais de fransagdes de venda em curso. A CBRE estd
envolvida na grande maioria das transacées quer diretamente (quando a CBRE é ou foi
a corretora diretamente envolvida ou quando a CBRE é ou tem sido a avaliadora da
transacdo), ou indiretamente, quando a CBRE recebe posteriormente a informacéo das
transacdes para fins de avaliagao.

Todas as transacdes sdo equalizadas, formando um banco de dados de transacées
padronizado. Os ativos avaliados por nés sdo comparados com este banco de dados
para a conclusé@o das taxas aplicdveis a cada ativo individualmente. Contato com agentes
de mercado e andlise de transagdes de venda em andamento ajudam a identificar o
pensamento atual e as tendéncias, tornando possivel ajustar as taxas, se necessdrio,
devido a qualquer obsolescéncia do nosso banco de dados.

Adicionalmente, as taxas devem refletir, além das questdées de mercado citadas
anteriormente, os riscos intrinsecos ao imével e as premissas utilizadas na projecdo do
fluxo de caixa, considerando as caracteristicas individuais de cada propriedade, incluindo
construcdes, localizagdo, caracteristicas do mercado local, etc., além do histérico de
performance do empreendimento e de seu estdgio de maturacdo. Mercados secunddrios
ou mercados em que o timing de recuperacdo é mais dificil de prever, por exemplo, séo
os mercados que exigem taxas de desconto e taxas de capitalizacdo mais altas do que
os ativos mais bem posicionados, devido a um aumento nos riscos percebidos pelos
investidores.
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32 VALORACAO

3.2.1 Opinidao de Valor

De acordo com as bases de valoracéo estabelecidas, somos da opinido que o valor de
mercado para o imével em questdo, na data de 1° de junho de 2019, estava em torno
de R$ 194.200.000,00 (CENTO E NOVENTA E QUATRO MILHOES E
DUZENTOS MIL REAIS).

Nota: De acordo com informagées fornecidas pelo cliente, as SPE detentoras do imével (FIl RM Leblon e SPE
Branquiaria) possuem financiamento com a True Securitizadora. A data-base de valoragdo, o saldo devedor
totalizava aproximadamente 102 milhbes de reais, sendo 65,63% devidos pela FIl RM Leblon e 34,37% pela
SPE Branquiéria, em relagédo proporcional a composi¢do societaria atual sob o empreendimento. Para esta
avaliagdo, assumiremos que é de total conhecimento a divida existente e que, a presente avaliagéo do imével
n&o considera quaisquer 6nus ou dividas que possam influenciar, impedir ou afetar o seu valor de venda.

322 Grau de Fundamentacéo

Para este trabalho, consideramos que a avaliacdo realizada atingiv o Grau de
Fundamentacdo I, atingindo a pontuacéo igual a 15, conforme preceitos da

NBR14.653-4, item 10.1.

A demonstracéo do enquadramento no grau de fundamentagéo é feita a seguir:
Atividade Grau Pontos
Andlise operacional do empreendimento 11} 3

Andlise das séries histdricas do empreendimento - -

Andlise setorial e diagnéstico de mercado 1l 3
Taxa de desconto Il 2
Escolha do modelo Il 2
Estrutura basica do fluxo de caixa 1l 3
Cenarios fundamentados | 1
Andlise de sensibilidade | 1

Analise de risco - -

TOTAL GRAUII 15
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SUBSOLO - GARAGEM

SALAS DE REUNIAO
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HALL DE ELEVADORES

SALA DE REUNIAO
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AREA DE ESCRITORIOS
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AREA DE ESCRITORIOS

CAFE NOS ANDARES DE ESCRITORIOS
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EVIDENCIAS DE MERCADO

BM336 - Elementos Comparativos de Escritérios para Locagéo

INFORMAGOES GERAIS | COMERCIALIZAGAO HOMOGENEIZAGAO POR FATORES
Prago
Ref.  Nome do Edifcio Logradouro Contto o N :‘L‘A""M P"TR;'“‘““ Unitifo | Ofeta  Local  Espeit  R§imt
Rsim)
1 LEBLON OFFICE CENTER AV, ATAULFO DE PAIVA, 125 CBRE PESQUISA 21 2345
2 OFFICES SHOPPING LEBLON AV. BORGES DE MEDEIROS, 633 CBRE PESQUISA (21) 2543 4345 17 500 110.000 pril 1,00 1,00 120 264
3 ATAULFO CORPORATE AV. ATAULFO DE PAIVA, 1100 CBRE PESQUISA (21) 2543 4345 jan/'19 197 49.250 20 1,00 1,00 110 a5
4 LEBLON CORPORATE RUA DIAS FERREIRA, 190 CBRE PESQUISA (21) 2543 4345 set'16. 525 95.000 181 1,00 110 120 29
5 C.E. LEBLON OFFICE ( ANTIGO HOTEL LEBLON) AV. NIEMEVER, 2 CBRE PESQUISA @) 25434385 jonte 17 250 179 100 120 12 P
6 LEBLON EXECUTIVE TOWER (EX-R3X) AV. AFRANIO DE MELO FRANCO, 200 CBRE PESQUISA (21) 2543 4345 abe17 1612 362760 25 1,00 1,00 110 8
7 BRASIF AV. ATAULFO DE PAIVA, 153 BRASIF SIA Marcus Valpassos (Diretor) - 21 2197-472¢  jun/19 400 90.000 225 0,90 1,00 120 243
8 ONIXCORPORATE RUAALMIRANTE GUILHEM, 378 CONCAL - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS Carolina Resende (Colliers) - 21 2524-424 19 2845 711263 250 0,90 110 110 212
9 AFRANIO DE MELO FRANCO 135 AV. AFRANIO DE MELO FRANCO, 135  FAPES-FUND. DE ASSIST. E PREVID. SOCIAL DO BNDES Ana Beatriz- Fapes / 21 3820-5389 /19 3880 853600 220 0.90 100 140 277
214 258,
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Elementos Comparativos de Escritérios para Locagéo
Média (R$/m? de area privativa) 219 Média Saneada (R$/m? de area privativa) 219
Limite Inferior - 30% 153 Limite Inferior - 10% 197
Limite Superior +30% 285  Limite Superior +10% 241
Célculo de Valor Concluséo de Valor
Valor Adotado (R$/m? de érea privativa) 219 Valor Médio R$ 897.000 219 Im?de AP
Area da Siuagdo (m? de érea privatva) 4.096 Limite Inferior R$ 807.300 197 /m? de AP

Limite Superior R$ 986.700 241 Im? de AP
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FLUXO DE CAIXA PROJETADO

VENDA PARA INVESTIMENTO

Para ano terminando em:
Receita bruta potencial
Receita de aluguel base
Caréncia
Receita base de aluguel programada
Receitas de despesas reembolsaveis
Condominio

PTU

Receitas de despesas reembolsaveis total

Receita bruta potencial total
Receita bruta efetiva
Despesas operacionais

Condorminio

PTU
Despesas operacionais total
Receita Liquida Operacional
Despesas

Comissdes

Conservagao e manutengéo

Despesas total

Resultado liquido

Taxa de Desconto Real (a.a.)
Cap Rate - Ano 10 (a.a)

Valor da Propriedade

MINC

Ano 1 Ano2 Ano3 Ano4 Ano5 Ano 6 Ano7 Ano8 Ano9 Ano 10
Mai-2020 Mai-2021 Mai-2022 Mai-2023 Mai-2024 Mai-2025 Mai-2026 Mai-2027 Mai-2028 Mai-2029
R$19.076.604 R$19.076.604 R$19.076.604 R$19.076.604 R$19.076.604 R$19.076.604 R$14.842.704 R$13.431.404 R$13.431.404 R$13.736.643
-335.785
19.076.604 19.076.604 19.076.604 19.076.604 19.076.604 19.076.604 14.506.919 13.431.404 13.431.404 13.736.643
1.228.800 1.228.800 1.228.800 1.228.800 1.228.800 1.228.800 1.228.800 1.228.800 1.228.800 1.228.800
737.280 737.280 737.280 737.280 737.280 737.280 737.280 737.280 737.280 737.280
1.966.080 1.966.080 1.966.080 1.966.080 1.966.080 1.966.080 1.966.080 1.966.080 1.966.080 1.966.080
21.042.684 21.042.684 21.042.684 21.042.684 21.042.684 21.042.684 16.472.999 15.397.484 15.397.484 15.702.723
21.042.684 21.042.684 21.042.684 21.042.684 21.042.684 21.042.684 16.472.999 15.397.484 15.397.484 15.702.723
1.228.800 1.228.800 1.228.800 1.228.800 1.228.800 1.228.800 1.228.800 1.228.800 1.228.800 1.228.800
737.280 737.280 737.280 737.280 737.280 737.280 737.280 737.280 737.280 737.280
1.966.080 1.966.080 1.966.080 1.966.080 1.966.080 1.966.080 1.966.080 1.966.080 1.966.080 1.966.080
19.076.604 19.076.604 19.076.604 19.076.604 19.076.604 19.076.604 14.506.919 13.431.404 13.431.404 13.736.643
475797

190.766 190.766 190.766 190.766 190.766 190.766 148.427 134.314 134.314 137.366
190.766 190.766 190.766 190.766 190.766 190.766 624.224 134.314 134.314 137.366
R$18.885.838 R$18.885.838 R$18.885.838 R$18.885.838 R$18.885.838 R$18.885.838 R$13.882.695 R$13.297.090 R$13.297.090 R$13.599.277

8,50%

7,50%

R$ 194.200.000
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3.1 IDENTIFICACAO DA EMPRESA
AVALIADORA

CBRE

Empresa privada, de capital fechado, de origem como uma empresa internacional de "Chartered
Surveyors' — de Consultores Imobiliarios, especializada em imdveis comerciais, como escritérios,
shopping centers, hotéis, indUstrias e outros. Fundada em 1773 na cidade de Londres, em maio de
1998 associou-se & CB Commercial, maior empresa do ramo nos Estados Unidos e transformou-
se em CBRE, a maior empresa de consultoria imobilidria do mundo, contando hoje em dia com
372 escritérios espalhadas em 44 paises e cerca de 52.000 profissionais.

Para evitar qualquer tipo de conflito de interesse com os seus clientes, a CBRE ndo tem
envolvimentos com a propriedade de iméveis, com incorporagdes nem com investimentos para fins
préprios, atuando exclusivamente na defesa dos objetivos de seus clientes, e é unicamente disto
que provém os seus honordrios. A empresa ndo aceita o pagamento de honordrios ou comissdes
por parte de terceiros, sendo aqueles por quem esteja diretamente contratada.

CBRE no Brasil

Fundada em 1979, a entdo Richard Ellis International estabeleceu seu escritério em Séo Paulo,
maior mercado institucional de Real Estate da América Latina. Atualmente a CBRE é lider de
mercado em servicos imobilidrios, no Brasil e mundialmente, com escritérios em Sao Paulo, Rio de
Janeiro, Brasilia, Belo Horizonte e Curitiba. Ao todo, os escritérios possuem 17 departamentos
especificamente estruturados para proporcionar o aconselhamento competente em diferentes
campos da atividade imobilidria, os quais interagem entre si.

Com um profundo conhecimento do mercado imobilidrio local e de consultoria, a CBRE estd
sempre atenta as mudancas na economia do pafs, de modo a prover melhor assisténcia aos nossos
clientes nacionais e as exigéncias internacionais. Operando globalmente, a CBRE assegura posicéo
de lideranca em grande parte dos nichos de mercado imobilidrio do mundo.

CBRE - Valoracdao e Aconselhamento Geral

No Brasil, a CBRE possui uma equipe de Avaliagcdo e Aconselhamento Geral lider de mercado em
avaliagdo de ativos imobilidrios, liderada por profissionais com mais de 20 anos de expertise. Com
mais de 35 anos de atuacdo no mercado nacional, consolidou-se como a consultoria de avaliacdo
de confianca de corporacées, instituicdes e investidores, colaborando no desenvolvimento de
projetos fundamentados e no gerenciamento de portfélios de grande potencial e valor agregado.

Anualmente, centenas de iméveis e empreendimentos dos mais variados tipos sGo analisadas em
todo o territério nacional, somando mais de R$ 80 bilhdes em valor de mercado avaliados apenas
no ano de 2016.
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IDENTIFICACAO DA EMPRESA AVALIADORA

A equipe especializada em avaliacdo de escritérios possui uma média de 250 avaliacdes
imobiliarias por ano, desde salas comerciais a lajes corporativas. A equipe atende os principais
empreendedores e operacdes imobilidrias do mercado — instituicées financeiras, fundos de
investimento imobilidrio, fundos de pensdo, gestores e investidores. A experiéncia da equipe resulta
em avaliagdes que auxiliam e orientam os clientes da CBRE na tomada de decisdes — sejom para
fins de uso préprio, investimento, incorporagdo ou garantias financeiras, entre outros.

Cases | Fundos Imobilidrios

BTG PACTUAL | Diversos Fll

Valoragé@o para reporte de investimento de fundos imobilidrios
compostos por edificios e andares de escritérios e shopping
centers situados nos estados de SP, RJ e SC.

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO | Diversos Fll

Valoragéo para fins contdbeis de carteira imobiliaria de 4 FlI
composta por iméveis situados nos estados de SP, RJ, PR e RS.

{

A

RIO BRAVO INVESTIMENTOS | Diversos FlI

Valoragé@o de carteira imobilidria de 7 (sete) Fll composta por
~ escritérios, varejo e terrenos — situados nos estados de SP, RJ,
o MG e MT. Valoragao e estudo de viabilidade para Fll de lajes
w corporativas de um edificio prime em Sdo Paulo/SP.

RB CAPITAL | Diversos Fll

3 corporativas de edificio de alto padréo. Valoracao da carteira de
FIl com composto por projetos built-to-suit dos segmentos
industrial e logistico.

% Valoragdo e estudo de viabilidade para Fll compreendendo lajes

FIl BTG Pactual Corporate Office Fund, FIl CENESP e
~ Fll Torre Almirante | Portfélio Imobilidrio

Valoragéo de carteira imobilidria composta por escritérios
o situados em Sdo Paulo, Rio de Janeiro, Campinas e Brasilia.

Vinci Shopping Centers Fll | Portfélio Imobiliario

Valoragdo de portfélio imobiligrio de FIl composto por
participacdes em shopping centers localizados em BA, CE, PA,
PE, PR, RJ e SP.
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ANEXO VII

LAUDO DE AVALIACAO BMA CORPORATE
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RELATORIO DE VALORACAO

BMA CORPORATE
Largo do lbam, 1
Rio de Janeiro, RJ

P.VAL.ISR.496/19-2

A/C Erica Souza

VINCI PARTNERS

Avenida Bartolomeu Mitre, 336 — Leblon
22431-002 Rio de Janeiro RJ
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RELATORIO DE
VALORAGAO

Rio de Janeiro, RJ — Brasil
BMA Corporate

Data do relatério:

25 de julho de 2019

Preparado para:

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO
RM LEBLON CORPORATE e VINCI REAL
ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO EM
PARTICIPACOES

MINC
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SUMARIO EXECUTIVO

SUMARIO EXECUTIVO

Data do Relatério

Destinatdrios

Obijetivo

Finalidade

Instrucdo
Objeto
Fll

Administrador
Ultima Avaliacéo
Tipo

Localizacdo

Area Locdvel

T N s
o

25 de julho de 2019;

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RM LEBLON
CORPORATE e VINCI REAL ESTATE FUNDO DE
INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES;

Determinar o valor de mercado;
TransacGo/Aquisicdo de imoveis através de FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FIl a ser infegralizado pela

VINCI REAL ESTATE FUNDO DE INVESTIMENTO EM
PARTICIPACOES;

Conforme proposta P.VAL.ISR.496/19-2 de 14/05/2019;
Edificio BMA Corporate;

VINCI REAL ESTATE FUNDO DE
PARTICIPACOES;

INVESTIMENTO EM

BNY MELLON SERVICOS FINANCEIROS DTVM S.A.;
Dezembro de 2018;

Edificio de escritérios;

Largo do lbam, 1, Humaitd, Rio de Janeiro/RJ;

Area BOMA: 8.274,72 m?;
Area Equivalente: 7.049,28 m2.

CBRE
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SUMARIO EXECUTIVO

Titulacdo

Consideracoes
de Valor

Condicoes de
Valoracao

Data de
Valoracao

Opinido de
Valor

Imével registrado sob o n® 64.444 no 3° Cartério de Registros

de Iméveis do Rio de Janeiro. Segundo a certidéo fornecida, o

imovel possui a seguinte divisGo proprietéria:

® 30% pertencentes a MAXI | EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS S/A;

B 70% pertencentes & CARBONARA EMPREENDIMENTOS E
PARTICIPACOES S/A.

Para efeito deste trabalho, assumimos que ndo hd questdes
relativas & tfitularidade que possam impedir a venda do imével
ou influenciar o seu valor de mercado.

B Edificio com especificagdes atualizadas apds o retrofit,
localizado em regido nobre da cidade com estoque restrito
de dreas de escritérios de melhor qualidade;

B O imével encontra-se com 97% de taxa de ocupacéo, com
contratos de longo prazo;

B |mbvel corporativo de alto padréo e com boa ocupagéo
tem apresentado boa liquidez no mercado, com os
investidores interessados em adquirir iméveis voltados para
renda.

Considerando o imével no estado em que se encontrava na
data de valoracéo;

1° de junho de 2019;

Valor de Mercado para 100% do Imével

R$ 131.000.000,00 (CENTO E TRINTA E UM MILHOES
DE REAIS).

CBRE
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BASES DE VALORACAO

BASES DE VALORACAO

Conformidade com as Os procedimentos e metodologias adotados pela CBRE

Normas de Avaliagdo

Valor de Mercado

Metodologia

MINC

estdo de acordo com a norma brasileira para avaliacdo
de bens iméveis — NBR 14.653 (Parte 1 a 4) da ABNT —
e com o “Red Book” do RICS (Royal Institution of
Chartered Surveyors) da Gra-Bretanha, reconhecida
mundialmente e amplamente utilizada em trabalhos de
consultoria imobiliéria.

Em adicdo, o trabalho visa atender a Instruggo CVM n®
476, de 16 de janeiro de 2009.

A valoracdo baseia-se no conceito de "Valor de
Mercado", definido pelo Red Book como:

“A estimativa do montante mais provavel pelo qual, &
data de avaliagdo, uma propriedade, apés um periodo
adequado de  comercializagio,  poderd  ser
transacionada entre um vendedor e um comprador
decididos, em que ambas as partes atuaram de forma
esclarecida e prudente, e sem coacdo”.

A definicdo do valor de mercado para o imével foi feita
em conformidade com as normas e utilizando os
métodos que reflitam de maneira mais fiel a realidade
do mercado local.

Em razdo das caracteristicas do imével e do mercado,
utilizamos os seguintes procedimentos para a formacéo
de nossa opinido do valor de mercado do imével:

B |nspecdo detalhada da propriedade objeto do
estudo, realizadas no més de maio de 2019;

B Andlise do mercado geral e local dos diversos
segmentos que compdem o imbvel;

B Andlise do imével e de sua situagdo atual;
B Andlise da perspectiva futura do empreendimento.

Partindo dos procedimentos mencionados acima,
estimamos o desempenho do empreendimento, de
modo a determinar seu valor de mercado para a venda.

Adotamos algumas premissas para a confeccdo do fluxo
de caixa elaborado, conforme segue:

CBRE
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Valores Histéricos: Os valores histéricos utilizados em
nossas andlises foram fornecidos pela administracdo do
empreendimento e/ou pelo proprietdrio do imével, os
quais assumimos como corretos e, desta forma, foram
por nés utilizados. Néo faz parte do escopo de nosso
trabalho a auditoria destes nimeros.

InflacGo: Para as projecdes apontadas nos fluxos de
caixa desconsideramos a inflacdo que possa vir a existir
no periodo analisado de 10 anos.

Adotamos o método do Fluxo de Caixa de Receitas e
Despesas Projetadas para a determinacéo do valor de
mercado dos iméveis, como segue:

Método da Renda - Base Fluxo de Caixa
Descontado

Por esse raciocinio, o valor de mercado é obtido através
do valor presente liquido do fluxo operacional projetado
para o empreendimento para um periodo de 10 anos.

As projecdes sdo feitas com base em premissas
adotadas, assumindo os valores praticados e/ou
contratados de aluguéis e demais receitas e despesas do
empreendimento. Os Fluxos de Caixa projetados foram
modelados utilizando-se o software ARGUS Valuation -
DCF, verséo 15.0.1.

Entre os principais fatores deste método, podemos
salientar:

Areas: As éreas utilizadas foram aquelas constantes nas
plantas, projetos e/ou dados recebidos do cliente.
Assumimos que as dreas fornecidas pelo cliente estdo
corretas e refletem a realidade existente no local.

Crescimento _das Receitas: Assumimos taxas de
crescimento diferenciadas e cendrios variando de

acordo com a previsdo de desempenho futuro de cada
empreendimento, eventual situacdo de concorréncia
futura e a nossa sensibilidade sobre o potfencial do
mesmo, entre outros fatores.

Fator de Capitalizagdo: Aplicamos fator de capitalizacdo
(perpetuidade) no 10° ano com base em valores

praticados atualmente pelo mercado imobilidrio.

Taxa de Desconto: Aplicamos taxa de desconto coerente
com a prdtica do mercado, levando em conta o
risco/desempenho provével do cendrio adotado.

CBRE
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Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado

Para a estimativa da receita potencial de locacéo dos
imoveis no primeiro ano das projegdes de fluxo de caixa,
utilizamos o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.

Por este método, a receita de locacéo aplicdvel a um
imével é definida com base em evidéncias de mercado
compardveis, ou seja, iméveis semelhantes em oferta ou
transacionados recentemente, sendo consideradas as
caracteristicas de  cada  imével  (localizacéo,
especificagdes técnicas, caracteristicas construtivas efc.).

Estas  evidéncias de  mercado sGo  entdo
homogeneizadas através de ponderagdo de fatores de
forma a subsidiar a definicdo de uma faixa de valor.

Em alguns casos, para uma melhor equidade entre os
elementos, consideram-se as  respectivas  dreas
equivalentes.

Condicoes Gerais

Certificamos que, de acordo com a nossa melhor prdtica, os fatos e evidéncias contidos
neste relatério sdo verdadeiros e estdo sujeitos ds condicdes e limitacdes descritas a
seguir.

1.

A CBRE declara e garante néo ter qualquer controle ou participagéo, inclusive
financeira, nas decisdes sobre a locacdo das dreas e gerenciamento do(s) imével(is)
avaliado(s), ressaltando que ndo existe qualquer garantia de que os valores de
aluguel, receitas do(s) imével(is) e/ou despesas projetados serdo efetivamente
realizados.

Este relatério ndo faz qualquer tipo de julgamento sobre a capacidade de qualquer
locatério especifico cumprir sua obrigagéo de pagar os valores da locacdo e/ou os
custos e taxas relativas & ocupacdo do(s) imével(is) avaliado(s).

Todas as andlises, opinides, premissas e estimativas deste estudo foram elaboradas
e adotadas dentro do contexto de mercado e conjuntura econémica na data da
realizagdo deste relatério. Havendo modificacdes do cendrio econdmico ou
mercadolégico, poderd haver alteracdes significativas nos resultados informados e
conclusées deste trabalho.

Néao foram consideradas quaisquer despesas de venda nem de tributagcdo que
possam surgir em caso de alienacdo do(s) imével(is). Do mesmo modo néo foram
consideradas despesas de aquisicdo em nossa avaliagéo.
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5.

11
12.

Néao consideramos qualquer saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer
outras dividas que possam existir para com ofs) imével(is), sejam em termos de
principal ou dos juros relativos aos mesmos.

Né&o consideramos quaisquer acordos entre empresas ou quaisquer obrigacdes ou
outros encargos.

Néo foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte
dos governos Federal, Estadual ou Municipal. Foi assumido que ofs) imével(is)
cumpre(m) os requisitos da legislacdo em vigor quanto & salde e seguranca,
encargos trabalhistas e responsabilidade civil.

Todos os cdlculos sdo baseados na andlise das qualificacées fisicas da propriedade
em estudo e de informacées diversas levantadas no mercado, que séo tratadas
adequadamente para serem utilizadas na determinacéo do valor do respectivo
imével. Os detalhes da propriedade em que cada avaliagéo se baseia sdo os
estabelecidos no presente relatério.

Diversas premissas adotadas para a elaboracdo do laudo de avaliacdo foram (i)
passadas para nés pelo proprietdrio do(s) imével(is), pelo estruturador do FIl e/ou
por outros envolvidos com a constituicGo do Fll; e (i) elaboradas por terceiros,
inclusive fundacées, entidades governamentais e outras pessoas, naturais ou
juridicas, publicas ou privadas. Néo faz parte do escopo deste trabalho a realizacdo
de uma auditoria de tais premissas, inclusive de informacdes e documentos recebidos
de nossos clientes ou terceiros. Deste modo, ao adotd-las como base, a CBRE
presume sua veracidade e completude. Cabe a um potencial investidor a realizacéo
de auditorias para a verificagdo da veracidade e adequacéo de todos os documentos
e informacées utilizados.

. Se algum dos dados ou hipéteses em que a avaliacdo se baseou for posteriormente

considerado como incorreto, os valores de avaliacdo também podem ser e devem
ser reconsiderados.

. Todas as medidas, dreas e idades citadas em nosso relatério sdo aproximadas.

Na falta de qualquer informag@o em contrério, a CBRE assumiu que:

(a) Néo existem condicdes do solo anormais nem vestigios arqueolégicos presentes
que possam afetar adversamente a ocupacdo, atual ou futura, e o
desenvolvimento ou o valor do(s) imével(is);

(b) Atualmente ndo hd& conhecimento de materiais nocivos ou perigosos ou
tecnicamente suspeitos, que tenham sido utilizados na construcdo dofs)

imével(is);
(c) Osiméveis possuem fitulo firme e aliendvel, livre de qualquer nus ou restrices;
(d) Todas as edificagdes foram concebidas antes de qualquer controle de

planejamento, ou de acordo com a legislacdo de uso e ocupagdo, com as
devidas licencas de construcéo, permanente ou direitos de uso existentes para a
sua utilizacdo corrente;

(e) Os iméveis ndo sdo adversamente afetados por propostas de planejamento
urbano;
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13.

14.

15.

(f) Todas as edificacdes cumprem os requisitos estatutdrios e de autoridades legais,
incluindo normas construtivas, de seguranca contra incéndio, salubridade e
seguranca.

A elaboracéo do laudo de avaliagéo ndo configura uma recomendacéo de compra
ou venda do(s) imével(is) avaliado(s), seja pelo valor apontado no laudo, ou por
qualguer outro valor. A decisdo sobre uma transacdo de compra e venda do imével
e sobre o valor a ser transacionado é de responsabilidade da parte compradora e
negociag@o com a vendedora do mesmo.

A elaboragdo do laudo de avaliacdo néo deve ser considerada como uma
recomendacdo de investimento no Fll sendo formatado.

Ao realizar o laudo de avaliagdo, a CBRE ndo estd fazendo qualquer tipo de
julgamento acerca da capacidade dos envolvidos com o Fll (Estruturador do FlI,
Coordenadores,  Construtora,  Administrador do  Fll,  Administrador do
Empreendimento, Auditor etc.) em realizar suas funcées adequadamente e
competentemente e/ou conforme a projecdo do fluxo de caixa do imével e/ou
projecdo do Fll por nés estimadas. Ressaltamos que a CBRE nédo tem qualquer tipo
de controle ou exerce qualquer tipo de influéncia sobre as decisées tomadas antes,
durante e depois da estruturacdo do FIl ou da entrega dos iméveis avaliados e,
portanto, sua responsabilidade fica limitada apenas & elaboracdo do laudo de
avaliagéo, com base nas informacées de mercado disponiveis naquele momento e
demais condicées informadas neste laudo.

. Recomendamos ao estruturador do Fll que tome todas as medidas necessarias para

mitigar os riscos imobilidrios envolvidos na transagdo de compra e venda dos
imoveis, inclusive prevendo mecanismos de defesa para o Fll e seus cofistas.

Pressupostos Gerais

Sem prejuizo das demais reservas realizadas pela CBRE no laudo de avaliagéo, as
seguintes premissas devem ser consideradas:

1.

No melhor conhecimento da CBRE, todas as informacées e documentos
recebidos para andlise séo verdadeiros, corretos, completos e suficientes para
elaboracéo de ambos os documentos apresentados.

As projecoes, estimativas e declaracées futuras constantes do laudo de avaliagdo
tém por embasamento, em grande parte, expectativas atuais, estimativas sobre
eventos futuros e tendéncias que afetam ou podem potencialmente vir a afetar os
negécios, o setor de atuagdo, a situagdo financeira e os resultados operacionais
e prospectivos do Fll e dos empreendimentos em que investir. Estas estimativas e
declaracées estdo sujeitas a diversos riscos, incertezas e suposicoes e sdo feitas
com base nas informacées de que atualmente dispomos.
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3. As palavras “acredita”, “pode”, “poderd”, “estima”, “continua”, “antecipa”,
“pretende”, “espera” e expressodes similares {&m por objetivo identificar projecées,
estimativas e declaracées futuras. As projecées, estimativas e declaracées futuras
contidas neste documento referem-se apenas & data em que foram expressas,
sendo que ndo temos a obrigagdo de atualizar ou rever quaisquer dessas
estimativas em razdo da ocorréncia de nova informagéo, de eventos futuros ou
de quaisquer outros fatores. Essas estimativas envolvem riscos e incertezas e ndo
consistem em garantia de um desempenho futuro. Os reais resultados ou
desenvolvimentos podem ser substancialmente diferentes das expectativas
descritas nas estimativas e declaracées futuras. Tendo em vista os riscos e
incertezas envolvidos, as estimativas e declaragées acerca do futuro constantes
deste documento podem néo vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e
desempenho do Fll e seus empreendimentos podem diferir substancialmente
daqueles previstos em nossas estimativas em razdo, inclusive, mas néo se
limitando, aos fatores de risco descritos no prospecto ou no regulamento do Fll.
Por conta dessas incertezas, o investidor ndo deve se basear nessas estimativas e
declaracées futuras para tomar uma deciséo de investimento.

4, O contetdo do laudo de avaliacdo ndo constitui qualquer tipo de opinido ou
recomendacéo de investimento ou transacdo. O administrador do Fll, bem como
os demais responsdveis por sua constituicdo e o Coordenador Lider, ndo estdo
vinculados as conclusées da CBRE para tomar suas decisées com relacdo ao Fll.

5. A CBRE ndo assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, (i) pelas
assuncoes feitas em dmbito do laudo de avaliacdo, inclusive em hipéteses de
cendrios ideais exemplificativos de possiveis resultados provenientes de operacdes
com os imdveis avaliados, e (ii) pelo retorno do investimento em cotas do Fll.

6. A CBRE néo assume qualquer responsabilidade, direta ou indireta, civil ou
administrativa, por qualquer tipo de perda ou prejuizo resultante da inferpretacdo
de informacdes contidas no laudo de avaliacdo, efetuada pelo Fll, representado
por seu administrador e/ou gestor, bem como pelas pessoas responsdveis pela
constituigéo do Fll, pelo Coordenador Lider e pelos potenciais investidores.
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DISPOSICOES FINAIS

Independéncia Ressaltamos que a relacdo entre a ,CBRE, o
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO RM
LEBLON CORPORATE e a VINCI REAL ESTATE
FUNDO DE INVESTIMENTO EM PARTICIPACOES
ndo afeta a independéncia e a objetividade deste
trabalho.

Atestamos que ndo temos interesse presente ou futuro
no imével objeto de andlise deste trabalho e que nem
os honordrios ou quaisquer outros custos relacionados
& execucd@o desta avaliacdo estdo condicionados a
nossa opinido de valor sobre o imével aqui expressa.

Conflito de Interesses Né&o temos conhecimento de qualquer conflito de
interesses que possa influenciar este trabalho.

Andlises do Mercado  Todas as andlises, opinides, premissas e estimativas
deste estudo foram elaboradas e adotadas dentro do
contexto de mercado e conjuntura econdmica na data
da realizacéo deste relatério.

Havendo modificacées do cendrio econdmico ou
mercadoldgico, poderd haver alteracdes significativas
nos resultados informados e conclusées deste

trabalho.
Elaboracéo do Este relatério foi elaborado tomando-se todo o
Relatério cuidado na coleta, manuseio e divulgacdo das

informagdes. Entretanto, a CBRE ndo se responsabiliza
pela publicacéo acidental de informagdes incorretas.

Este relatério ndo deve ser considerado como uma

recomendacdo de investimentos.

Responsabilidade Este relatério é de uso exclusivo da parte a quem se
dirige e para o fim especifico aqui definido, ndo
aceitando qualquer responsabilidade atribuida @
terceiros & totalidade ou parte de seu contetdo.
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Publicagdo A publicagdo deste relatério foi autorizada para
emissGo em prospecto de Fundo de Investimento

Imobilidrio. Para outras publicacdes é necessdrio

obter nossa autorizagdo prévia por escrito da forma e
contexto em que ele aparecerd.

Atenciosamente,

Responsdvel Técnico:

Odemir J. R. Vianna, MRICS, RICS RV
CREAN.®172.783/D

Diretor

Para e em nome de

CBRE Consultoria do Brasil Ltda.
T:+551121109180

E: odemir.vianna@cbre.com.br

MINC
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Responsdvel pelo Trabalho:
Igor Rocha
CREAN.°201421925-7

Consultor

T: + 5521 2543 4345

E: igor.rocha@cbre.com.br
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ANALISE DO IMOVEL

1.1 CARACTERISTICAS DO IMOVEL

1.1.1 Localizagao

O imbvel estd localizado no Largo do Ibam, 1, no bairro Humaitd, municipio e estado

do Rio de Janeiro.
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PLANTA DE LOCALIZACAO

1.1.2 Situagdo

O imoével estd situado na Zona Sul do municipio, entre os bairros de Botafogo e Lagoa,
com fdcil acesso aos demais bairros da zona sul, além do centro e zona norte (através

do tunel Reboucas).

Como referéncia, o imével estd a:
B 800,0 m da Lagoa Rodrigo de Freitas e do acesso ao Tunel Reboucas;

® 2,0 km da praia de Copacabana e enseada de Botafogo;

m 4,5 km do centro da cidade e do Aeroporto Santos Dumont;

® 12,0 km da Barra da Tijuca;

16,0 km do Aeroporto Internacional do Galedo.
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PLANTA DE SITUACAO

1.1.3 Ocupacgao Circunvizinha

O imoével estd situado na zona sul do Rio de Janeiro, mais especificamente no bairro do
Humaitd, entre os bairros de Botafogo e Lagoa.

A regiGo tem uma ocupagdo mista, com diversos edificios residenciais e um comércio
local com agéncias bancdrias, restaurantes, clinicas de salde, concessiondrias de
automéveis, postos de gasolina, lojas de servico, etc.

Contudo, apesar da constante presenga de iméveis comerciais (lojas) na regido, a oferta
de iméveis corporativo de qualidade pode ser considerada escassa, com estoque
concentrado principalmente no bairro de Botafogo e nas vias com frente & Baia de
Guanabara, como os logradouros da Praia do Flamengo e Praia de Botafogo.

1.14 Melhoramentos Urbanos

O local é servido por servicos publicos bdsicos: rede de abastecimento de égua, de
energia elétfrica, de esgoto, de comunicacdes, galerias de dgua pluvial, conservacéo de
vias publicas, limpeza piblica, ruas pavimentadas, iluminacdo publica, coleta de lixo e
entrega postal.

A rua Visconde de Silva possui quatro pistas de rolamento com duplo sentido e com
passeios para pedestres de ambos os lados, com largura total de 18 metros.
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1.1.5 Comunicacgoes

O edificio possui rdpido acesso as avenidas Borges de Medeiros e Jardim Botanico,
importantes vias da regido que fazem ligagdo com os demais bairros da Zona Sul. Além
disso, o acesso ao bairro de Botafogo é feito através das ruas Sao Clemente e Voluntérios
da Pétria, também com rdpido acesso a partir do imével. O centro da cidade e os bairros
da zona norte sdo rapidamente acessiveis através do tunel Reboucas.

O imével também possui fécil acesso por meio de transportes coletivos, com &nibus
regulares circulando pelo logradouro de acesso e através da integracdo com as linhas 1
e 2 do metrd na estacdo Botafogo.

O imével encontra-se a 6,5 km do aeroporto Santos Dumont, operando com voos
domésticos, e a 16,0 km do aeroporto do Galedo, com operacdes domésticas e

intfernacionais.

1.1.6 Descricéo

a. Terreno

O terreno é formado por uma poligonal aproximadamente trapezoidal, com topografia
em aclive e superficie seca, definido como “Lote 2” do PA 25.815, que encerra uma drea
de terreno de 2.630,20 m2.

Em resumo, o terreno possui as seguintes dimensées aproximadas:

Dimensoes

Frente: 46,50 m para a Rua Visconde de Silva;
Fundos: 43,25 m;

Laterais: 71,00 m a direita;

49,40 m a esquerda.

A imagem a seguir apresenta o Projeto de Desmembramento da drea obtida junto &

AR
i
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ANALISE DO IMOVEL 20

b. Construgées

O edificio original foi construido no ano de 1972, tendo seu retrofit finalizado no ano de
2016.

A seguir, uma breve descrigéo das especificagées das construgoes.

Composicéo Fisica e Uso Atual

O imével é constituido por um Unico bloco, com 2 subsolos e mais 7 pavimentos com
core central.

Os pavimentos possuem sess@o maior até o 3° pavimento. A partir do 4° pavimento, hd
reducdo em mais de 60% da sessdo do andar, disponibilizando grande drea descoberta
no 4° pavimento, conforme corte esquemdtico a seguir.

CORTE ESQUEMATICO DO EDIFICIO

As plantas abaixo apresentam as possibilidades de divisdo das salas nas duas sessdes de
andares:

Sess@o do 2° e 3° Pavimento: 4 salas Sess@o a partir do 4° pavimento: 2 salas

MNCI™ CBRE
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Os pavimentos possuem a seguinte composic@o:

® Subsolos: Vagas de estacionamento;
B 1° Pavimento: Recepcéo, drea de escritérios e vagas de estacionamento;
B 2°ao 7° Pavimento: Area de Escritérios;

Caracteristicas Construtivas

O edificio possui estrutura de concreto armado com alguns reforcos em perfis metdlicos,
fachada em vidro laminado e caixilharia de aluminio.

Acabamentos
Os escritérios possuem piso elevado e forro modulado. Os banheiros possuem paredes

em pintura latex, forro em gesso e piso cerdmico.

c. Instalagées e Equipamentos

Circulacéo Vertical

B 3 elevadores principais entre os andares de escritérios, 2 elevadores para acesso da
recepgdo no 1° pavimento aos subsolos;

B 1 escada interna que atende todos os andares;

B 2 escadas rolantes com acesso da rua para a recepgdo.

Sistema de Ar Condicionado

B Sistema de ar condicionado central VRF com fornecimento de evaporadoras,
condensadoras e infraestrutura;

Sistema de Abastecimento de Agua e Combate a Incéndio

B Rede de sprinklers e detectores de fumaca;

Sistema de Abastecimento de Energia Elétrica

B O edificio possui um gerador a diesel;

Sistema de Seguranca Predial
® Controle de acesso com catracas eletrénicas;
B Elevadores independentes para os subsolos;

® Sistema de monitoramento com CFTV.

d. Vagas de Estacionamento

O imével possui 96 vagas demarcadas, conforme apresentado no quadro a seguir. Tal
quantidade representa uma relacdo de vagas por drea equivalente de cerca de 1:75, o
que pode ser considerado pouco competitivo, uma vez que o padrdo exigido pelo
mercado de alto padrdo é cerca de 1:30 a 1:60.
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Pavimento Quantidade de Vagas

1° Pavimento 41
1° Subsolo 29
2° Subsolo 26

TOTAL 96

QUANTIDADE DE VAGAS POR PAVIMENTO

1.17 Quadro de Areas

Néo foi realizada a medicdo do imével, porém, como instruido, nés confiamos nas dreas
de pavimentos que nos foram fornecidas pelo cliente.

Resumidamente, o imével avaliando possui as seguintes dreas de pavimentos:

Area dos Pavimentos em Estudo

Pavimento Area BOMA Area BOMA Area BOMA Area Equivalente*
Coberta (m?) Descoberta* (m?) Total (m?) (m?)
Térreo coberto 478,18 - 478,18 478,18
2° Pavimento 1.995,81 - 1.995,81 1.995,81
3° Pavimento 1.995,81 - 1.995,81 1.995,81
4° Pavimento 695,93 1.088,78 1.784,71 794,81
5° Pavimento 689,87 - 689,87 689,87
6° Pavimento 689,87 - 689,87 689,87
7° Pavimento 378,76 261,71 640,47 404,93
TOTAL 6.924,23 1.350,49 8.274,72 7.049,28

Fonte: Quadro de Areas fornecido pelo cliente

*Para fins de equivaléncia das dreas locdveis, foi atribuido um fator de 10% para as dreas
descobertas nos 4° e 7° pavimentos do edificio.

As fotografias do imével estdo anexadas ao Apéndice B.

1.1.8 Estado de Conservacgdo

Verificamos no local que, de modo geral, o imével encontra-se novo e em bom estado
de conservacdo, néo necessitando de reparos emergenciais '

A CBRE néo foi instruida a verificar as condigées estruturais das construcées ou de suas fundagées, nem
testamos os equipamentos e servicos anteriormente mencionados. Néo temos razées para suspeitar de
que exista algum problema sério, mas ndo podemos responder por esses aspectos e suas possiveis
implicagdes. Nés consideramos apenas a vistoria limitada ao propésito desta avaliagéo.
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1.19 Questoes Ambientais

Nos ndo realizamos investigacdes de usos anteriores, no imével ou quaisquer adjacentes,
para verificar se existe qualquer possibilidade de contaminagéo de tais utilizacdes ou
locais, ou outros fatores de risco ambientais e, por isso, assumimos que nédo haja risco

algum?.

2 A CBRE néo foi instruida a fazer investigagdes em relacdo & presenca ou potencial de contaminacéo do
terreno ou edificio ou a presenca potencial de outros fatores de risco ambiental.
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12 PLANEJAMENTO URBANO

121 Uso e Ocupagdo do Solo

Fizemos consulta aos érgédos pUblicos competentes e & legislacdo em vigor.

De acordo com o Plano Diretor da cidade do Rio de Janeiro, revisto em 2011, o imével
situa-se em uma Macrozona de Ocupagdo Controlada, onde o adensamento
populacional e a intensidade construtiva sdo limitados, a renovacdo urbana se dd
preferencialmente pela reconstrucéo ou pela reconversdo de edificagdes existentes, e o
crescimento das atividades de comércio e servicos pode ocorrer em locais onde a
infraestrutura seja suficiente, respeitadas as dreas predominantemente residenciais.

Seguem alguns parG@metros em relacéo ao zoneamento do imével em estudo:

® Area de Planejomento: 2 (AP-2), conforme o Plano Urbanistico Bésico do Rio de
Janeiro (PUB-Rio);
B Regido Administrativa: IV (RA-4) Rua Pinheiro Machado, n°® 30 - Laranjeiras.

Para o trecho do bairro do Humaitd inserido na Zona Residencial 3 (ZR-3), o Plano
Diretor de estabelece o indice de aproveitamento do terreno em 3,5x.

e /o

Por fim, consideramos que as construcdes ali existentes estejam em conformidade com a
legislacdo atual ou da época de sua edificacdo, e que eventuais irregularidades ja
estejom em processo de regularizacdo. N&o temos conhecimento de quaisquer
problemas que possam fer impacto negativo sobre o valor do imével.
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122 Desapropriacoes

Consultas efetuadas junto & Prefeitura do Municipio do Rio de Janeiro néo revelaram a
existéncia de qualquer projeto, aprovado ou em estudo, de desapropriacdes ao imével.
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13 CONSIDERAGCOES LEGAIS

1.3.1 Titulacao

Recebemos cépia da certiddo de matricula do imével, sob o n® 64.444, registrada no
3° Cartério de Registros de Iméveis do Rio de Janeiro. Segundo a certiddo emitida em
27 de junho de 2016, o imével possui 2 proprietdrios:

® 30% perfencentes & MAXI | EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S/A;
® 70% pertencentes & CARBONARA EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES S/A.

Segundo Registro 8 da matricula, a fatia de 70% do imével pertencente & CARBONARA
encontra-se hipotecada ao Banco Bradesco.

Salientamos que néo foram feitas investigagdes sobre a situacdo atual da documentacéo,
considerando-se, portanto, como correta e de conhecimento do proprietério.

Para este trabalho, assumiremos a auséncia de quaisquer dividas, dividas ou dnus que
pudessem vir a interferir na determinagdo do valor de mercado do imével.

1.3.2 Dispéndios

Recebemos coépias da notificagéo de imposto predial e territorial urbano (IPTU) para o
exercicio de 2017, onde constam as informagées a seguir.

H N° de Inscriggo: 0.961.296-1

B Area de terreno: 2.630,00 m2;

B Areq Edificada: 8.741,00 m2;

® Valor Venal: R$ 21.185.523,00;
B |PTU a pagar: R$ 594.203,00.

De acordo com informacées fornecidas pelo cliente, a SPE detentora do imével
(Carbonara Empreendimentos e Participagées S/A) é a devedora de um financiamento
do empreendimento com o Banco Bradesco, mediante os contratos n® 724455-P e
725446-6. A data-base de valoracdo, o saldo devedor totalizava aproximadamente
24,6 milhdes de reais.

Segundo as informacées fornecidas pelo cliente, o fundo detentor do imével detém
70% do imével e 100% da divida. Para esta avaliagcéo, assumiremos que é de total
conhecimento a divida existente e que, a presente avaliacdo do imével ndo considera
quaisquer énus ou dividas que possam influenciar, impedir ou afetar o seu valor de
venda.
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14 OCUPAGCAO E HABITABILIDADE

De acordo com observacées feitas durante vistoria e informacées recebidas do cliente, o
imével possui a seguinte ocupacdo:

Ocupacéio Atual

Area Area

Ocupante  Unidades Equivalente BOMA Dlzti?:iie .?;t:]i:i VT::; dgﬁ:?;;el
(m?) Total (m?) P
~ 0 0 *
€S Sdo 1*e2 247399 247399 0718 07/28 235.029,05
José andares
0 0 *k
BMA S Eol 4.170,36 5.395,80 01/18 01/28 SEa Y.
andares
BMA 7° andar 174,54 174,54 07/18 07/28 16.581,30**
Vago 7° andar 230,39 230,39 - - -
Total 7.049,28 8.274,72 647.794,36

*Valor nominal referente ao aluguel mensal da CSSJ de R$ 95,00/m2. O contrato contempla
caréncia no primeiro ano e desconto de R$ 10,00/m?2 no segundo ano, com primeira revisional
prevista para o 36° més.

**Valor nominal referente ao aluguel mensal da BMA de R$ 95,00/m2. O contrato contempla
caréncia no primeiro ano e desconto de R$ 25,00/m? no segundo e terceiro anos, com primeira
revisional prevista para o 48° més.

Recebemos copia do “Habite-se” do imével concedido em Abril de 2016, por essa razéo
consideramos que o mesmo atende os requisitos da legislacdo local quanto &

habitabilidade.
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CONDICOES DE MERCADO 29

2.1 O MERCADO DE ESCRITORIOS DO
RIO DE JANEIRO

2.1.1 Divisao Geogrdfica

O mercado de escritérios da Regido Metropolitana do Rio de Janeiro — RMRJ, segundo
maior estoque de escritérios do Brasil, € formado por sete principais regiées localizadas
no Municipio do Rio de Janeiro: Centro, Flamengo, Botafogo, Cidade Nova, Porto
Maravilha, Zona Sul e Barra da Tijuca, além de outros polos em desenvolvimento na
Capital, aqui combinados na regido Outros.

O mapa a seguir identifica as principais concentracées de escritério da RMRJ.

E —
O\ v on]
L 3

SHCAS

Figura 1 — Mapa das principais regiées de escritérios da cidade do Rio de Janeiro

A seguir, um breve histérico da Regidgo do imével avaliando.
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2.1.2 Regido Botafogo

A Regido Botafogo estd situada ao sul da Regido do Flamengo e concentra alguns dos
mais qualificados edificios da cidade em termos de padrdo construtivo e especificagoes
técnicas de boa qualidade, como a recém entregue Torre Oscar Niemeyer, Centro
Empresarial Botafogo, Centro Empresarial Mourisco, Centro Empresarial Rio-Argentina,
e o complexo comercial formado pelo Shopping e Torre Rio Sul.

A proximidade ao centro e zona sul da cidade, a ocupacdo predominantemente
residencial de alto padrdo e também de boa disponibilidade de comércio e servicos
(destaque para o Botafogo Praia Shopping e o Rio Sul Shopping), sGo os grandes atrativos
para as empresas que ali estdo situadas.

Assim como a Regido Flamengo, o desenvolvimento de novos empreendimentos estd
limitado & reduzida disponibilidade de terrenos incorpordveis, além das restricoes
impostas pela legislagdo municipal, que beneficia e estimula o desenvolvimento de
empreendimentos residenciais em detrimento de edificios comerciais.
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2.1.3 Principais Indicadores de Mercado

Apresentamos a seguir os principais indicadores utilizados para andlise do mercado de
escritorios.

a. Estoque Total

O estoque total contabiliza a totalidade de espacos de escritérios disponiveis, sejam lajes
corporativas ou salas comerciais, ocupadas ou vagos.

b. Novo Estoque

Chamamos de novo estoque os novos empreendimentos entregues com “Habite-se” em
cada periodo, assim como os empreendimentos que passaram por retrofit (modernizacéo
e/ou atualizacdo de especificacdes) e foram novamente disponibilizados para ocupacéo.

c. Oferta Disponivel

A oferta disponivel corresponde ao total de espacos disponiveis para locacdo na cidade,
seja de edificios novos ou usados, sendo resultado do novo estoque ainda néo ocupado
e também da movimentacéo das empresas de um prédio para outro.

d. Absorcdo

A CBRE classifica a absorcdo do mercado em dois tipos: absorcéo bruta e absorcdo
liquida. A absorcéo bruta reflete o total negociado no mercado. A absorcéo liquida é a
diferenca entre o total absorvido e o devolvido para o mercado em um mesmo periodo,
refletindo o deslocamento das empresas quanto a expansdes, devolugdes e novas
ocupagoes.

e. Taxa de Vacdncia

A taxa de vacéncia é a relagdo percentual entre a oferta disponivel e o estoque total.
Podemos classificar um mercado como equilibrado quando sua taxa de vacéncia esté
entre 10% e 15%. Taxas de vacéncia acima de 15% tendem a uma queda nos precos
praticados e, opostamente, taxas abaixo de 10% pressionam a elevacdo dos precos
pedidos pela escassez de produtos ofertados.
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2.14 Estoque Total

a. Visdo Geral

Ao término do primeiro trimestre de 2019, o Rio de Janeiro possuia um estoque total® de
escritérios de 8,678 milhdes de metros quadrados de drea Gtil*, onde mais da metade
tém sistema de ar condicionado central, um item de substancial investimento que
diferencia a qualidade e a ocupacéo corporativa dos edificios.

O grdfico a seguir apresenta o estoque total do Rio de Janeiro por regido e quanto a
disponibilidade de sistema de ar condicionado central dos edificios.

ESTOQUE TOTAL POR SUBREGIAO - RJ
m? Estoque Total 8.678.500 m*

5.000.000
4.000.000
3.000.000

2.000.000

1.000.000 .
- B . . ¥ = m
== = = = =] .

Centro Flamengo Botafoge Zona Sul Barra da Tijuca Qutros Porto Maravilha  Cidade Nova

CBRE »Com ACC = Sem ACC Atualizado: 03/2019

Do gréfico anterior, observa-se que a maior parte dos edificios estd situada na regido
Centro, concentrando mais de 53% do estoque de escritérios do Rio de Janeiro, sendo
importante mencionar que, se considerarmos o Porto Maravilha e a Cidade Nova, regides
contiguas ao Centro, a macrozona abriga um estoque de aproximadamente 64% do total
do municipio, com mais da metade deste estoque correspondendo a edificios com
sistema de ar condicionado central.

3 O estoque total considera apenas edificios de lajes corporativas e de salas comerciais;

4 Area 0til: drea de carpete, lobbies (quando o edificio for de um Unico ocupante), copa, sanitérios e

depésitos no subsolo.
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ESTOQUE TOTAL - RIO DE JANEIRO
B678.500 m?

ComACC

34%

Classe AR Clagse AAA
2 7%

CBRE Atualizado: 03/2019

Entretanto, com base no gréfico anterior, observa-se que apenas 21% do estoque total
de escritérios da cidade sdo considerados edificios de alto padrdo, classe A ou AAA®.

b. Estoque Monitorado CBRE

Tendo em vista a adogdo de um critério que identifique um universo representativo de
edificios de perfil corporativo, a CBRE considera em suas andlises o estoque monitorado
de edificios com as seguintes caracteristicas:

B Construidos apds o ano de 1965;

® Com sistema de ar condicionado central;
= Area util total maior ou igual a 1.000 m?;
B lajes com drea Util acima de 250 m2.

Atualmente a cobertura de mercado corresponde a um estoque de 4,160 milhdes de
metros quadrados de drea Util, representando pouco menos de 50% do total existente na
cidade do Rio de Janeiro.

A tabela a seguir ilustra a distribuicdo deste estoque nas regides de escritério do Rio de
Janeiro.

Os edificios classe A s@o aqueles de alto padrdo que possuem, além do sistema de ar condicionado
central, pé-direito minimo de 2,75 m, minimo de uma vaga de garagem para cada 35 m2 de drea Util,
gerador para 100% das dreas comuns, materiais e infraestrutura de alta qualidade, entre outras
caracteristicas diferenciadoras.

MNCI* ™ CBRE

269



MINC

CONDICOES DE MERCADO 34

. Estoque Total Participagdo
Regides
(m2 de AU) no Mercado
CENTRO 4.557.352 53%
FLAMENGO 294.780 3%
BOTAFOGO 456.891 5%
ZONASUL 471.346 5%
BARRA DATIJUCA 1.157.372 13%
OUTROS 737.921 9%
PORTO MARAVILHA 456.933 5%
(IDADE NOVA 545.873 6%
TOTAL 8.678.468 100%
" Edificios construidos apds 1965, com ar condicionado central (ACC), drea diil tofal igual ou acima de 1.000 m2 e de lajes acima de 250
m? feis.

Da tabela anterior, é importante destacar que aproximadamente metade do estoque
monitorado (53%) situa-se na Regido Centro. Cabe também ressaltar que boa parte desse
total é proveniente de edificios préprios, utilizados como sede de empresas nacionais e
multinacionais, publicas ou privadas, que dificilmente estardo disponiveis ao mercado
para ocupagdo.

O gréfico a seguir apresenta a evolucédo do estoque total do Rio de Janeiro por regiéo
nos Ultimos 5 anos.

ESTOQUE TOTAL - RIO DE JANEIRO - ESCRITORIOS
CRITERIO CONTABILIDADE

2014 2015 2016 2017 018 2019 Ma
ro & Flamengo u Botafogo o Zona Sul Barra da Tijuca m Outre

CBRE = 8FonoMirasha MG

do: 03/2019

Do grdfico anterior, observa-se um crescimento de 15% do estoque total nos Ultimos
5 anos. As maiores contribuicdes deste novo estoque sdo provenientes das Regides Barra
da Tijuca, Cidade Nova e, mais recentemente, da entrega de empreendimentos no Porto
Maravilha.

CBRE

270



CONDICOES DE MERCADO 35

Contudo, cabe ressaltar que a regido do Centro, ainda que com pouca disponibilidade
de terrenos para novas incorporagdes, foi a primeira regi@o com maior volume de
entrega no periodo (178,5 mil m2), decorrente principalmente dos processos de retrofit
em edificios antigos, ratificando assim a relevancia da regido para o mercado corporativo

da cidade.

Por fim, destacamos o crescimento da regido Porto Maravilha que ampliou seu estoque
de pouco mais de 88 mil m2, para 250 mil m2, no perfodo.

2.15 Oferta Disponivel e Demanda Existente

a. Rio de Janeiro

O grdfico a seguir mostra o novo estoque, a absorcdo bruta e a liquida e a taxa de
vacéncia registrados nos Ultimos cinco anos do Rio de Janeiro.

L PRINCIPAIS INDICADORES DE MERCADO - RIO DE JAMEIRO - MERCADO GERAL Tn. Vac 3%

1500600 up

300,000

1546000

50000

100,000

014 w15 1018 07 018 2019 Mar
CBRE _— Novo Exlogque — Absorglo Bruta Absorglo Liquida ——Tiana de Vacneia
Atualizade: 03/2019
Do gréfico anterior, observa-se a gradativa elevacdo da oferta disponivel nos Gltimos
anos, e consequentemente da taxa de vacancia, principalmente resultado do
descolamento entre novo estoque e a absorcdo liquida no periodo.

Ao término 1° trimestre de 2019, a taxa de vacancia registrada foi de 27,2%, indicador
acima dos patamares equilibrados de mercado, criando cendrios mais favordveis aos
inquilinos em negociacées e relocalizacées.

A

Contudo, é importante ressaltar que nos anos de 2010 a 2012 foram registradas as
menores taxas de vacéncia do mercado de escritérios nos Ultimos 20 anos, atingindo
valores em torno de 2%. Ou seja, o cendrio mercadolégico era excepcional, com grande
demanda e restrita oferta, dada a atividade econdmica dos anos anteriores.
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Frente ao novo estoque recorde entregue de 2014 a 2017 (150.000 m2/ano em média),
o cendrio é de reducdo dos indices de novo estoque para os préximos anos. Em 2018,
o novo estoque entregue |G apresentou valores bem reduzidos comparados aos anos
anferiores (33.600 m2) e ndo houve entrega de novo estoque no 1° trimestre do ano de
2019.

Com a redugdo da enfrega de novos espacos, houve estabilizacdo da taxa de vacéncia
que vem apresentando a mesma média desde 2017. Nota-se ainda a manutencéo do
alto indice de absorcdo bruta, com o ano de 2018 apresentando no seu fechamento o
recorde histérico neste indicador (286.070). Para o 1° trimestre de 2019, a absorcéo
bruta apresentou valores de 55.616 m2.

A desaceleracdo econdmica do pais observada nos Gltimos anos pode ser considerada
o principal fator limitante de demanda do mercado corporativo local quanto a expansées
das empresas e novos espagos.

Neste sentido, é importante observar os registros de absorcdo liquida em valores
negativos por anos consecutivos, indicando movimentagées de devolucdo de espacos, e
escassas expansdes. Enfretanto, com a economia nacional apresentando estabilizagéo e
pequenos indicios de recuperacéo, o ano de 2018 apresentou absorcéo liquida positiva
(30.783 m2). Para o 1° de trimestre de 2019, porém, a absorcdo liquida voltou a
apresentar valores negativos, quase nulos (518 m2).

As entregas de iméveis de melhor qualidade e com precos competitivos proporcionam
movimentacdes do tipo “flight-to-quality”, ou seja, as empresas aproveitam o momento
para se realocarem em propriedades de melhores especificacdes técnicas com precos
mais atrativos. Neste sentido, os indices de absorcéo liquida em edificios de melhor
qualidade (A e AAA) apresentaram valores positivos significativos, em torno de

78.985 m2 ao fim de 2018 € 8.193 m2 para o 1° Trimestre de 2019.

b. Regido Botafogo

A tabela a seguir mostra os resultados do mercado da regido Botafogo no primeiro
trimestre de 2019.

Andar Estoque Novo Est. Abs. Bruta Abs. Lig. Oferta Vacdncia
(m? iteis) (m? Gteis) (m? iteis) (m? Gteis) (m? iteis) (m? Geis) (%)
De 250 a 500 81.493 - 459 (1.158) 14.544 17,8%
De 501 a 800 87.119 - 595 - 12.467 14,3%
De 801 a 1200 47.920 - - - 1.640 3,4%
Maior que 1201 151.512 - 3.894 (3.465) 23.431 15,5%
TOTAL 368.044 - 4.948 (4.623) 52.082 14,2%

Em marco de 2019, a Regido Botafogo contava com um estoque total de escritérios de
368 mil metros quadrados de drea Gtil, representando 9% do estoque total do Rio de
Janeiro monitorado pela CBRE.

A escassez de terrenos para incorporacéo de novos empreendimentos é o maior limitante
para o novo estoque na regido. Neste sentido, observa-se um novo estoque dos Gltimos
5 anos concentrado na entrega do edificio Humaitd Corporate (atual BMA Corporate),
no ano de 2016.
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Por outro lado, mesmo com a localizaco privilegiada, os empreendimentos desta regido
passaram a sofrer com a concorréncia dos langamentos e prédios reformados do Centro
e regides adjacentes, resultando em periodos com absorg@o liquida negativa.

Ainda assim, apés um momento de adequacdo dos precos praticados, anfes muito
elevados, o ano de 2017 j& apresentou movimentacdes positivas, sendo a principal delas
registrada na Torre Oscar Niemeyer, com locagéo de aproximadamente 10.000 m2 por
parte da Vale. Outras movimentacées relevantes foram a Regus na Torre Rio Sul
(aproximadamente 1.000 m?) e a empresa M4U no Botafogo Trade Center, ocupando
aproximadamente 2.500 m2.

Para o primeiro trimestre de 2019 observa-se absorcdo liquida negativa de quase
5.000 m?, representados principalmente pela desocupacéo da sede da empresa Claro.
Ao término do primeiro trimestre de 2019, a taxa de vacéncia registrada na regido foi de
14,2%.

2.1.6 Valores Praticados

a. Locacao

Frente ao aumento da oferta disponivel de edificios de boa qualidade, hd uma maior
competitividade, levando a reducdes nos precos praticados, vindo a concorrer inclusive
com edificios de padréo inferior. Abre-se uma janela de oportunidade para a
movimentagdo dos ocupantes na busca de novas sedes em edificios de melhor qualidade
no efeito chamado “flight to quality”.

Além disso, este cendrio de precos mais competitivos torna-se atraente para
renegociacdes de contratos existentes em busca de condicées mais atrativas em revisdes
e renovacdes, para fidelizar os ocupantes frente & possibilidade de realocarem seus
espacos de escritério em novas dreas, motivados pela oportunidade.

Em nossa pesquisa, identificamos precos transacionados e pedidos para locacéo de
escritérios na regid@o nos Gltimos 18 meses entre R$ 90/m2 e R$ 142/m? de drea locdvel
(por més).

Observa-se diferenca de precos principalmente em razéo da localizagéo, caracteristicas
construtivas e especificagdes técnicas dos iméveis, e também do tipo de negociagéo e a
vacéncia dos prédios.

b. Venda

No mercado de escritérios do Rio de Janeiro deve-se considerar a escassez cada vez
maior de dreas incorpordveis em regides “prime” para incorporagdo de prédios de alto
padrdo, e também o aumento do custo de reproducdo de iméveis desse tipo ao longo
dos anos. Ha também uma escassez de produtos semelhante de ofertas em aberto no
mercado, refletindo a resisténcia de proprietdrios em realizar transagdes no periodo.

Nos Ultimos dois anos ocorreram duas transacdos relevantes junto ao mercado
corporativo de alto padrdo na cidade. A primeira ocorreu em 2016, com a aquisigéo por
parte da BR Properties do Ed. Passeio Corporate, & época uma propriedade recém
entregue e com elevada taxa de vacéncia, pelo valor de R$715.000.000, resultando em
cerca de R$8.800/m2 de drea locdvel e cap rate em torno de 11% a 12% a.a..
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A segunda transacéo trata-se da aquisicdo do 5°, 6° e 7° andar do Edificio CEO Office
- Torre Sul, situado na Regido Barra da Tijuca, por parte do FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO - FIl BTG PACTUAL CORPORATE OFFICE FUND em novembro de 2018.

O imével de alto padrdo totaliza 4.781,88 m2 locaveis (27% do edificio) e encontrava-
se 100% ocupado por uma empresa de renome no mercado mediante contrato de
locacao de longo prazo. De acordo com os dados publicados pelo fundo, o valor unitario
da transagéo foi de R$ 12.903/m?, resultando em um “cap rate” inicial de 8,63% a.a.
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22 DEMANDA PARA INVESTIMENTO

Para analisar o mercado de investimento imobilidrio, primeiramente convém identificar
os principais grupos atuantes, descritos a seguir.

2.2.1 Investidores Nacionais

a. Institucionais

Os investidores institucionais nacionais compreendem, basicamente, os fundos de penséo
e outras instituicées sem fins lucrativos.

Em setembro de 2018, havia 249 fundos de pensdo no pafs — a maioria ligada a
empresas estatais — os quais possuem cerca de R$ 835 bilhdes em investimentos, mais
de 2,6 milhdes de participantes ativos, e pouco menos de 4,0 milhdes de dependentes.®

O grdfico abaixo mostra a evolucdo do valor da carteira de investimentos dos fundos de
pensdo brasileiros, nos Gltimos 10 anos:
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De acordo com o tamanho de suas carteiras, os fundos de pensdo podem ser
classificados em 4 grandes grupos:

¢ Consolidado Estatistico. Associagdo Brasileira das Entidades Fechadas de Previdéncia Complementar —
ABRAPP. Setembro de 2018.
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Classe Portfdlio Numero de Instituigoes
1 Acima de R$ 10 bilhdes 12
2 Entre R$ 1 Bilh&o e R$ 10 Bilhdes 92
3 Entre R$ 500 Milhdes e R$ 1 Bilhdo 40
4 Até R$ 500 Milhes 105

O gréfico a seguir apresenta os 20 maiores Fundos de Pensdo pelo total de recursos
investidos:

Maiores Fundos de Pensao por Valor da Carteira de Investimentos
Total: R$ 835 Bilhdes
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C B R E Fonte: ABRAPP - Set/18

Estes fundos concentram aproximadamente 67% do total de recursos investidos pelos
fundos de penséo brasileiros.

Apds uma queda nos investimentos imobilidrios diretos, iniciada ainda nos anos de 1990,
a participacdo dos investimentos imobilidrios na carteira dos fundos de pensdo
permaneceu baixa, préximo a 3%, até o final de 2010. A partir de entdo, nota-se um
“retorno” destes investidores ao mercado e, hoje, os imdveis representam 3,8% da
carteira de investimentos, enquanto os Fundos de Investimento Imobiliario — Flls somam
apenas 0,21%, como mostra o gréfico abaixo.
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Mais recentemente, mudancas na regulacdo do setor também trazem alternativas para
os fundos de pensdo. A resolugdo 3.792 do Conselho Monetdrio Nacional, no seu
capitulo VI, define os segmentos de aplicagéo permitidos aos fundos de pensdo e
acrescenta, além do segmento “Iméveis”, o de “Investimentos Estruturados”, que inclui
cotas de fundos de investimento imobilidrio.

A resolugdo também estabelece limites para a alocacdo dos recursos dos fundos de
pensdo. O quadro abaixo apresenta os limites para investimentos diretos e indiretos no
mercado imobiliario’:

Segmento Tipo de Investimento Limite

Renda Fixa Certificado de Recebiveis Imobiliarios (CRI) 20%
Cédula de Crédito Imobiliario (CCI) 20%

Investimentos Cota de Fundo de Investimento Imobiliario (FII) 10%

Estruturados

Iméveis 8%

Além do limite de recursos alocados, hd limitagéo de alocacdo por emissor: 20% se
instituicdo financeira autorizada pelo BACEN, 10% se companhia securitizadora e 10%
no caso de fundo de investimento do segmento investimentos estruturados.
Adicionalmente, existe também limite de concentracdo por emissor, como por exemplo,
de até¢ 20% do patriménio liquido de fundo de investimento do segmento investimentos
estruturados.

7 Néo estdo incluidos limites para aplicagéo em renda varidvel (mercado de acées), que fambém podem
incluir empresas de base imobilidria.
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Atualmente, os fundos de pensédo detém cerca de R$ 1,73 bilhdes em cotas de fundos
imobiliarios.

b. Property Companies

O nUmero de empresas especializadas em investimento imobilidrio no Brasil &,
tradicionalmente, restrito. SGo empresas com grande capital e muito exigentes na
aquisicdo dos imdveis, preferindo aqueles com boa localizagéo, dificilmente aceitando
imdveis vagos.

Além de aquisicdes para investimento (imoéveis alugados), estas empresas tém-se
interessado por edificios inteiros com a finalidade de reformd-los para atualizar suas
especificacdes técnicas e, posteriormente, ofertd-los ao mercado de locacdo e/ou venda,
bem como oportunidades de incorporacdo com vistas a obter retornos elevados.

Operacdes do tipo built-to-suit com empresas de médio e grande porte dispostas a assinar
contratos de locacdo de longo prazo, embora ndo muito frequentes, sdo também
potenciais negdcios para tal grupo de investidores.

As trés maiores property companies brasileiras sdo: BR Properties, Sédo Carlos e Cyrela
Commercial Properties (CCP), que sdo comercializadas na bolsa de valores de Séo Paulo
— BOVESPA — e possuem ativos que somam cerca de R$ 17 bilhdes.

Seus portfélios sdo diversificados em termos de tipo de imével (escritério,
industrial/logistica, varejo, shopping centers), sendo que a CCP é mais direcionada para
o desenvolvimento/incorporacdo enquanto as outras duas aliam aquisicées de imbveis
prontos e redesenvolvimento e/ou reposicionamento de ativos.

Nos Gltimos 10 anos, o mercado de iméveis industriais/logistica teve como destaque a
GLP que adquiriu em 2014 o portfélio industrial da BR Properties (incorporado da WTorre
Properties em uma operacéo conjunta com BTG Pactual em 2012) e também os iméveis
industriais da Prosperitas (antigo portfélio da Braccor) em 2012, se tornando a maior
property company no segmento industrial atuante no Brasil, além da CCP, outro
importante player deste mercado. Esses players possuem atuacdo em escala nacional,
com foco em empreendimentos para renda, inicialmente com operacées do tipo built-fo-
suit e mais recentemente com grande participacdo também em desenvolvimento de
empreendimentos especulativos.

Das transacées mais recentes, destaca-se a relevéncia dos players internacionais
Brookfield e Blackstone, com aquisicdes dos iméveis do Fundo Opportunity ao final de
2014, e de parte da carteira da BR Properties ainda no segundo semestre deste ano. De
acordo com os numeros divulgados, as transacées totalizam cerca de R$ 3,8 bilhdes,
sendo R$ 700 milhées referentes & transagGo do Opportunity (quatro edificios de
escritérios no Rio de Janeiro) para a Blackstone, e o restante dividido em duas transacées
para Brookfield (escritérios e varejo em Sao Paulo e Rio de Janeiro) e Blackstone (iméveis
industriais, escritérios e varejo) individualmente. O cap rate estimado para estas
transagoes estaria em torno de 9% a 11% a.a.
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c. Fundos de Investimento Imobilidrio

Os fundos imobilidrios, que tomaram forca nas economias mais maduras nos anos de
1990, surgiram como forma de ampliar o leque de investidores, antes restrito das
instituicdes com grande disponibilidade de capital e capacidade de gestdo do portfélio.

Basicamente, estes fundos podem ser de dois tipos: os fundos publicos, listados nas
bolsas de valores, e os fundos privados. O primeiro tipo caracteriza-se por uma maior
regulamentacéo, pois é direcionado ao pUblico em geral, enquanto o segundo tipo é
mais comumente direcionado a investidores institucionais.

No Brasil, os fundos imobilidrios foram criados pela Lei 8.668/93 e regulamentado pela
instruggo CVM n° 472 de 2008. Os fundos estdo sujeitos a um regime tributdrio
incentivado (Lei 9.779/99), assim como o cotista (Leis 11.196/05 e 11.033/04).

O gréfico abaixo apresenta o histérico de registros de fundos imobiliarios na Comissédo
de Valores Mobiliarios (CVM) nos Gltimos anos:
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O salto no volume de registros desde 2009, quando um total de R$ 3,5 Bilhoes foi
registrado, é notavel. Em 2010 e 2012 o recorde foi quebrado, com mais de R$ 9,5
Bilhdes e R$ 14 Bilhdes em registros. Em 2013 e 2014, houve uma retracdo no registro
de ofertas publicas, para cerca de R$ 10,5 Bilhdes e R$ 4,7 Bilhdes, respectivamente. O
ano de 2018 demonstrou uma forte retomada do registro de ofertas publicas, totalizando
um volume de cerca de R$ 11,2 bilhdes em 38 registros.

Nos Ultimos anos, ficou claro o esforco das instituicdes financeiras e das entidades ligadas
ao mercado imobilidrio de aquecer o mercado de fundos imobilidrios. Em dezembro de
2018, havia 250 Flls cadastrados na CYM, com patriménio liquido de cerca de R$ 58
bilhoes.
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O yield do dividendo ¢ calculado sobre o valor atual da cota. Nota-se uma concentracao
dos retornos entre 6% e 11% a.a., lembrando que o retorno é liquido, pois este tipo de
investimento é isento de imposto de renda.

d. Pessoas Fisicas

Este segmento é amplo e diversificado e redne investidores capazes de decidir
rapidamente e que procuram os iméveis como investimento no longo prazo.

Nos Ultimos anos, o crescimento da economia com consequente acumulacdo de capital
e o cendrio favordvel para investimento em iméveis (queda na taxa de juros), tem
permitido maior demanda neste segmento e até aumento no “ticket” médio dos
investidores.

Em geral, este tipo de investidor se concentra mais em andares de escritérios e pequenos
iméveis, com o valor das transacées situando-se abaixo da casa dos R$ 5 milhoes,
muito embora algumas transacées possam chegar a R$ 10 milhdes e algumas
alcancem até R$ 20 milhses.

e. Companhias de Seguro

Estes investidores estiveram presentes no mercado devido & necessidade de reserva
técnica e muitas vezes compraram iméveis de companhias associadas (caso de
seguradoras de bancos). Com a venda e/ou joint ventures com grandes companhias
estrangeiras, esses portfélios passaram a exigir modificacées.

Atualmente, as companhias seguradoras ndo séo mais obrigadas a possuir iméveis como
reserva técnica e, portanto, poucas se interessam por novas aquisigdes.

222 Investidores Estrangeiros

Embora o pais tenha enfrentado recentemente um cendrio de instabilidade politica e
econdmica, o mercado imobilidrio nacional continua a atrair interesse dos investidores
estrangeiros, principalmente devido & possibilidade de atfingir retornos elevados em
comparacéo aos alcancados em mercados mais maduros.

Primeiramente a estratégia de entrada destes investidores foi a aquisicdo de participagdo
de empresas nacionais ou parceria com empresas locais de modo a acelerar a curva de
aprendizado no mercado brasileiro. Como consequéncia, tiveram grande parficipagéo
nas ofertas publicas de agdes (IPOs) de empresas de incorporacéo ocorridas em
2006/2007 e também apds a crise de crédito nos mercados desenvolvidos.
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Apesar da preferéncia pelo mercado de acées, muitos investimentos diretos ocorreram
no periodo, particularmente no mercado de escritérios. O gréfico abaixo mostra
investimento direto por estrangeiros no maior mercado de escritérios brasileiro — Sao

Paulo.
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Nos Ultimos 3 anos, periodo de reducdo das atividades econémicas nos pais,
observou-se a reducdo da quantidade de transacées, em que os investidores estrangeiros
junto as property companies foram os principais compradores de escritérios nas regides,
com cerca de 300.000 m?2 de escritérios em aquisicoes.

Séo Paulo e Rio de Janeiro mantém suas posicdes como os mercados mais demandados
para investimento. Ainda assim, observamos que em alguns segmentos de mercado como
industrial/logistica e shopping centers, investidores estdo buscando oportunidades em
praticamente todo o territério nacional, em regides com perspectivas de crescimento.
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No segmento industrial, por exemplo, a demanda ¢ direcionada para os principais polos
industriais jG consolidados e em crescimento, como as regides metropolitanas de Séo

Paulo, Rio de Janeiro, Campinas, Curitiba, Porto Alegre, Belo Horizonte, Salvador e
Recife.

2.2.3 Retorno Inicial (Initial Yield)

A taxa bdsica de juros (Selic), indice pelo qual as taxas de juros cobradas pelos bancos

no Brasil se balizam, tem importante influéncia na expectativa de retorno inicial de
investimentos imobilidrios.

E sabido que uma Selic baixa reduz o retorno de investimentos em renda fixa e hd uma
“migracdo” de capital para ativos imobilidrios. Paralelamente, hd maior liquidez no
mercado de capitais e os investidores podem “alavancar” aquisicées a um custo menor.

Apds um periodo de manutencdo na taxa de juros neste patamar, o Banco Central iniciou
a reducdo da Selic, que atualmente encontra-se em 6,50% a.a.?, conforme a sua
evolucdo histérica ilustrada no gréfico a seguir:
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Fonte: Banco Central do Brasil

Como referéncia, a tabela abaixo apresenta faixas de yields iniciais por tipo de imével.

Tipo de Imével Rentabilidade Inicial
Escritorio Classe AAA 7,0% - 8,5%
Escritorio Classe A 8,5% - 9,5%
Escritorio Classe B/Outros 9,5% - 11,5%

222 ° Reunido Copom de 07 de maio de 2019
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31 CONSIDERACOES DE VALOR

3.1.1 Fatores-chave de Valoracdo

® Edificio com especificacées atualizadas apds o retrofit, localizado em regido nobre
da cidade, porém com estoque restrito de dreas de escritérios;

B O imével encontra-se com 97% de ocupag@o, com contratos de longo prazo;

B Propriedades de alto padréo e com boa ocupacdo tem apresentado boa liquidez no
mercado, com os investidores interessados em adquirir iméveis voltados para renda.

3.1.2 Raciocinio de Valor

A definicao do valor de mercado para o imével foi feita em conformidade com as normas
e utilizando os métodos que reflitam de maneira mais fiel a realidade do mercado local.

Em virtude das caracteristicas do imével avaliando, optamos pela metodologia a seguir
para determinar seu Valor de Mercado.

a. Método da Renda | Fluxo de Caixa Descontado

Por essa metodologia, projeta-se a receita de aluguel potencial para uma possivel
ocupacdo, considerando taxas de crescimento apropriadas e os eventos de contrato
(reajustes, revisbes e renovagdes), ocorrendo na menor periodicidade definida pela
legislacao incidente sobre os contratos de locacéo.

Para refletir o valor do imével no término do fluxo de caixa/perpetuidade, ao final do 10°
ano, capitalizamos a receita liquida operacional. O fluxo de receitas e o valor de venda
no 10° ano séo entdo trazidos a valor presente com taxas de desconto adequadas a
percepcéo de risco do mercado.

Assim, o valor presente do fluxo de caixa representa o valor de venda disponivel para a
aquisicdo do imével do ponto de vista de um potencial comprador.
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A seguir, as premissas utilizadas:

Inicio da Andlise
Término da Analise

Area Locavel Equivalente (m?)

Valor de Aluguel Potencial

Absorgao
Descontos
Caréncia

Vacancia Estabilizada (% da Receita Bruta)

Receita de quiosque na recepgao

Probabilidade de Renovagéo

Cenério de Renovagéo dos Contratos

Cenario de Saida de Ocupantes

IPTU (R$/m?2 por més)
Condominio (R$/m? por més)

Despesas com Conservagdo e Manutengao

Premissas de Valor

Junho/2019

Maio/2029

7.049,28*

BMA (Ancoragem) R$ 115/m?

Demais Locagdes: R$ 135/m?

230,39 m? até set/19

Demais locagdes: 20% no 1° ano; 10% no 2° ano
3 meses

0%

R$ 3.000,00/més; Quiosque do ramo de alimentagéo (café).
Baseado em valores praticados pelo mercado.

95% - A partir do ano 9, com o término dos contratos vigentes,
calcula-se despesas com vacancia (Caréncia, comissoes, etc.)
em fungdo dos 5% de probabilidade de ndo renovagéo dos
contratos.

Comissdes: 0,3 Aluguel
Caréncia: N/A
Comissdes: 1,5 Aluguéis
Caréncia: 3 meses
Meses Vagos: 3

6,9

20,00

1,00% da Receita Potencial de Locagéo

PROJEGAO DE CRESCIMENTO REAL DO ALUGUEL DE MERCADO

ANO 2 ANO 3 ANO 4

ANO 5
2,0% 3,0% 3,0% 3,0%

ANO 6 ANO 7 ANO8  ANO9 ANO 10
3,0% 3,0% 2,0% 1,0% 1,0%

*Conforme demonstrado no item 1.1.7, a drea BOMA total do edificio é de 8.274,72 m2. A drea
equivalente é calculada atribuindo um peso de 10% & drea descoberta.

**Nao foi considerado a incidéncia de tributos no célculo do fluxo.

Para andlise do Valor Presente Liquido (VPL) do fluxo de caixa, foi feito um exercicio
variando as taxas de desconto entre 8,50% e 9,50% a.a. e taxa de capitalizacdo entre

7,50% e 8,50% a.a.

Perpetuidade Taxa de Desconto (a.a.)
8,50% 9,00% 9,50%
7,50% R$  140.500.000 R$  135.500.000 R$  130.800.000
8,00% R$  135.800.000 R$  131.000.000 R$  126.500.000
8,50% R$  131.700.000 R$  127.100.000 R$  122.700.000
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Foi obtida entdo a seguinte faixa de valores provéveis:
Valor de Venda | Faixa de Valor Provavel
Base Método da Renda - Fluxo de Caixa Descontado

R$ 122.700.000 a R$ 140.500.000

A meméria de cdlculo com o fluxo de caixa projetado estd anexada ao Apéndice D do
presente relatério.

3.1.3 Comentdarios Sobre Taxa de Desconto e
Perpetuidade

A teoria de financas (CAPM, WACC, etfc.) para determinar toxas de desconto é
amplamente empregada para avaliocéo de empresas, mas ndo é aplicavel para
avaliaco de iméveis.

Desta forma, procuramos ser o mais coerente possivel com a realidade local. Para estimar
as taxas de desconto, a CBRE utiliza transacées compardveis de venda, informacées de
players do mercado e resultados parciais de transacées de venda em curso. A CBRE estd
envolvida na grande maioria das transacées quer diretamente (quando a CBRE é ou foi
a corretora diretamente envolvida ou quando a CBRE é ou tem sido a avaliadora da
transag@o), ou indiretamente, quando a CBRE recebe posteriormente a informagéo das
transacdes para fins de avaliagao.

Todas as transacdes sdo equalizadas, formando um banco de dados de transacdes
padronizado. Os ativos avaliados por nés sGo comparados com este banco de dados
para a conclusdo das taxas aplicdveis a cada ativo individualmente. Contato com agentes
de mercado e andlise de transacées de venda em andamento ajudam a identificar o
pensamento atual e as tendéncias, tornando possivel ajustar as taxas, se necessdrio,
devido a qualquer obsolescéncia do nosso banco de dados.

Adicionalmente, as taxas devem refletir, além das questées de mercado citadas
anteriormente, os riscos infrinsecos ao imével e as premissas utilizadas na projecdo do
fluxo de caixa, considerando as caracteristicas individuais de cada propriedade, incluindo
construgdes, localizagdo, caracteristicas do mercado local, etc., além do histérico de
performance do empreendimento e de seu estdgio de maturacdo. Mercados secundérios
ou mercados em que o timing de recuperacédo é mais dificil de prever, por exemplo, séo
os mercados que exigem taxas de desconto e taxas de capitalizagdo mais altas do que
os ativos melhor posicionados, devido a um aumento nos riscos percebidos pelos
investidores.
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32 VALORACAO

3.2.1 Opinidao de Valor

De acordo com as bases de valoracéo estabelecidas, somos da opinido que o valor de
mercado para o imével em questdo, na data de 1° de junho de 2019, estava em torno
de R$ 131.000.000,00 (CENTO E TRINTA E UM MILHOES DE REAIS).

Nota: De acordo com informagdes recebidas do cliente, a SPE detentora do imével (Carbonara Empreendimentos
e Participagbes S/A) é a devedora de um financiamento do empreendimento com o Banco Bradesco, mediante
0S contratos sdo 724455-P e 725446-6. A data-base de valoragdo, o saldo devedor totalizava aproximadamente
24,6 milhGes de reais. Segundo as informagdes fornecidas pelo cliente, o fundo detentor do imével detém
70% do imével e 100% da divida. Para esta avaliagdo, assumiremos que é de total conhecimento a divida
existente e que, a presente avaliagao do imével néo considera quaisquer énus ou dividas que possam influenciar,
impedir ou afetar o seu valor de venda.

322 Grau de Fundamentacédo

Para este trabalho, consideramos que a avaliagdo realizada atingiv o Grau de
Fundamentacdo I, atingindo a pontuagéo igual a 15, conforme preceitos da
NBR14.653-4, item 10.1.

A demonstracéo do enquadramento no grau de fundamentacéo é feita a seguir:
Atividade Grau Pontos
Andlise operacional do empreendimento 1l 3

Analise das séries historicas do empreendimento - -

Analise setorial e diagndstico de mercado 1l 3
Taxa de desconto Il 2
Escolha do modelo Il 2
Estrutura basica do fluxo de caixa 1l 3
Cenérios fundamentados | 1
Andlise de sensibilidade | 1

Analise de risco - -

TOTAL GRAUII 15
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AREA DE ESCRITORIO

BANHEIROS
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AREA DE ESCRITORIOS EM OBRAS — OCUPACAO DA CSSJ
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EVIDENCIAS DE MERCADO

BMA Corporate - Elementos Comparativos

INFORMAGOES GERAIS HOMOGENEIZAGAO POR FATORES
P Prego Pedid
Ref. Edificio Endereco Area (m?) Oferta/Transagao Pe di;??R ) Un:teég:ﬁn R $;m(:) Oferta Local. Especif. Area
1 LAGOA CORPORATE RUA HUMAITA, 275 372 Transagdo 52.832 142 1,00 1,00 1,00 0,90 128
2 BOTAFOGO BUSINESS CENTER PRAIA DE BOTAFOGO, 370 679 Oferta 88.270 130 09 095 1,10 0,90 110
3 CENTRO EMPR. RIO-ARGENTINA PRAIA DE BOTAFOGO, 228 338 Transagéo 33.754 100 090 09 1,30 0,90 100
4 CENTRO EMPR. MOURISCO PRAIA DE BOTAFOGO, 501 471 Transagéo 42.000 8 100 095 1,15 0,90 8
5 MANCHETE RUA DO RUSSEL, 804 3.992 Transagédo 399.150 100 1,00 1,15 1,10 1,00 127
6 RIO SUL CENTER (TORRE RIO SUL) ~ RUA LAURO MULLER, 116 649 Transagéo 64.877 100 100 1,00 1,15 0,90 104
7 BOTAFOGO TRADE CENTER RUA PROF. ALVARO RODRIGUES, 352 605 Transagéo 80.465 133 1,00 1,00 1,00 0,90 120
13 m,
BMA Corporate

Comparativos Diretos de Locagéo

Elementos Comparativos

Média (R$/sqm) 1M1 Média (R$/M?) 11
Limite Inferior - 30% 78 Limite Inferior - 10% 100
Limite Superior +30% 144 Limite Superior +10% 122
Calculo de Valor Concluséo de Valor
Valor adotado (R$/m?) 1M Média R$ 782.500 1M1 /m?
Area adotada (m?) 7.049 Limite Inferior R$ 704.300 100 /m?

Limite Superior R$ 860.800 122 /m?
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FLUXO DE CAIXA PROJETADO

VENDA PARA INVESTIMENTO - FLUXO DE CAIXA DESCONTADO

Ano 1 Ano 2 Ano 3 Ano 4 Ano 5 Ano 6 Ano 7 Ano 8 Ano 9 Ano 10
Para ano terminando erm: Mal-2020 Mai-2021 Mai-2022 Mai-2023 Mai-2024 Mai-2025 Mai-2026 Mal-2027 Mai-2028 Mai-2029
Receita bruta potencial
Receita de aluguel base R$6.267.923 R$7.326.785 R$9.914.692 R$10.906.194 R$11.074.918 R$11.680.615 R$11.720.624 R$11.940.102 R$12.569.144 R$12.688.463
Absorgéo e vacancia -93.308
Caréncia -74.646 -5.356 -58.422 -64.109
Receita base de aluguel programada 6.099.969 7.326.785 9.914.692 10.906.194 11.074.918 11.675.259 11.720.624 11.940.102 12.510.722 12.624.354
Receitas de despesas reembolsaveis
Condominio 1.678.004 1.691.828 1.691.828 1.691.828 1.691.828 1.691.828 1.691.828 1.691.828 1.691.828 1.691.828
578.911 583.680 583.680 583.680 583.680 583.680 583.680 583.680 583.680 583.680
Receitas de despesas reembolséves total 2.256.915 2.275.508 2.275.508 2.275.508 2.275.508 2.275.508 2.275.508 2.275.508 2.275.508 2.275.508
Quiosque 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000 36.000
Receita bruta potencial total 8.392.884 9.638.293 12.226.200 13.217.702 13.386.426 13.986.767 14.032.132 14.251610 14.822.230 14.935.862
Receita bruta efetiva 8.392.884 9.638.203 12.226.200 13.217.702 13.386.426 13.986.767 14.032.132 14.251610 14.822.230 14.935.862
Despesas operacionais
Condominio 1.691.827 1.691.827 1.691.827 1.691.827 1.691.827 1.691.827 1.691.827 1.691.827 1.691.827 1.691.827
PTU 583.680 583.680 583.680 583.680 583.680 583.680 583.680 583.680 583.680 583.680
Despesas operacionais total 2.275.507 2.275.507 2.275.507 2.275.507 2.275.507 2.275.507 2.275.507 2.275.507 2.275.507 2.275.507
Receita Liquida Operacional 6.117.377 7.362.786 9.950.693 10.942.195 11.110.919 11.711.260 11.756.625 11.976.103 12.546.723 12.660.355
Despesas
Comissdes 13.169 212.870 158.084
Conservagao e manutengéo 62679 73.268 99.147 109.062 110.749 116.806 117.206 119.401 125,691 126.885
Despesas total 62.679 73.268 99.147 109.062 110.749 129.975 117.206 119.401 338.561 284.969
Resultado liquido R$6.054.698 R$7.289.518 R$9.851.546 R$10.833.133 R$11.000.170 R$11.581.285 R$11.639.419 R$11.856.702 R$12.208.162 R$12.375.386
Taxa de Desconto Real (a.a) 9,00%
Cap Rate - Ano 10 (a.a.) 8,00%
Valor da Propriedade RS 131.000.000
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31 IDENTIFICACAO DA EMPRESA
AVALIADORA

CBRE

Empresa privada, de capital fechado, de origem como uma empresa internacional de "Chartered
Surveyors' — de Consultores Imobiliarios, especializada em iméveis comerciais, como escritérios,
shopping centers, hotéis, indUstrias e outros. Fundada em 1773 na cidade de Londres, em maio de
1998 associou-se & CB Commercial, maior empresa do ramo nos Estados Unidos e transformou-
se em CBRE, a maior empresa de consultoria imobilidria do mundo, contando hoje em dia com
372 escritérios espalhadas em 44 paises e cerca de 52.000 profissionais.

Para evitar qualquer tipo de conflito de interesse com os seus clientes, a CBRE ndo tem
envolvimentos com a propriedade de iméveis, com incorporagdes nem com investimentos para fins
préprios, atuando exclusivamente na defesa dos objetivos de seus clientes, e é unicamente disto
que provém os seus honordrios. A empresa néo aceita o pagamento de honordrios ou comissdes
por parte de terceiros, sendo aqueles por quem esteja diretamente contratada.

CBRE no Brasil

Fundada em 1979, a entdo Richard Ellis International estabeleceu seu escritério em Sao Paulo,
maior mercado institucional de Real Estate da América Latina. Atualmente a CBRE ¢ lider de
mercado em servicos imobilidrios, no Brasil e mundialmente, com escritérios em Sao Paulo, Rio de
Janeiro, Brasilia, Belo Horizonte e Curitiba. Ao todo, os escritérios possuem 17 departamentos
especificamente estruturados para proporcionar o aconselhamento competente em diferentes
campos da atividade imobilidria, os quais interagem entre si.

Com um profundo conhecimento do mercado imobilidrio local e de consultoria, a CBRE estd
sempre atenta as mudancgas na economia do pafs, de modo a prover melhor assisténcia aos nossos
clientes nacionais e as exigéncias internacionais. Operando globalmente, a CBRE assegura posicdo
de lideranca em grande parte dos nichos de mercado imobilidrio do mundo.

CBRE - Valoracdao e Aconselhamento Geral

No Brasil, a CBRE possui uma equipe de Avaliacdo e Aconselhamento Geral lider de mercado em
avaliagdo de ativos imobilidrios, liderada por profissionais com mais de 20 anos de expertise. Com
mais de 35 anos de atuacdo no mercado nacional, consolidou-se como a consultoria de avaliacdo
de confianca de corporagées, instituicdes e investidores, colaborando no desenvolvimento de
projetos fundamentados e no gerenciamento de portfélios de grande potencial e valor agregado.

Anualmente, centenas de iméveis e empreendimentos dos mais variados tipos séo analisadas em
todo o territério nacional, somando mais de R$ 80 bilhdes em valor de mercado avaliados apenas
no ano de 2016.

A equipe especializada em avaliagdo de escritérios possui uma média de 250 avaliagdes
imobilidrias por ano, desde salas comerciais a lajes corporativas. A equipe atende os principais
empreendedores e operagdes imobilidrias do mercado - instituicdes financeiras, fundos de
investimento imobilidrio, fundos de pensdo, gestores e investidores. A experiéncia da equipe resulta
em avaliagdes que auxiliam e orientam os clientes da CBRE na tomada de decisdes — sejom para
fins de uso préprio, investimento, incorporag@o ou garantias financeiras, entre outros.
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Cases | Fundos Imobilidrios

BTG PACTUAL | Diversos FlI

Valoragéo para reporte de investimento de fundos imobilidrios
compostos por edificios e andares de escritérios e shopping
centers situados nos estados de SP, RJ e SC.

CREDIT SUISSE HEDGING-GRIFFO | Diversos Fll

Valorag@o para fins contdbeis de carteira imobilidria de 4 Fll
composta por iméveis situados nos estados de SP, RJ, PR e RS.

'escritérios, varejo e ferrenos — situados nos estados de SP, RJ,
_.e. MG e MT. Valoragdo e estudo de viabilidade para Fil de lajes
4w corporativas de um edificio prime em S@o Paulo/SP.

RB CAPITAL | Diversos FlI

FIl com composto por projetos built-to-suit dos segmentos
industrial e logistico.

FIl BTG Pactual Corporate Office Fund, FIl CENESP e
. Fll Torre Almirante | Portfélio Imobilidrio

Valorag@o de carteira imobilidria composta por escritérios
& situados em S&o Paulo, Rio de Janeiro, Campinas e Brasilia.

Vinci Shopping Centers Fll | Portfélio Imobiliario

=~ Valoragdo de portfélio imobiligrio de Fll composto por
l participacdes em shopping centers localizados em BA, CE, PA,
I PE, PR, RJ e SP.
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ANEXO VIII

ESTUDO DE VIABILIDADE
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Estudo de Viabilidade
42 Emissao VINO11

Setembro de 2019
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Estudo de Viabilidade
4 Emissao VINO11

SETEMERO 2019

Estudo de Viabilidade Técnica, Comercial , Econémica e
Financeira

O presente Estudo de Viabilidade da 4° emissio de cotas ("Estudo”, “4" Emissio” e “Cotas”,
respectivamente) do Vinci Offices Fundo de Investimento Imobiliario — FII (*Fundo”) foi
elaborado pela Vinci Real Estate Gestora de Recursos Ltda. (“Vinci” ou “Gestor”).

As analises deste Estudo foram baseadas nas projecdes do investimento dos recursos
provenientes da 4* Emissao na aquisicdo de participagao em Iméveis (conforme definidos no
Regulamento). Para isso, foram utilizadas premissas que tiveram como base, principalmente,
desempenho histdrico, situagao atual e expectativas futuras da economia e do mercado
imobiliario. Assim sendo, as conclusdes desse Estudo nio devem ser assumidas como
garantia de rendimento. A Vinci ndo se responsabiliza por eventos ou circunstancias que
possam afetar a rentabilidade dos negécios aqui apresentados.

Tendo em vista os riscos e incertezas envolvidos, as estimativas e as declaragbes acerca do
futuro constantes deste Estudo podem ndo vir a ocorrer e, ainda, os resultados futuros e o
desempenho do Fundo podem diferir substancialmente daqueles previstos nas estimativas,
em razao, inclusive, dos fatores mencionados acima. Por conta dessas incertezas, o investidor
ndo deve se basear nestas estimativas e declaracdes futuras para tomar uma decisio de
investimento.

Declaragoes prospectivas envolvem riscos, incertezas e premissas, pois se referem a eventos
futuros e, portanto, dependem de circunstancias que podem ou nao ocorrer. As condigdes da
situagdo financeira futura do Fundo e de seus resultados futuros poderdo apresentar
diferengas significativas se comparadas aquelas expressas ou sugeridas nas referidas
declaragdes prospectivas, Muitos dos fatores que determinardo esses resultados e valores
estdo além da sua capacidade de controle ou previsdo, Em vista dos riscos e incertezas
envolvidos, nenhuma decisdo de investimento deve ser tomada somente baseada nas
estimativas e declaracdes futuras contidas neste documento.

O investidor deve estar ciente de que os fatores mencionados acima, além de outros
discutidos na secao “Fatores de Risco” do prospecto da 4! Emissio (“Prospecto”), poderdo
afetar os resultados futuros do Fundo e poderio levar a resultados diferentes daqueles
contidos, expressa ou implicitamente, nas estimativas contidas neste Estudo. Tais estimativas
referem-se apenas a data em que foram expressas, sendo que o Gestor nao assume a
obrigagao de atualizar publicamente ou revisar quaisquer dessas estimativas e declaracdes
futuras em razdo da ocorréncia de nova informagdo, eventos futuros ou de qualquer outra
forma. Muitos dos fatores que determinario esses resultados e valores estdo além da
capacidade de controle ou previsio do Gestor.
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Estudo de Viabilidade
4* Emissdo VINO11

SETEMBRO 2012

Objetivo

Esse Estudo, elaborado pelo Gestor do Fundo, tem por objetivo avaliar a rentabilidade
estimada para os investimentos que esperamos realizar apés a captacio dos recursos da 4°
Emissao de Cotas do Fundo, que se dara preponderantemente na aquisicio de Imdveis, bem
como em quaisquer direitos reais sobre os Imoveis, ou, ainda, pelo investimento indireto em
Iméveis, mediante a aquisicdo de empreendimentos imobilidrios consistentes de galpoes
logisticos ou qualquer imével voltado para logistica, dentre outros, bem como o ganho de
capital obtido com a compra e venda dos mesmos.

A anlise de rentabilidade serd suportada pela analise de taxa interna de retorno (TIR) e pela
rentabilidade (yield) esperada para o Cotista que adquirir Cotas ao valor base desta emissio
de R$63,50/cota. A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER
CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO
PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

A aquisicao dos Iméveis pelo Fundo visa a proporcionar aos seus cotistas a rentabilidade
decorrente da exploragio comercial dos referidos Iméveis, bem como pela eventual
comercializagao dos Imoveis. O Fundo podera participar de expansdes, reformas ou
benfeitorias nos Iméveis com o objetivo de potencializar os retornos decorrentes de sua
exploragdo comercial ou eventual comercializacio.

A analise foi realizada tendo em vista as seguintes consideracges:

(i) Ativos Imobiliarios serao adquiridos com base na estratégia de investimento do
Fundo, abaixo definida; e

(ii) Os recursos ndo investidos em Ativos Imobiliarios serdio investidos em Ativos
Financeiros (conforme definidos no Regulamento),
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Estratégia

O Fundo ird focar, preferencialmente, na aquisi¢iio de ativos prontos, majoritariamente
locados e que tenham pelo menos um dos atributos geradores de valor abaixo:

1)

2)

3)

4)

6)

Locatirios de primetra

linha

Localizagio em grandes centros: iméveis localizados nos grandes centros
comerciais e regides consolidadas, em especial do Rio de Janeiro e Sao Paulo.

Projetos diferenciados e de porte médio “Boutique Office”: edificios de porte
médio (com drea locavel entre 5 e 10 mil m2?) e que se destaquem por uma
arquitetura diferenciada.

Novas tendéncias de escritdrio (co-working, space as a service): Nos Gltimos
anos, a formas como trabalhamos e consequentemente os escritérios foram sendo
reinventados. Cada vez mais, empresas e pessoas buscam ambientes de trabalho
mais convidativos e colaborativos. Os iméveis por sua vez precisam ser
repensados para atender essas novas demandas que privilegiam dreas de
descompressdo, dreas externas e ambientes integrados. Além disso, uma série de
empresas cresceram sob a premissa de ofertar ndo apenas o espago mas um
servico que atenda essas necessidades. O Fundo ird buscar ativos que se
enquadrem nessas caracteristicas ou que tenham locatérios focados para atuar do
que chamamos de “space as a service”).

Locatirios de primeira linha; iméveis locados por inquilinos relevantes em suas
industrias de atuacio, que possuam bom risco de crédito e / ou que tenham
realizado investimentos relevantes de CAPEX para adaptagdes dos espacos
ocupados,

Projetos Sustentaveis (certificacio): Edificios que tenham sido projetados para
diminuir os impactos ambientais e, preferencialmente, possuam certificagio como,
por exemplo, o selo LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) criado
pelo United States Green Building Council (USGBC).

Foco em renda com potencial apreciacio de prego: O Fundo tem como foco a
geracdo de renda e por tanto ira focar em ativos que estejam prontos e
majoritariamente locados. No entanto, considerando o momento atual de
mercado, podemos observar alguns iméveis com pregos de locacio abaixo dos
preqos ja praticados em suas regides. Esses descolamentos de prego sao frutos de
descontos e caréncias concedidos durante o periodo de crise e representam uma
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oportunidade de apreciagdo do prego de aluguel nas datas das revisionais dos
contratos de locagao.

Momento de Mercado

Depois de dois anos de uma forte recessio, em que o PIB brasileiro caiu mais de 3,5%, 2017
marcou a retomada do crescimento da economia e o PIB apresentou crescimento de 1,1%
seguido pelo mesmo crescimento em 2018, A SELIC que havia atingido 14,45% em 2015
estava em 13,65% ao final de 2016 reduziu e encerrou o ano de 2018 em 6,4%. A proje¢io
FOCUS aponta uma SELIC estavel para os préximos anos com projegdo de 5,00% para os
anos de 2019 e 2020. Simultaneamente, a inflagdo que havia atingido o patamar de dois
digitos em 2015 seguiu uma tendéncia de queda e encerrou o ano de 2018 em 3,75%, O
relatério Focus de 13 de setembro de 2019 aponta a projecio dos proximos anos para 3,45% e
3,80% respectivamente.

PIB %) SELIC (%) Intlaghe (IPCA %)
De voita a0 crescemento do PIS SELIC nas minsmas hesitneas Inflacio Daiea e sob conlroke
U 45 067
20%
s e o I
Hln o
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T00%  500% A% e, BETN
am S I I
S W VT W W NXE 5 Wi DT WE DSE NME

Fame: Baneo Cantral do Brazil, IBGE » Relatdrio Focus de 13 ta selembro de 2018,

Analisando os efeitos dessa recessio no mercado de escritdrios, é possivel observar uma
grande correlagio da ocupagao dos iméveis com a variagio do niimero de empregos em
escritorio. No ano de 2010, em que o nimero de empregos em escritorio de Sdo Paulo
apresentava o maior cresimento dos ltimos anos, a taxa de ocupacao da cidade atingiu 96%.
Nos anos subsequentes enquanto o niimero de empregos em escritdrios da cidade diminuia,
a taxa de ocupacio chegou a atingir o patamar 79%, o menor dos tiltimos 10 anos, Com a
retomada do PIB do Brasil em 2017, o nimero de empregos em escritérios volta a aumentar e
a taxa de ocupagdo sai dos 79% e ja se encontra em 83% em 2019,

Como consequéncia, o preo do aluguel/m?, em termos reais, para os escritérios na cidade de
Sao Paulo apresenta um potencial de crescimento de 56%.
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Zona Sul do Rio de Janeiro

Avaliando o mercado imobiliario da cidade do Rio de Janeiro, devemos observar o
comportamento da zona sul da cidade (onde se localizam os dois ativoes integralizados do
fundo) perante a cidade como um todo. Mesmo durante o periodo de recessio, quando a
vacincia no Rio de Janeiro chegou a ultrapassar 30%, a vacincia na Zona Sul nio passou de

13,35%. Atualmente a regido apresenta uma vacancia de 9,45%. Os efeitos dos niveis de

= Varlagde o= nimms dr enpreges deescesens )

vacancia da cidade do Rio de Janeiro podem ser observados nos valores de aluguel médio
pedido na Zona Sul, que em 2012 atingiram maxima histdrica de RS 250/m?, alcancando o
menor valor em 2018 de R$ 159/m?. No tltimo ano o prego de aluguel sofreu uma
recuperacao, crescendo em 17% para o valor médio de RS 187/m2.
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Portfélio Atual do Fundo

O portfdlio do Fundo ¢ composto atualmente pela participacdo de 65,6343632346160% do
BM336.

Sobre o BM336

O BM336 esta localizado na Av Bartolomeu Mitre 336, Leblon, Rio de Janeiro, tem 4.916 m? de
drea BOMA, possui certificagao LEED Silver e foi o primeiro projeto do renomado arquiteto
Richard Meier no Brasil.

O prédio encontra-se 100% locado, através de contrato atipico do tipo built-to-suit. Os
locatarios sdo empresas do grupo Vinci Partners que juntas correspondem por 80% do
contrato, a Austral seguradora e resseguradora possui 15% do contrato e por fim a TGB
possui aproximadamente 5% do contrato de locagio. O valor médio de locagao atual é de
RS 316,60/m2.

Conforme aprovado na AGE do Fundo realizada no dia 12 de agosto de 2019,

Foi prorrogado o prazo de vigéncia de locagio em relagao as dreas correspondentes ao 1%, 29,
6% e 7 pavimentos do BM336, totalizando uma drea BOMA de 2.680m? (dois mil, seiscentos e
oitenta metros quadrados), por um prazo adicional de 5 (cinco) anos, sendo que tal
prorrogagao, o valor do aluguel sera correspondente a R$ 228,00 (duzentos e vinte e oito
reais) por metro quadrado, devendo este valor ser corrigido anualmente pela variacao
acumulada do Indice de Precos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica ("IPCA/IBGE"), a partir da data da formalizacao da
prorrogacao do prazo locaticio

Como comparativo de mercado , o Offices do Shopping Leblon, localizado a apenas 750 m
do BM336 encontra-se 90,87% locado e possui um prego de aluguel pedido de RS 210/m?
segundo informagdes da Siila.

Aguisicdo de Imdveis a Prazo

Em 13/09/2013, o Fundo adquiriu participacao de 65,6343632346160% do BM 336, com
pagamento em parcelas mensais, sendo a Gltima parcela devida em agosto de 2025, corrigidas
pela TR e acrescidas de juros de 9,2% (nove inteiros e dois décimos por cento) ao ano. O Saldo
a pagar na data de 30/08/2019 era de RS 66,4 milhdes.

Carteira do Fundo

Em 30/08/2019 o fundo possuia de RS 67,5 milhdes de patriménio liquido, o equivalente a
RS 63,62052760 / cota.
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Viabilidade do Fundo

Este Estudo, que foi estruturado com base nos resultados gerados pela exploragio comercial
dos iméveis, considerou um periodo de 10 (dez) anos, tendo como referéncia a liquidagdo da
oferta puiblica das Cotas da 4 Emissao (“Oferta”) em novembro de 2019 a um valor de cota
de emissdo de RS 63,50.

Todas as analises foram feitas em termos nominais, assumindo as projecdes inflaciondrias
abaixo definidas.

Metodologia: Método de Renda

A metodologia utilizada para andlise da rentabilidade dos ativos imobilidrios foi baseada no
fluxo dos resultados operacionais liquidos dos Iméveis deduzidos os custos diretamente
associados a aquisicao de tais ativos; as despesas do Fundo.

O “Método de Renda” ¢ definido de modo que o principal objeto para andlise é considerado
como sendo um investimento/fonte de renda. Iméveis com tais caracteristicas sdo,
geralmente, comercializados de acordo com a capacidade que possuem de auferir beneficios
econdmicos, que sdo observados sob a forma de retorno sobre o capital investido pelo
comprador.

Premissas

O resultado do Fundo serd preponderantemente proveniente do recebimento dos valores das
receitas dos Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo, bem como os eventuais
rendimentos oriundos de aplicagbes nos Ativos Financeiros (ativos de renda fixa), excluidos
0s custos relacionados, bem como as despesas financeiras, as despesas ordindrias e
extraordindrias do Fundo e as demais despesas previstas no Prospecto e no regulamento do
Fundo (“Regulamento”) para a manutencio do Fundo, em conformidade com a
regulamentagdo em vigor.
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Premissas Macroecondmicas

Quando aplicavel, indexadores de inflagdo (IPCA/IBGE) foram considerados iguais a 3,80%
para 2019, 3,90% para 2020, 3,75% para 2021 e 3,50% para 2022 e em diante conforme
Relatorio Focus publicado no dia 02 de agosto de 2019. Quando aplicvel o PIB projetado foi
considerado com base no relatorio Focus de 02 de agosto de 2019 sendo 0,8% para 2019, 2,1%
para 2020 e 2,5% de 2021 em diante.

Premissas de Receita Imobilidria

Considerando as negociacdes em andamento os ativos que atualmente compdem o portfélio
do Fundo junto com os Ativos Ivo, representam um cap rate de 7,7%.

A Receita dos BM 336 foi projetada considerando as receitas efetivamente contratadas: O
contrato de locagao original foi firmado em agosto de 2013 e seu vencimento é em agosto de
2025. O valor atual do aluguel corresponde a aproximadamente RS 316,60 /m? de drea BOMA.
As dreas correspondentes ao 1% 2% 6” e 7° pavimentos do referido empreendimento, totalizam
uma darea BOMA de 2.680m? (dois mil, seiscentos e oitenta metros quadrados) e possuem um
prazo adicional de 5 (cinco) anos, sendo que para tal prorrogagao, o valor do aluguel sera
correspondente a R$ 228,00 (duzentos e vinte e oito reais) por metro quadrado, devendo este
valor ser corrigido anualmente pela variagao acumulada do IPCA/IBGE, a partir da data da
formalizagdo da prorrogagio do prazo locaticio. Para as areas que ndo estdo incluidas na
extensdo do prazo, para efeito deste Estudo, foi considerado o mesmo valor de RS 228,00 por
metro quadrado, corrigido por inflagio.

A Receita do BMA Corporate foi projetada considerando crescimento real nos anos das
respectivas revisionais do contrato para equivaler as médias de aluguel de mercado. A partir
de 2023, o aluguel em termos reais foi considerado R$ 119,5 / m? sendo o aluguel a partir de
2026 estabilizado em RS 128,83/m? em termos reais.

Os novos iméveis a serem adquiridos em SP ndo consideram nenhum tipo de cresimento real
aos valores de aluguel.

Premissas de Receita Financeira

O volume financeiro nio investido em iméveis, seja temporariamente durante o periodo
entre a captagao de recursos e efetivo investimento ou permanentemente como a reserva de
caixa do Fundo, serd aplicado preferencialmente em investimentos em renda fixa conforme
Politica de Investimentos do Fundo. A rentabilidade considerada para essas aplicagoes
financeiras ¢ de 75% da rentabilidade projetada do CDI. A premissa de projecao do CDI
seguiu como referéncia a meta SELIC divulgada no relatério FOCUS de 02/08/2019 de 5,25%
para 2019, 5,50% para 2020 e 7,00% para 2021e em diante.

Premissas de Capex

O Capex serd destinado a custos de manutencio e benfeitorias dos ativos e & estimado um
custo de 1% da receita de aluguel dos iméveis.
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Taxa de Administracdo

De acordo com o disposto no Regulamento do Fundo sera devida a Administradora, taxa de
administragao composta de valor equivalente aos percentuais previstos na tabela abaixo,
calculados sobre o valor contabil do patriménio liquido do Fundo ou sobre o Valor de
Mercado, caso as Cotas tenham integrado ou passado a integrar, nesse periodo, indice de
mercado, observado o valor minimo mensal de R$ 12.096,98 (doze mil, noventa e seis reais e
noventa e oito centavos), pela prestagio de servicos de gestdo e escrituracéo de Cotas, sendo
certo que o valor minimo mensal serd atualizado anualmente, a partir da data de inicio das
atividades do Fundo, pela variagao positiva do IPCA.

Para a projecio desta despesa, foi utilizado o valor de mercado do Fundo baseado no valor
da Cota da 4* Emissio.

Valor contabil do Patriménio Liquido ou Valor de Mercado Taxa de
do Fundo Administracdo
Até R$ 500.000.000,00 1.2% a.a.
Sobre o valor que exceder R$ §00.000.000,00 até R$ 110% a.a
1.000.000.000,00 A8,
Sobre o valor que exceder RS 1.000. 000.000,00 1,0% a.a.

Na taxa estdo inclusas, além da remuneracao do Administrador, a remuneragao dos
seguintes prestadores de servicos do Fundo:

(i) Gestor;
(i) Escriturador; e
(iii) Custodiante

Caso a oferta ptiblica de distribuicio das Novas Cotas seja efetivamente concluida, o Gestor,
no periodo de 12 (doze) meses apds a publicagao do Antincio de Encerramento, por sua mera
liberalidade, ndo recebera integralmente a parcela da Taxa de Administracio a qual faz jus a
titulo de gestao, de modo que, no referido periodo, a Taxa de Administracio que serd
efetivamente cobrada do Fundo sera equivalente a 1,00% ao ano, calculada na forma
estabelecida no Regulamento.

A partir do término do periodo de 12 (doze) meses acima mencionado, a parcela da Taxa de
Administracio a que o Gestor faz jus voltard a ser cobrada pelo seu valor originalmente
estabelecido. 0 COMPROMISSO ACIMA DESCRITO NAO REPRESENTA E NEM
DEVEM SER CONSIDERADO, A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER
HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE
FUTURA.
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Despesas Adicionais

Com relagdo as outras despesas operacionais recorrentes do Fundo, foi considerada uma
despesa equivalente a R$25.000,00 por més. Dentre as despesas, estdo incluidas taxas de
fiscalizacdo da CVM, taxa da B3, custo CETIP/SELIC, auditoria, custos de publicagdes, laudos
de avaliagao peri6dicos dentre outras.

Cap de Saida

Para avaliar o rendimento dos investimentos no prazo de 10 (dez) anos, foi atribuida uma
taxa para a venda dos ativos ao final do 10° ano. Considerando os valores de referéncia de
mercado e as projecdes de taxa de juros, foi adotado um cap de saida de 6,50% aplicado sobre
o NOI dos ativos do Fundo nos 12 meses imediatamente anteriores a data de saida para
cilculo do valor residual. A este total foi acrescido o saldo de caixa projetado para a data de
saida e diminuido o saldo de valores a pagar.

Cenarios

Cendrio | ~ Captagao da totalidade Valor Total da Emissio

(A) Nesta hipotese, os recursos provenientes da Emissao e da Oferta serio, primeiramente,
destinados a aquisicdo dos seguintes ativos, que totalizardo o montante de R$ 374 milhdes, e,
em conjunto com o portfélio atual do Fundo, representario um cap rate de 7,7%:

(i) 100% (cem por cento) das quotas da Braquidria que por sua vez detém os 34,3656367653840%
remanescentes do BM336 (cuja descrigio pode ser verificada na secio “Sumério do Fundo”,
nas paginas [42] a [44] deste Prospecto Preliminar), conforme aprovado na AGC;

(ii) 100% das agdes da Carbonara, que, por sua vez, detém 70% do imével BMA Corporate,
conforme aprovado na AGC:

O BMA Corporate é um edificio de 8.264 m? de drea BOMA localizado no Largo de IBAM 1, no
Humaitd, Rio de Janeiro. O prédio encontra-se 95,8% ocupado sendo o maior ocupante o BMA
Advogados com um total de 5.443 m?, o equivalente a 65,86% da drea BOMA total. O aluguel
médio atual ¢ de RS 62,96/m2. O BMA Corporate possui uma das maiores lajes corporativas
disponiveis na Zona Sul do Rio de Janeiro. Como comparativo de mercado, o Lagoa Corporate
localizado a apenas 600 metros do BMA Corporate encontra-se 68,54% locado e tem um preco
de aluguel pedido de RS 150/m?2.

(iii) 100% do Imdvel OF585:
O edificio Oscar Freire 585 possui 6.145 m? de drea BOMA, e é localizado na Rua Oscar Freire
585, na cidade de Sao Paulo. O prédio encontra-se 100% ocupado, sendo o maior ocupante a

WeWork Offices, com um total de 3.594 m?, equivalente a 58,5% da drea BOMA total. As lojas
Renner ocupam 2.045 m? de drea BOMA, o equivalente a 33,27% do prédio, enquanto a Vitacon

317



\INC

Estudo de Viabilidade
4% Emissao VINO11

SETEMBRO 2019

Ocupa os outros 306 m?, o equivalente a 8,23% da area BOMA total do prédio. O Aluguel médio
do prédio é R$ 134,16/m2.

(iv) 100% de 49 unidades auténomas do Vita Cora:

O edificio Vita Cora é composto por 93 unidades auténomas, sendo 5 lojas e 88 conjuntos de
escritorios ou “salinhas”, das quais 49, ou 55,68% dos conjuntos de escritérios do imavel, estio
em negociacdo. As 49 unidades auténomas de conjuntos de escritérios tém um total de 4.283
m? de drea BOMA. O edificio estd localizado na Rua Cerro Cors, 2175, na cidade de Sao Paulo
(alto de Pinheiros) e encontra-se 100% ocupado, sendo o tinico ocupante a WeWork Offices. O
Aluguel médio do prédio corresponde a R$ 81/m2. O prédio foi desenvolvido e é administrado
pela Vitacon sendo o custo deste servigo de responsabilidade do condominio.

(v) 100% do BBS:

O BBS ou Brooklin Business Square é um edificio de 5.379 m? de drea BOMA, localizado na
Rua Jaceru,151 na cidade de Sao Paulo. O prédio encontra-se 100% ocupado, sendo os maiores
ocupantes a CO.W. CoWorking Spaces e a DHL, cada uma ocupando 2.372 m? de drea BOMA,
0 equivalente a 44% da drea BOMA total do edificio. A empresa ALMAP ocupa os outros 636
m? de drea BOMA, o equivale a 12% da drea BOMA total do edificio. O Valor médio de locagio
atual do prédio é de R$ 73,62 /m?2

(B) Aproximadamente R$ 53,5 milhdes dos recursos remanescentes serdo destinados a:
(i) Quitacao integral da divida existente na Carbonara, de modo a permitir que o Fundo passe,

futuramente a deter diretamente o imével: a Carbonara, possui atualmente 2 (dois)
instrumentos de divida conforme detalhamento abaixo:

Financiamento Imobilidrio Einanciamento Imobiliario

Contrato 725.446-6 Contrato 724.455-P

Credor: Banco Bradesco S/A Credor: Banco Bradesco S/A

Data de Contratagdo: 13/02/2014 Data de Contratagio: 14/02/2014

Data de Vencimento: 13/08/2025 Data de Vencimento: 10/03/2025

Saldo em 13/06/2019 de R$14.057.034,85 Saldo em 10/06/2019 de R$10.592.384,31

Remuneracio: Taxa de Juros Nominal + TR Remuneragio: Taxa de Juros Nominal + TR
-9,57% -9,57%

(ii) Pré-pagamento parcial de obrigagdes assumidas pelo BM 336 para a aquisicdo futura de
imoveis:

Através de escritura piiblica de compromisso de venda e compra de imdvel celebrada no dia
14 de agosto de 2013, o Fundo adquiriu uma participacio equivalente a 63,6343632346160%
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sobre 0 BM 336. O valor total da transacao foi de RS 100 milhdes a serem pagos em parcelas
mensais, pelo prazo de 12 (doze) anos, remuneradas pela TR + taxa de juros nominal de 9,20%
a0 ano.

O imovel encontra-se, atualmente, alienado em favor da Apice Securitizadora S.A., no ambito
da emissao dos Certificados de Recebiveis Imobiliarios da 13* Série da 1° Emissio da Apice
Securitizadora S.A.

A intengdo do Fundo ¢ aplicar os recursos decorrentes da Oferta e da Emissio ao pagamento

de, aproximadamente, 30% (trinta por cento) destas obrigacdes. De forma que, 0s 70% (setenta
por cento) remanescentes deverdo ser renegociados de forma a seguir o fluxo ilustrado abaixo:

Fluxo da Divida - BM336

6,6
4
=i 2t 07
2019 2020 2021 2022 2023 2024

= juros = Principal

(&) Os custos da Oferta sao estimados em um total aproximado de R$ 21,4 milhaes, que
serao descontados dos recursos provenientes da Oferta e da Emissao.

O saldo remanescente dos recursos, apés a conclusio das aplicages descritas acima, estimado
em, aproximadamente, R$ 20,4 milhdes, sera mantido como reserva de caixa do Fundo para

eventuais necessidades.

Caso este cendrio se concretize, a visdo consolidada do portfélio do Fundo corresponderd a
ilustragdo abaixo:
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BMA Corporate  Rio de Janciro &"‘_‘; Advogadose % 5785
OF 585 Sio Paulo ;;":;"‘ ol 100% 100% 6145
Vita Cord Sio Paulo WeWork 100% 66,4%, 4283
Bas Sia Paulo COW e DHL 100% 100% 5379

Rendimento Geradao Anualizado

ano | ano 3 ano 4 ano 5
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Fluxo de Caixa

A seguir apresentamos o fluxo de caixa anual do cendrio base analisado. As informagoes sdo
demonstradas com base na cota do valor da Emissdo de R$ 63,50.

apo 0 ano 2

ano 1 ano 3 anod ano 5 ano b ano T ano ano 18

Fontes e Usos

L Inicad [SAT3

Rorguma da Ofens o

Crmtos dda Oerma 217y

Aquisig i [ET) e 5 & =
Capwx . .y i0.45) @A .51} ma .53} [LEY 53} [LERH {0,55)

Resaltado Caisa do Fundo Consalidade

Hirciota Uperac el (e atusl + e vuis alivits) 2.5 4336 AR e SLA0 a3 50,40 5251 sy 5.0
Crrders dho Fund 5.7%) 76} (e () 876 (80 (0] (576} 07 (70
Koot Frunceins 0 o0 s )

Despresan, Fitunc e - (e8] 17441 742 {510

Rrsuliada Caia Gerade M. LR s 36,74 1542 el a0 s an 553
Vi v e B b £ s 2 » 1 Ll L
Rendimentos Distribudos M ¥y LLF ) ] 1784 WAz e oA e T8

Fluso do Cotista da 43. Emissao (RS/cota)

Frciaran da (e ha5a) &
eraberc e Do e 442 42 HLH n EET] S 536 330 567
Valat Hevidual - - - . - . - . - (L

Futal 500 47 (R H 831 192 L1 241 511 334 A58 10m23

IRK Nominal (TR T

Com base nas premissas acima enumeradas, assume-se vidvel a expectativa de alcangar uma
rentabilidade (yield) média em torno de 6,9% na média dos primeiros 5 anos. Para o
investidor que adquirir cotas da Emissao ao preco base de emissao, a TIR anual prevista para
o periodo de 10 anos é de aproximadamente 10,10%. A RENTABILIDADE ESPERADA
NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO E
SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE
RENTABILIDADE FUTURA.

Cenario Il - Captacdo do Volume Minimo

i Aproximadamente RS 256 milhdes serdo destinados a: aquisicio de 100% das quotas
da Braquidria que por sua vez detém os 34,3656367653840% remanescentes do BM336; a
aquisicdo 100% das agdes da Carbonara, que, por sua vez, detém 70% do imével BMA
Corporate, conforme aprovado na AGC e 100% do OF585. Aproximadamente R$ 75,7 milhoes
referentes a tais aquisicdes serdo realizados a prazo.

Para este cendrio, foi considerado um fluxo de pagamentos em 10 anos corrigidos por IPCA +
6,0% com caréncia apenas de principal.
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ii. Aproximadamente R$ 53,5 milhdes serdo utilizados para quitar a alavancagem
atualmente existente na Carbonara e reduzir o saldo a pagar referente as parcelas a prazo de
aquisicdo do BM 336; e

Os custos da Oferta sdo estimados em aproximadamente RS 9,1 milhdes e o restante dos
recursos que totalizam aproximadamente RS 16,2 milhdes serdo reserva de caixa para
eventuais necessidades do Fundo.

Farticipags ABL do Fundo
Imovel a ser adquirida (m?)

Localizagio Principais Locatirios Taxa de Dcupacio

Vinci Partners, Austral e

i 1 9
BM 336 Rio de Janeiro o8 100% 00% 4916
BMA Corporate Rio de Janeiro BMA Advogados e CS5] 97 0% 5.785
OF 585 Sio Paulo WeWork ¢ Lojas Renner  100% 100% 0143

Rendimento Gerado Anualizado

%
" D..‘%

T.a%
ano 1 ane 2 ano 3 ane d ano 5

Com base nas premissas acima enumeradas, assume-se vidvel a expectativa de alcangar uma
rentabilidade (yield) média em torno de 7,3% na média dos primeiros 5 anos. A
RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA,
A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

endrio [l - Ca do do Valor da Of edo dicional ilhdes
Neste cendrio, o Fundo direcionara os recursos decorrentes da Oferta e da Emissdo para as
destinagdes descritas no Cenario 1, conforme indicado nas paginas [73] a [77] desta secio

“Destinacdo de Recursos” e, adicionalmente, aplicara, aproximadamente, R$ 97 milhées na
aquisigao de outros ativos imobilidrios, ainda nio definidos, e que deverdo possuir um cap rate
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de entrada de 7,9%. De forma que o Fundo passard a deter as seguintes participagdes
imobiliarias:

Ta Participacdo do Imovel aser  ABL do Fundo

Localizagio  Principais Locatirios Ocupacio adquirida ey

BM 33 Rio de Janeiro ' P‘"";G“;‘ Australe 00, 100% 4516

BMA Corporate Rio de Janciro BMA Advogados e CSS] L 0% 5785

OF 385 Sio Paulo  WeWork e Lojas Renner 100% 100% 6.145

Vita Cord Sio Maulo WeWork 100%: 100% 4283

BBS Sdo Paulo COW e DHL 100% 100% 5379
Outro(s) Ativo(s) o Rl T sy —_ B I " Tty )

Imobilidrios!

'Um ou mais Ativos Imobilidrios indeterminados a serem selecionados pelo Gestor de acordo
com a politica de investimentos do Fundo

Rendimento Gerado Anualizado

69% iy g

ane 1 o 2 o3 ane 4 ang 3

Com base nas premissas acima enumeradas, assume-se vidvel a expectativa de alcangar uma
rentabilidade (yield) média em torno de 7,1% na média dos primeiros 5 anos. A
RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA,
A QUALQUER MOMENTO E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMQ PROMESSA,
GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

Para fins do disposto acima, 0 Fundo investira na medida em que os recursos provenientes da
subscricdo e integralizacio das Novas Cotas no ambito da Oferta forem correspondentes ao
valor necessario para aquisicdo dos respectivos ativos, repetindo-se este processo conforme
ordem de prioridade acima até que seja atingido o montante total de Novas Cotas
integralizadas no dmbito da Oferta. Eventuais valores decorrentes de sobras insuficientes para
a aquisicdo do ativo seguinte na ordem de prioridade poderio ser alocados de forma diversa,
a critério do Gestor e de acordo com a politica de investimentos do Fundo.
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Pipeline
O Fundo possui atualmente 11 ativos no pipeline, totalizando investimentos de mais de
RS 770 milhoes.

BARE AR R R R R I

4.%;»{0 TR

Vinci Real Estate Gestora de R

Nome: Nom

Cargo: Cargo:
AugustoCesar FerreiraRels 8

Procurador
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