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PROSPECTO DEFINITIVO DE DISTRIBUIGAO PUBLICA PRIMARIA DE COTAS CLASSE A DA PRIMEIRA EMISSAO DO

XP EXETER 1II DESENVOLVIMENTO LQGfSTICO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

CNP)/ME n© 42.463.823/0001-01
na idade de, inici até 300.000 ( mil) Cotas Classe A, de, inici:

R$ 300.000.000, 00

(trezentos milhdes de reais)

Cédigo ISIN: BROONMCTFO09 Autorregulagdo

Cédigo do Ativo no Balcio B3: 4193121XPL ANBIMA

Tipo ANBIMA: FII Desenvolvimento para Venda Gestdo Ativa
Segmento de Atuacao: Logistica

Registro da Oferta de Cotas Classe A na CVM sob o n® CVM/SRE/RFI/2021/059

O XP EXETER II DESENVOLVIMENTO LOGISTICO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII, inscrito no Cadastro Nacional da Pessoa Jund\ca do Ministério da Economia ("CNPJ/ME") sob n® 42.463.823/0001-01 (“Fundo”), representado por sua administradora, a OLIVEIRA
TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade i ttorizada pela CVM a ini fundos de i , nos termos do Ato Declaratério n© 6.696, de 21 de fevereiro de 2002, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 36.113.876/0001-91, com sede na
Avenida das Américas, n° 3.434, bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca, CEP 22640-102 ("Administradora”), esta realizando a distribuicio piblica de, inicialmente, 300.000 (trezentas mil) Cotas Classe A e série tnica ("Cotas Classe A”), integrantes da 12 (primeira) emissdo de Cotas Classe A do
Fundo ("Oferta” e "Emiss&o", respectivamente), com preco de emissio por cota de R$ 1.000,00 (um mil reais), perfazendo o montante de, inicialmente, R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais), ndo considerando o eventual exercicio de Lote Adicional ("Preco de Subscrigio” e "Montante
da Oferta”, respectivamente). O Montante da Oferta, podera ser acrescido em até 20% (vinte por cento), ou seja, em até 60.000 (sessenta mil) Cotas Classe A, a critério do Fundo, em comum acordo com o Gestor e com o Coordenador Lider (conforme abaixo definido) (“Lote Adicional”),
conforme facultado pelo artigo 14, § 2°, da Instrugdo CVM 400 (conforme abaixo definido), tudo em conformidade com as disposigdes estabelecidas no Contrato de Distribuigdo, no Regulamento, neste Prospecto Definitivo e na legislagdo vigente. As Cotas Classe A do Lote Adicional serdo destinadas
a atender um eventual excesso de demanda que venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Sera admitida a Distribuigdo Parcial das Cotas Classe A, nos termos dos artigos 30 e 31, da Instrugdo CVM 400, respeitado o montante minimo da Oferta, correspondente a 80.000 (owtenta m||) Catas Classe A, perfazendo o volume minimo de R$ 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais) (“Montante
Minimo da Oferta”). Para mais informagdes acerca da Distribuicéo Parcial, veja o item "Distribuigao Parcial” abaixo e a Secio “Termos e Condigdes da Oferta - da Oferta - Parcial”, na pagina 43 deste Prospecto Definitivo.

A Oferta seré realizada com esforgos de distribuicdo no Brasil, com a intermediacdo da XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituigdo financeira integrante do sistema de distribuigio de valores mobiliarios, com sede na Cidade do Rio
de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n® 153, sala 201 (parte), CEP 22440-032, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.332.886/0001-04 ("Coordenador Lider”), sob o regime de melhores esforgcs, e stara su]ewta a registro na CVM, conforme procedlmentos previstos na
Instrucéo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada (“Instrugdo CVM 472"), na Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM 400"), e nas demais leg: e autor aplicaveis e em vigor.
0 Fundo e a Oferta observardo, conforme aplicavel, ainda as disposicdes do Codigo ANBIMA (conforme abaixo definido) e das “Regras e Procedimentos do Cédigo de Administragdo de Recursos de Terceiros” vigente a partir de 01 de ]ulho de 2021.

A Oferta é destinada 2 participagdo de investidores que sejam, no minimo quali como idores Qualifi tal como definidos nos termos da Resolugdo CVM n® 30 de 11 de maio de 2021, conforme alterada ("Pblico Alvo”) compreendendos (i) pessoas fisicas ou juridicas que sejam

residentes, ou com sede no Brasil, e que formalizem Pedido de Reserva durante o Periodo de Reserva, junto ao Coordenador Lider, dentro do limite minimo da Aplicacdo Minima Inicial (conforme abaixo definida) e maximo da Aplicagéo Méxima Investidores
Néo !nst\tuclonals (conforme abaixo definida) por Investidor (*Investidores Néo Insti onals ); e (i) fundos dei entidades de recursos de terceiros registradas na CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios destinados & aplicagéio em
carteira de titulos e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou na B3, & pessoas fisicas ou juridicas que formalizem suas ordens de investimento em valor igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), correspondente
a, pelo menos, 1.000 (mil) Cotas Classe A (“Investidores Institucionais” e, em conjunto com os idores Nao idores”).

N&o sera admitida a aquisicdo de Cotas Classe A por clubes de investimento, nos termos dos artigos 27 e 28 da Resolugdo CVM 11 (conforme definida neste Prospecto Definitivo). Ndo havera esforgos de colocagdo das Cotas Classe A no exterior.

0 valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da Oferta seré de 10 (dez) Cotas Classe A, totalizando a importéncia de R$ 10.000,00 (dez mil reais) por Investidor (“Aplicagdo Minima Inicial”), observado que a quant\dade de Cotas Classe A, néo considerando a emisséo de Lote
Adicional, atribuidas ao Investidor podera ser inferior ao minimo acima referido nas hipdteses previstas nas segdes “Termos e Condigdes da Oferta - Caracterfsticas da Oferta - Critério de Colocagéo da Oferta Nao Institucional®, na pagina 47 deste Prospecto Definitivo. O investimento por Investidores
N&o Institucionais ndo podera exceder o limite de R$ 999.000,00 (novecentos e noventa e nove mil reais), que equivale a quantidade maxima de 999 (novecentos e noventa e novel) Cotas Classe A (“Aplicagdo Maxima Néo itucis is”) e ndo haverd limite maximo de
investimento por Investidor Institucional, sendo possivel a subscrigdo da integralidade de Cotas Classe A por um Unico Investidor, respeitado o Montante da Oferta, ficando desde jé ressalvado que a propriedade de montante igual ou superior a 10% (dez por cento) da totalidade de Cotas Classe A
emitidas, bem como a titularidade de Cotas Classe A que garantam o direito ao recebimento, por determinado Cotista pessoa fisica, de rendimentos superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundo, poderdo resultar em impactos tributarios para referido Cotista pessoa
fisica.

0Os rendimentos e os ganhos de capital auferidos pelo Fundo, quando distribuidos aos Cotistas, serdo tributados na fonte pela aliquota de 20% (vinte por cento). N&o obstante, de acordo com o artigo 39, paragrafo Unico, inciso II, da Lei n® 11.033/04, haverd isengdo do Imposto de Renda Retido
na Fonte e na Declaragdo de Ajuste Anual das Pessoas Fisicas com relagdo aos rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoa fisica, desde que observados, cumulativamente, os seguintes requisitos: (i) o Cotista pessoa fisica ndo seja titular de montante igual ou superior a 10% (dez por
cento) das Cotas Classe A do Fundo; (ii) as respectwas Cotas Classe A ndo atribuirem direitos a rendimentos superiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos auferidos pelo Fundoj iii) o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 (cinquenta) Cotistas; e (iv) as Cotas Classe A, quando
admitidas a no mercado em bolsas de valores ou mercado de balcio organizado. Dessa forma, caso seja realizada uma distribuigdo de rendimentos pelo Fundo em qualquer momento em que tais requisitos ndo tenham sido atendidos, os
Cotistas estardo sujeitos a tributagdo a eles apllcavel na forma da legislagdo em vigor.

0 Coordenador Lider ndo ira convidar instituigdes financeiras integrantes do sistema de distribuicdo de valores mobiliarios, autorizadas a operar no mercado de capitais e credenciadas junto ao Balcdo B3, para participar da Oferta, para auxiliarem na distribuigdo das Cotas Classe A.

Seré adotado o procedimento de coleta de intenges de investimento, sem estabelecimento de preco v taxa de ]uros organizado pelo Coordenador Lider, nos termos dos artigos 44 € 45 da Instrugdo CVM 400, para a verificagio, junto aos Investldores da Oferta (conforme definidos neste
Prospecto), da demanda pelas Cotas Classe A, considerando os Pedidos de Reserva dos nos termos do § 2° do artigo 2° da Resolugiio CVM 27 e as ordens de i
de Alocaciio”). Poderio participar do Procedimento de Alocagio os Investidores da Oferta que sejam conslderados Pessoas Vincuiadas. O invesimento nas Cotas Classe A por Investidores da Oferta que sejam Pessoas Vinculadas podera reduzir a Ilquldez das Cotas Classe A no mercado secundario.
Para mais informacdes veja o fator de risco” Participacio de Pessoas Vinculadas na Oferta”, na secio "Fatores de Risco”, na pagina 99 deste Prospecto Definitivo.

A constituicéo do Fundo foi formalizada por meio do “Instrumento Particular de Constituigdo do Temis II — Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado pela Administradora em 08 de junho de 2021, por meio de ato Unico (*Instrumento de Constituicdo do Fundo"). Por meio do “Instrumento
Particular de Alteragdo do Temis II — Fundo de Investimento Imobiliario”, celebrado pela Administradora em 06 de agosto de 2021, foi aprovado entre outras matérias (i) alteragdes no regulamento do Fundo; (ii) a alteragdo da denominagdo do Fundo para “XP Exeter II Desenvolvimento Logistico

Fundo de Investimento Imobilidrio — FII”, (iii) os termos aplicaveis a Oferta e a Emissdo; e (iv) a dos de servigos a realizagdo da Emissdo e da Oferta, que incluem, mas néo se limitam, o Coordenador Lider, o Gestor e o Consultor Imobilidrio (“1° Instrumento
de Alteragdo”). Por meio do "Instrumento Particular de Alteragdo do XP Exeter II Desenvo\vwmento Logistico Fundo de Investimento Imobilidrio - FII”, celebrado pela Administradora em 27 de agosto de 2021, foi aprovada nova versao do regulamento do Fundo, com alteragdes realizadas de modo
a atender as exigéncias encaminhadas pela Divisdo de Supervisdo de da CVM ("2 de "). Por meio do “Instrumento Particular de Alteragdo do XP Exeter IT Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario - FII”, celebrado pela Administradora em

02 de setembro de 2021, foi aprovada nova verséo do regulamento do Fundo, com alteragdes reallzadas de modo a atender as exigéncias encaminhadas pela Divis&o de Superviséo de Securitizagéio da CVM ("3° Instrumento de Alteragéo”). Por meio do “Instrumento Particular de Alteragéo do
XP Exeter II Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario - FII celebrado pela Administradora em 16 de setembro de 2021, foi aprovada nova verséo do regulamento do Fundo, com alteragGes realizadas de modo a atender as exigéncias encaminhadas pela B3 S.A. - Brasil, Bolsa,
Balcgo - Balcéo B3 (“Balcdo B3" e "4° de d0”, re Por meio do “Instrumento Particular de Alteragdo do XP Exeter II Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario - FII, celebrado pela Administradora em 07 de outubro de 2021, foi aprovada
a versdo vigente do do Fundo ( "), com alteragoes realizadas de modo a atender as exigéncias encaminhadas pelo Balcdo B3 ("5° Instrumento de Alteragdo”).

0 Fundo possui prazo de duragio de 6 (seis) anos, contados a partir da primeira integralizagio de Cotas Classe A do Fundo, podendo ser prorrogado por 1 (um) ano, conforme orientagio conjunta do Gestor e do Consultor Imobilidrio (conforme definidos neste Prospecto), e mais 1 (um) ano,
conforme aprovagdo em Assembleia Geral de Cotistas ("Prazo de Duragdo”).

A carteira do Fundo € gerida pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade com sede na cidade e estado de S&o Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Conceigdo, CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ/ME sob o n®
16.789.525/0001-98, devidamente autorizada a prestagdo dos servigos de administracéo de carteira de titulos e valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério CVM n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013, ou outro que venha a substitui-lo (“Gestor”), observado o disposto no “Contrato
de Prestacdo de Servigos de Gestdo da Carteira do XP Exeter II Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario — FII”, celebrado entre o Fundo, o Gestor e a ("Contrato de Gestdo”) e no do Fundo. O Fundo contratou a EXETER BRASIL INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., sociedade com sede na cidade e estado de S&o Paulo, na Rua Joaquim Floriano, 820, conjunto 54, Itaim Bibi, CEP 04534-003, inscrita no CNPJ/ME sob o n® 38.001.801/0001-44, para a prestagdo dos servigos de consultoria especializada ao Fundo (“Consultor Imobiliari
0 “Contrato de Prestacdo de Servigos de Consultoria Imobiliaria do XP Exeter IT Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobilidrio — FII”, celebrado entre o Fundo e o Consultor Imobilidrio, com o Gestor na condigdo de interveniente anuente (“Contrato de Consultoria

O Gestor e o Consultor Imobiliério fardo jus & Taxa de Performance, apurada nos termos no Para mais il des acerca da Taxa de Performance, veja a Se¢do “Sumario do Fundo - Taxa de i e Taxa de Per ', na pagina 65
deste Prospecto Definitivo.

As Cotas serdo depositadas para (i) distribuigdo e liquidag&o, no mercado primario, no Médulo de D\stnbu\gao de Atlvos ("MDA") operacionalizado e administrado pelo Balcdo B3, sendo a distribuigdo liquidada financeiramente por meio do Balcdo B3; e para (ii) negociagdo, no mercado secundario,
no Fundos 21 — Médulo de Fundos, ambos administrados e operacionalizados pelo Balcdo B3, sendo a: e os eventos de liquidados e as cotas eletrc por meio do Balcdo B3. Os Investidores que ndo mantiverem conta no ambiente de
balcgo operacionalizado pelo Balcdo B3, poderdo subscrever as Cotas Classe A através de conta(s) mantlda(s) pelo Coordenador Lider.

AS COTAS CLASSE A SERAO DEPOSITADAS PARA DISTRIBUICAO NO MERCADO PRIMARIO MDA E PARA NEGOCIAGAO EM MERCADO SECUNDARIO NO FUNDOS 21 — MODULO DE FUNDOS, AMBOS ADMINISTRADOS E OPERACIONALIZADOS PELO BALCAO
B3.ADICIONALMENTE, A OFERTA E O FUNDO SERAO REGISTRADOS NA ANBIMA - ASSOCIACAO BRASILEIRA DAS ENTIDADES DOS MERCADOS FINANCEIRO E DE CAPITAIS, EM ATENDIMENTO AO DISPOSTO NO “CODIGO ANBIMA DE REGULAGAO E MELHORES
PRATICAS PARA ADMINISTRAGAO DE RECURSOS DE TERCEIROS” ("CODIGO ANBIMA”), VIGENTE DESDE 01 DE JULHO DE 2021.

O REGISTRO DA PRESENTE DISTRIBUIGAO NAO IMPLICA, POR PARTE DA CVM, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS OU EM JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, BEM COMO SOBRE AS COTAS CLASSE A A SEREM DISTRIBUTDAS.
ESTE PROSPECTO DEFINITIVO FOI ELABORADO COM AS INFORMACOES NECESSARIAS AO AT TO AS NORMAS PELA CVM E DE ACORDO COM O CODIGO ANBIMA E O CODIGO ANBIMA DE OFERTAS. A AUTORIZAGAO PARA FUNCIONAMENTO
DO FUNDO E O REGISTRO DA OFERTA DAS COTAS NAO IMPLICAM, POR PARTE DA CVM OU DA ANBIMA, GARANTIA DE VERACIDADE DAS INFORMACOES PRESTADAS, OU JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DO FUNDO, DE SUA ADMINISTRADORA OU DAS DEMAIS

INS‘I’ITUICOES'PRESTADORAS DE SERVIGOS, DE SUA POLITICA DE INVESTIMENTO, DOS ATIVOS QUE CONSTITUIREM SEU OBJETO OU, AINDA, DAS COTAS A SEREM DISTRIBUIDAS. O SELO ANBIMA INCLUIDO NESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAO IMPLICA
RECOMENDACAO DE INVESTIMENTO.

FOI ADMITIDO O RECEBIMENTO DE PEDIDOS DE RESERVA PARA SUBSCRICAO DE COTAS CLASSE A INICIADO EM 27 DE SETEMBRO DE 2021 E ENCERRADO EM 25 DE OUTUBRO DE 2021, CONFORME INDICADA NO AVISO AO MERCADO, AS QUAIS SOMENTE SERAO
CONFIRMADAS APOS 0 INICIO DO PERIODO DE SUBSCRIGAO DE COTAS CLASSE A.

O INVESTIMENTO NO FUNDO DE QUE TRATA ESTE PROSPECTO DEFINITIVO APRESENTA RISCOS PARA O INVESTIDOR. AINDA QUE A ADMINISTRADORA, O GESTOR E O CONSULTOR IMOBILIARIO MANTENHAM SISTEMA DE GERENCIAMENTO DE RISCOS, NAO
HA GARANTIA DE COMPLETA ELIMINACAO DA POSSIBILIDADE DE PERDAS PARA O FUNDO E PARA O INVESTIDOR. OS INVESTIDORES DEVEM LER ATENTAMENTE A SECAO” FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, NA PAGINA 77 DESTE PROSPECTO.

0 FUNDO NAO CONTA COM GARANTIA DA RADORA, DO C LIDER, DO GESTOR, DO CONSULTOR IMOBILIARIO OU DE QUALQUER MECANISMO DE SEGURO, OU DO FUNDO GARANTIDOR DE CREDITOS - FGC. A PRESENTE OFERTA NAO
CONTARA COM CLASSIFICACAO DE RISCO.
AS INFORMACOES CONTIDAS NESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTAO EM CONSONANCIA COM O REGULAMENTO, POREM NAO O SUBSTITUEM. E A LEITURA C TANTO DESTE PROSPECTO DEFINITIVO QUANTO DO REGULAMENTO, COM

ESPECIAL ATENGAO AS CLAU§ULAS RELATIVAS AO OBJETO DO FUNDO, A SUA POLITICA DE INVESTIMENTO E A COMPOSIGAO DE SUA CARTEIRA, BEM COMO AS DISPOSIGOES DESTE PROSPECTO DEFINITIVO QUE TRATAM DOS FATORES DE RISCO AOS QUAIS O
FUNDO E O INVESTIDOR ESTAO SUJEITOS.

0S INVESTIDORES DEVEM LER OS FATORES DE RISCO DA OFERTA, NA SECAO “FATORES DE RISCO” DESTE PROSPECTO DEFINITIVO NAS PAGINAS 77 A 100.

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

A CVM NAO GARANTE A VERACIDADE DAS INFORMAGOES PRESTADAS E, TAMPOUCO, FAZ JULGAMENTO SOBRE A QUALIDADE DAS COTAS CLASSE A A SEREM DISTRIBUIDAS.
0 PEDIDO DE REGISTRO DA OFERTA FOI REALIZADO PERANTE A CVM EM 09 DE AGOSTO DE 2021 E A OFERTA FOI REGISTRADA EM 25 DE OUTUBRO DE 2021 SOB O N° CVM/SRE/RFI/2021/059.
0 AVISO AO MERCADO FOI DIVULGADO EM 20 DE SETEMBRO DE 2021 E O ANUNCIO DE ANUNCIO FOI DIVULGADO EM 26 DE OUTUBRO DE 2021.

ESTE PROSPECTO DEFINITIVO ESTA DISPONIVEL NOS ENDEREGOS E PAGINAS DA REDE MUNDIAL DE CO! DA RADORA, DO C LIDER, DO BALCAO B3 E DA CVM, INDICADOS NA SECAO "OUTRAS INFORMAGOES”, NA PAGINA
57 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.
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1. DEFINICOES

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

19 Instrumento de o “Instrumento Particular de Alteracao do Temis II — Fundo de
Alteragao Investimento Imobilidrio”, celebrado pela Administradora em
06 de agosto de 2021, e que aprovou, entre outras matérias
(i) alteragdes no Regulamento, (i) a alteracdo da
denominacdo do Fundo para “XP Exeter II Desenvolvimento
Logistico Fundo de Investimento Imobilidrio — FII”, (iii) os
termos aplicaveis a Oferta e a Emissao; e (iv) a contratacdo
dos prestadores de servicos necessarios a realizacdo da
Emissdo e da Oferta, que incluem, mas ndo se limitam, o
Coordenador Lider, o Gestor e o Consultor Imobiliario.

2° Instrumento de o “Instrumento Particular de Alteragdo do XP Exeter II
Alteracao Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobilidrio
- FII”, celebrado pela Administradora em 27 de agosto de
2021, e que aprovou alteracdes ao Regulamento realizadas de
modo a atender as exigéncias encaminhadas pela Divisdo de
Supervisao de Securitizacdao da CVM.

39 Instrumento de 0 “Instrumento Particular de Alteragdo do XP Exeter II
Alteracao Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario
- FII”, celebrado pela Administradora em 02 de setembro de
2021, e que aprovou alteracdes ao Regulamento realizadas de
modo a atender as exigéncias encaminhadas pela Divisdo de
Supervisao de Securitizacdo da CVM.

40° Instrumento de o “Instrumento Particular de Alteracdo do XP Exeter II
Alteragao Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobilidrio
- FII”, celebrado pela Administradora em 16 de setembro de
2021, e que aprovou alteracdes ao Regulamento, com
alteracbes realizadas de modo a atender as exigéncias
encaminhadas pelo Balcdo B3.

590 Instrumento de 0 “Instrumento Particular de Alteracdo do XP Exeter II
Alteragao Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobilidrio
- FII”, celebrado pela Administradora em 07 de outubro de
2021, e que aprovou a versao vigente do Regulamento, com
alteragbes realizadas de modo a atender as exigéncias
encaminhadas pelo Balcdo B3.

Administradora a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente
autorizada pela CVM a administrar fundos de investimento,
nos termos do Ato Declaratdrio n® 6.696, de 21 de fevereiro
de 2002, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 36.113.876/0001-91,
com sede na Avenida das Américas, n° 3.434, bloco 07, sala
201, Barra da Tijuca, CEP 22640-102, na cidade e estado do
Rio de Janeiro.

Agente de Controladoria a Administradora.

ANBIMA a Associacao Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro
e de Capitais — ANBIMA.
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Anuincio de Encerramento | o anlncio de encerramento da Oferta, elaborado nos termos
do artigo 29 da Instrugdgo CVM 400, a ser divulgado nas
paginas da rede mundial de computadores do Coordenador
Lider, da Administradora, da CVM e do Balcdo B3, nos termos
do artigo 54-A da Instrugdo CVM 400.

Aplicacdo Minima Inicial o valor minimo a ser subscrito por Investidor no contexto da
Oferta, equivalente a 10 (dez) Cotas Classe A,
correspondentes ao montante de R$ 10.000,00 (dez mil reais)
por Investidor.

Anuncio de Inicio 0 anuncio de inicio da Oferta, elaborado nos termos do artigo
52 da Instrucdo CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede
mundial de computadores do Coordenador Lider, da
Administradora, da CVM e do Balcdo B3, nos termos do artigo
54-A da Instrugao CVM 400.

Apresentagoes para as apresentacOes para potenciais investidores (Roadshow e/ou
Potenciais Investidores one-on-ones), a serem realizadas apos a divulgacdo do Aviso
ao Mercado e a disponibilizacao do Prospecto Preliminar aos
Investidores da Oferta.

Assembleia Geral de a assembleia geral de Cotistas do Fundo.
Cotistas
Ativos Financeiros os (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 instituicdes
financeiras de primeira linha autorizadas a funcionar pelo
BACEN; (ii) moeda corrente nacional;(iii) as operacdes
compromissadas com lastro nos ativos indicados no inciso “i”
acima emitidos por instituicGes financeiras de primeira linha;
(iv) derivativos, exclusivamente para fins de protecao
patrimonial, cuja exposicdo seja sempre, no maximo, o valor
do Patrimonio Liquido do Fundo; (v) cotas de fundos de
investimento referenciados na Taxa DI e/ou renda fixa com
liquidez diaria, com investimentos preponderantemente nos
ativos financeiros relacionados nos itens anteriores; (vi) letras
hipotecarias; (vii) letras de crédito imobiliarios; (viii) letras
imobilidrias garantidas; e (ix) outros ativos de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordinarias do
Fundo, cujo investimento seja admitido aos fundos de
investimento imobilidrio, na forma da Instrucdo CVM 472, sem
necessidade especifica de diversificagdo de investimentos. Nos
termos da Politica de Investimento do Fundo conforme
descrita no item 5.2.1. do Regulamento, os recursos
excedentes que ndo estiverem aplicados ou investidos em
Ativos Imobilidrios, e ndao for objeto de distribuicdo de
resultados nos termos do Regulamento, poderao ser aplicados
em Ativos Financeiros com objetivo de dar liquidez ao Fundo.

Ativos Imobiliarios os (i) Imoveis; ou (i) cotas e/ou acdes de SPE, cujo propdsito
se enquadre na Politica de Investimentos do Fundo, prevista
no artigo 5.1 do Regulamento, cuja gestao e administracao
seja de responsabilidade do Gestor e que possua como
principal propdsito o investimento em Imdveis. Os Ativos
Imobiliarios serdo selecionados pelo Gestor, com o suporte do
Consultor Imobiliario, conforme a Politica de Investimento,
observados os critérios, procedimentos e as diligéncias
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estabelecidas no Capitulo V do Regulamento, na Secdo
“Sumario do Fundo - Politica de Investimento”, na pagina 61
deste Prospecto Definitivo, bem como a Destinagdao dos
Recursos estabelecida na Segao “Termos e Condicdes da
Oferta — Caracteristicas da Oferta — Destinagdo dos Recursos”,
na pagina 38 deste Prospecto Definitivo.

Aplicagdo Maxima
Investidores Nao
Institucionais

o valor maximo a ser subscrito por cada Investidor Nao
Institucional, no contexto da Oferta de 999 (novecentos e
noventa e nove) Cotas Classe A, correspondente a R$
999.000,00 (novecentos e noventa e nove mil reais).

Auditor Independente

a ERNST & YOUNG AUDITORES INDEPENDENTES S.S.,
sociedade inscrita no CNPJ/ME sob o n° 61.366.936/0001-25,
com sede na Av. Presidente Juscelino Kubistchek, n©1.909, 70
andar, Torre Norte, Vila Nova Conceicao, na cidade e estado
de Sao Paulo.

Aviso ao Mercado

0 aviso ao mercado da Oferta, elaborado nos termos do artigo
53 da Instrugdo CVM 400, a ser divulgado nas paginas da rede
mundial de computadores do Coordenador Lider, da
Administradora, da CVM e do Balcdo B3, nos termos do artigo
54-A da Instrucao CVM 400.

Balcao B3

a B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcdo — Balcdo B3.

BACEN

o Banco Central do Brasil.

Capital e Custos Alocaveis

somatorio de (a) o valor do Capital Integralizado utilizado pelo
Fundo para a aquisicao dos Ativos Imobiliarios; (b) Capex dos
Ativos Imobilidrios em questdo; (c) Encargos Alocaveis dos
Ativos Imobiliarios em questdo; e (d) custos com assessores
técnicos, ambientais, comissdes de corretagem, custos com
assessores legais e diligéncias.

Capex

as despesas relativas a aprovagdes e licenciamento, ao
desenvolvimento dos projetos (seja de arquitetura como
demais disciplinas), a construcao ou reforma substancial
(entendendo-se como reforma substancial aquelas que nao se
enquadrem como  Despesas  Extraordindrias)  dos
empreendimentos imobilidrios nos Imoveis detidos direta ou
indiretamente pelo Fundo e compreendem todas as despesas
relativas ao projeto, e construcdo ou reforma substancial dos
pertinentes empreendimentos imobilidrios, inclusive eventuais
tributos relativos ao desenvolvimento dos projetos,
aprovagoes e licenciamento, construcdo e reforma substancial,
tais como contrapartidas, emolumentos, taxas de emissao de
alvaras e aprovacoes, inclusive, mas nao limitado a Habite-se
e autos de vistoria de corpos de bombeiros, INSS e ISS da
obra e os custos efetivos de construcdo e reforma substancial,
diretos e indiretos, englobando custos de engenharia,
arquitetura e demais projetistas e assessores envolvidos em
cada projeto.

Capital Autorizado

significa o limite até o qual o Gestor podera, de comum acordo
com o Consultor Imobiliario, deliberar e instruir a
Administradora a realizar a emissao de novas Cotas do Fundo
sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de
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Cotistas. O Capital Autorizado do Fundo esta limitado a R$
1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais).

Capital Integralizado

o valor total nominal em reais aportado pelos Cotistas no
Fundo.

Capital Subscrito

a soma do valor constante dos boletins de subscricao ou dos
documentos de aceitacdo da Oferta caso ndo haja boletim de
subscricao, nos termos da regulamentacdo da CVM aplicavel,
firmados por cada investidor do Fundo, independentemente
de sua efetiva integralizagao.

Carteira conjunto de Imdveis, Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros
objeto de investimento pelo Fundo.

CMN o Conselho Monetario Nacional.

CNPJ/ME o Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Economia.

Codigo Civil a Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, conforme alterada.

COFINS a Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social.

Comissionamento

o comissionamento devido ao Coordenador Lider como
contraprestacdao aos servicos de estruturacao, coordenacao e
distribuicao das Cotas Classe A objeto da Oferta.

Consultor Imobiliario

a EXETER BRASIL INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA., sociedade limitada, com sede na Rua Joaquim
Floriano, 820, conjunto 54, Itaim Bibi, CEP 04534-003, inscrita
no CNPJ/ME sob o n° 38.001.801/0001-44.

Conta Vinculada

a conta corrente de titularidade do Fundo, apartada da conta
ordinaria do Fundo, na qual ficardo retidos os valores a serem
distribuidos ao Gestor e ao Consultor Imobilidrio a titulo de
Taxa de Performance, nos termos do Regulamento.

Contrato de Consultoria
Imobiliaria

o "“Contrato de Prestacdao de Servicos de Consultoria
Imobiliaria do XP Exeter II Desenvolvimento Logistico Fundo
de Investimento Imobiliario — FII”, celebrado entre o Fundo e
o Consultor Imobilidrio, com o Gestor na condicao de
interveniente anuente.

Contrato de Distribuicao

o “Contrato de Estruturacdo, Coordenacao e Distribuicdo
Publica, sob Regime de Melhores Esforcos, das Cotas Classe A
do XP Exeter II Desenvolvimento Logistico Fundo de
Investimento Imobilidrio — FII”, celebrado entre o Fundo,
representado pela Administradora, o Coordenador Lider, a
Administradora, o Gestor e, como interveniente anuente, o
Consultor Imobilidrio, com a finalidade de estabelecer os
termos e condigOes sob os quais sera realizada a Oferta.

Contrato de Gestao

0 “Contrato de Prestagao de Servicos de Gestao da Carteira do
XP Exeter II Desenvolvimento Logistico Fundo de
Investimento Imobilidrio — FII”, celebrado entre o Fundo, o
Gestor e a Administradora.

Coordenador Lider

a XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE Ci\MBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., instituicdo
financeira integrante do sistema de distribuicdo de valores
mobilidrios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do
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Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de Paiva, n°® 153, sala 201
(parte), CEP 22440-032, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
02.332.886/0001-04.

Cotas Classe A as Cotas Classe A, escriturais, nominativas, representativas de
fracoes ideais do patrimonio liquido do Fundo.

Cotas Classe B as Cotas Classe B, escriturais, nominativas, representativas de
fracoes ideais do patrimonio liquido do Fundo.

Cotas as Cotas Classe A e as Cotas Classe B emitidas pelo Fundo,
indistintamente.

Cotistas os titulares de Cotas do Fundo.

Critério de Colocacao da caso as intencbes de investimento apresentadas pelos
Oferta Institucional Investidores Institucionais e os Pedidos de Reserva
apresentados pelos Investidores Institucionais nao
qualificados nos termos do § 2° do artigo 2° da Resolugdao CVM
27 excedam o total de Cotas Classe A remanescentes apds o
atendimento da Oferta Nao Institucional, o Coordenador Lider
farda a alocacdo discriciondria, dando prioridade aos
Investidores Institucionais que, no entender do Coordenador
Lider, em comum acordo com a Administrador e o Gestor,
melhor atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir
uma base diversificada de investidores, integrada por
investidores com diferentes critérios de avaliagdo das
perspectivas do Fundo e a conjuntura macroeconémica
brasileira e internacional, bem como criar condi¢cdes para o
desenvolvimento do mercado local de fundos de investimentos
imobiliarios.

Critério de Colocacao da caso o total de Cotas Classe A objeto dos Pedidos de Reserva
Oferta Nao Institucional apresentados pelos Investidores Nao Institucionais, inclusive
aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja
inferior a 20% (vinte por cento) das Cotas Classe A, todos os
Pedidos de Reserva nao cancelados serdao integralmente
atendidos, e as Cotas Classe A remanescentes serdao
destinadas aos Investidores Institucionais nos termos da
Oferta Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas Classe A
correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o percentual
destinado a Oferta Ndo Institucional, as Cotas Classe A
destinadas a Oferta Ndo Institucional serdo rateadas entre os
Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam
considerados Pessoas Vinculadas, conforme o caso,
proporcionalmente ao montante dos Pedidos de Reservas, nao
sendo consideradas fracdo de Cotas Classe A. Caso seja
aplicado o rateio indicado acima, o Pedido de Reserva podera
ser atendido em valor inferior ao montante indicado por cada
Investidor Ndo Institucional, sendo que ndao ha nenhuma
garantia de que os Investidores Nao Institucionais venham a
adquirir o valor equivalente ao montante de Cotas Classe A
desejado, conforme indicado no Pedido de Reserva. O
Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora
e o Gestor, poderd diminuir ou aumentar a quantidade de
Cotas Classe A inicialmente destinada a Oferta N&o
Institucional a um patamar compativel com os objetivos da
Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos
Pedidos de Reserva.
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Os Investidores deverdao realizar o pagamento e a
integralizagdo das Cotas Classe A a vista, em moeda corrente
nacional, em recursos imediatamente disponiveis, de acordo
com o procedimento descrito acima.

Clientes Exeter

os veiculos de investimento, joint ventures e investidores
institucionais para os quais a Exeter Property Group presta
Servigos.

CSLL

a Contribuigdo Social sobre o Lucro Liquido.

Custodiante

a Administradora.

CVM

a Comissao de Valores Mobiliarios.

Data da Primeira Emissao

a data em que ocorrer a primeira emissao de Cotas Classe A
do Fundo.

Data da Primeira
Integralizacao

a data em que ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas
Classe A do Fundo.

Data de Liquidacao

a data na qual sera realizada a liquidagdo fisica e financeira
das Cotas Classe A no ambito da Oferta, cuja data estimada
estd prevista na Segao “Termos e Condicoes da Oferta —
Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 56 deste
Prospecto Definitivo. Caso ocorra problema operacional, a
liquidacao fisica e financeiras da Oferta podera ocorrer em
mais de uma data.

Decreto n° 6.306/07

0 Decreto n° 6.306, de 14 de dezembro de 2017.

Despesas Extraordinarias

despesas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de
manutencao dos Imoveis integrantes da carteira do Fundo,
exemplificativamente, mas sem qualquer limitacdo: (i) obras
de reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral
do Imovel; (ii) pintura das fachadas, empenas, pocos de
aeracao e iluminacao, bem como das esquadrias externas; (iii)
obras destinadas a criacdo e manutengdo das condicOes de
habitabilidade dos Imdveis; (iv) instalagdo de equipamentos
de seguranca e de incéndio, de telefonia, de
intercomunicacdo, de esporte e de lazer; (v) despesas de
decoracdao e paisagismo nas partes de uso comum; (vi)
despesas decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e
acbes de despejo, renovatorias, revisionais; e (vii) outras que
venham a ser de responsabilidade do Fundo como proprietario
dos Imoveis.

Dias Uteis

qualquer dia, exceto sabados, domingos ou feriados declarado
nacionais.

Distribuicoes

os valores efetivamente distribuidos aos Cotistas, a qualquer
titulo, incluindo os valores distribuidos a titulo de lucros
periddicos, nos termos do Capitulo 20 do Regulamento,
amortizacdo e/ou resgates de Cotas Classe A.

Distribuicao Parcial

a distribuicao parcial das Cotas Classe A, nos termos dos
artigos 30 e 31 da Instrucao CVM 400, sendo que a Oferta em
nada sera afetada caso ndo haja a subscricdo e integralizagdo
da totalidade das Cotas Classe A colocadas no ambito da
Oferta, uma vez subscritas Cotas Classe A correspondentes ao
Montante Minimo da Oferta. Para mais informacgoes acerca
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da Distribuicao Parcial, veja a Secdo "Termos e
Condicoes da Oferta - Caracteristicas da Oferta -
Distribuicao Parcial”, na pagina 43 deste Prospecto

Definitivo.

Emissao ou 12 Emissao a presente 12 (primeira) emissao de Cotas Classe A do Fundo.

Encargos do Fundo todos o0s custos incorridos pelo Fundo para o seu
funcionamento, conforme descrito no Artigo 47 da Instrucao
CVM 472.

Escriturador a Administradora ou instituicdo prestadora de servico de

escrituracdo de Cotas Classe A devidamente habilitada para
tanto, que venha a ser contratada pela Administradora.

Estudo de Viabilidade o estudo de viabilidade elaborado pelo Gestor para os fins do
item 3.7.1 do Anexo III da Instrucdo CVM 400, conforme
Anexo VI, deste Prospecto Definitivo.

EPG Services Group a Exeter Property Group Advisors, LLC.
Exeter Property Group a Exeter Property Group, LLC.
Fundo o XP EXETER II DESENVOLVIMENTO LOGISTICO

FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII, fundo
de investimento imobilidrio, constituido sob a forma de
condominio fechado, inscrito no CNPJ/ME sob o n°
42.463.823/0001-01.

Gestor a XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade com
sede na cidade e estado de S3ao Paulo, na Avenida Presidente
Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre Sul, 30° andar (parte),
Vila Nova Conceigcao, CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ/ME sob
0 n° 16.789.525/0001-98, devidamente autorizada a
prestacao dos servicos de administracdo de carteira de titulos
e valores mobilidrios por meio do Ato Declaratério CVM n®
12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013, ou outro que
venha a substitui-lo.

Governo 0 Governo da Republica Federativa do Brasil.
Grupo XP 0 grupo econdmico do Coordenador Lider.
Imoveis os imdveis, bem como quaisquer direitos reais sobre os

imoveis ou forma de negdcio permitido pela legislacdo e
regulamentagdo aplicaveis (inclusive aqueles imdveis gravados
com Onus reais), relacionados, preponderantemente, a
empreendimentos imobilidrios e demais ativos prontos e
devidamente construidos, terrenos ou iméveis em construcao,
incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos
completamente novos, ainda em fase pré-operacional de
estudo e desenvolvimento, dentre outros, voltados para uso
logistico, industrial, centro de distribuicdes e galpdes, seja pela
aquisicdo da totalidade ou de fragdo ideal de cada ativo, para
desenvolvimento e construcao e/ou posterior alienacao,
locacao, inclusive, sem limitacdao, por meio de contrato na
modalidade “ built to suit” ou “sale and leaseback” na forma do
artigo 54-A da Lei n© 8.245/91, arrendamento, inclusive de
bens e direitos a eles relacionados, ou outras formas de
negdcio previstas na regulamentacao aplicavel, sendo que, no
caso de o Fundo deter diretamente o imdvel devera realizar
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seu desenvolvimento pelo regime de empreitada global
aprovada previamente pela Administradora.

Instrucao CVM 400

a Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003,
conforme alterada, que dispde sobre as ofertas publicas de
distribuicao de valores mobiliarios, nos mercados primario ou
secundario.

Instrugiao CVM 472

a Instrucdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008,
conforme alterada, que dispde sobre a constituicao,
administragdo, funcionamento, oferta publica e divulgacdo de
informacdes dos fundos de investimento imobiliario.

Instrucao CVM 516

a Instrucdo da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011,
conforme alterada, que dispde sobre a elaboracao e
divulgacdo das demonstracdes financeiras dos fundos de
investimento imobiliario.

Instrumento de
Constituicao

o “Instrumento Particular de Constituicao do Temis II — Fundo
de Investimento Imobiliario”, celebrado pela Administradora
em 08 de junho de 2021, por meio de ato Unico da
Administradora.

Investidores

quando em conjunto, os Investidores Institucionais e os
Investidores Nao Institucionais.

Investidores
Institucionais

os Investidores Qualificados que sejam entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na CVM,
entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN, condominios
destinados a aplicacdo em carteira de titulos e valores
mobilidrios registrados na CVM efou na B3, companhias
seguradoras e sociedades de capitalizacdo, investidores
pessoas fisicas ou juridicas que formalizem suas ordens de
investimento em valor igual ou superior a R$ 1.000.000,00
(um milhao de reais), que equivale a, pelo menos, 1.000 (mil)
Cotas Classe A, por meio de carta proposta direcionada ao
Coordenador Lider da Oferta, e que aceitem os riscos inerentes
a tal investimento, ressalvado que os Investidores
Institucionais ndo qualificados nos termos do § 2° do artigo 2°
da Resolugdgo CVM 27 formalizaram suas ordens de
investimento mediante assinatura dos Pedidos de Reserva.

Investidores Nao
Institucionais

os Investidores Qualificados que sejam pessoas fisicas ou
juridicas, residentes, domiciliados ou com sede no Brasil, e que
formalizaram Pedido de Reserva durante o Periodo de
Reserva, junto ao Coordenador Lider, dentro do limite minimo
da Aplicacdo Minima Inicial e maximo da Aplicacdo Maxima
Investidores Nao Institucionais por Investidor

Investidor Qualificado

os investidores definidos no artigo 12° da Resolugdo CVM n°
30 de 11 de maio de 2021.

IOF/Titulos

o Imposto sobre OperacOes relativas a Titulos ou Valores
Mobiliarios.

IOF/Cambio o Imposto sobre Operactes de Crédito, Cambio e Seguro, ou
relativas a Titulos ou Valores Mobilidrios, que incide sobre
operacoes relativas a cambio.

IR o Imposto de Renda.
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IRP] o Imposto de Renda sobre Pessoa Juridica.
ISS o Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza.

Justa Causa

Significa a pratica ou constatagdo de atos, omissdes ou
situagles, por parte do Consultor Imobiliario e/ou do Gestor,
com comprovada ma-fé, culpa grave, dolo ou desvio de
conduta e/ou funcdo no desempenho de suas respectivas
funcdes, deveres ou no cumprimento de obrigacGes nos
termos do Regulamento, do Contrato de Consultoria
Imobilidria, do Contrato de Gestdo, ou da legislacdo e
regulamentagdo aplicaveis da CVM, exceto nos casos em que
tal descumprimento tenha sido sanado pelo Consultor
Imobilidrio e/ou pelo Gestor, conforme o caso, no prazo de 30
(trinta) dias corridos, a contar da data do recebimento de
notificacdo a respeito do descumprimento.

Lei n° 6.404/76

a Lei n° 6.404, de 15 de dezembro de 1976, conforme
alterada.

Lei n° 8.668/93

a Lei n% 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada.

Lei n© 9.779/99

a Lei n®9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

Lei n© 11.033/04

a Lei n° 11.033, de 21 de dezembro de 2004, conforme
alterada.

Lote Adicional

as Cotas Classe A que representam até 20% (vinte por cento)
da totalidade das Cotas Classe A da Oferta, ou seja, até 60.000
(sessenta mil) Cotas Classe A, quantidade essa que podera ser
acrescida ao Montante da Oferta, nos mesmos termos e
condicdes deste Prospecto Definitivo e do Contrato de
Distribuicdo, a critério do Fundo, em comum acordo com o
Gestor e o Coordenador Lider, conforme faculdade prevista no
artigo 14, § 29, da Instrucao CVM 400. Tais Cotas Classe A sao
destinadas a atender um eventual excesso de demanda que
venha a ser constatado no decorrer da Oferta.

Aplicar-se-3do as Cotas Classe A oriundas do exercicio do Lote
Adicional as mesmas condicdes e preco das Cotas Classe A
inicialmente ofertadas e a oferta de tais Cotas Classe A
também sera conduzida sob o regime de melhores esforgos de
colocagdo pelo Coordenador Lider.

Lucro do Investimento
nos Ativos Imobiliarios

a somatoéria das Distribuicdes decorrentes dos Ativos
Imobilidrios subtraido do Capital e Custos Alocaveis de um
determinado Ativo Imobiliario.

Lucros Semestrais

os lucros correspondentes, a, no minimo, 95% (noventa e
cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados
segundo o regime de caixa, previsto no paragrafo Unico do
artigo 10 da Lei n° 8.668/13 e do Oficio CVM/SIN/SNC/N®
1/2014, até o limite dos lucros contabeis acumulados apurado
conforme a regulamentagdo aplicavel a serem distribuidos aos
Cotistas pela Administradora independente da realizagao de
Assembleia Geral de Cotistas, com base em balango ou
balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de
dezembro de cada ano.
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MDA 0 Modulo de Distribuicdo de Ativos — MDA, administrado e
operacionalizado pelo Balcdo B3.

Mecanismo de Clawback o procedimento pelo qual o Gestor e o Consultor Imobiliario,
sem qualquer responsabilidade solidaria entre si, deverao, (i)
caso o valor efetivamente recebido a titulo de Taxa de
Performance seja superior ao valor efetivamente devido nos
termos do Regulamento, ou (ii) a rentabilidade acumulada das
Cotas nao atinja o Retorno Preferencial, (a) devolver ao Fundo
os valores a maior efetivamente recebidos a titulo de Taxa de
Performance, deduzidos tributos incidentes, sem qualquer
rendimento ou reajuste, e orientar a Administradora para que
efetue a Distribuicdo de tais valores aos Cotistas, ou (b) deixar
de receber valores devidos a titulo de Taxa de Performance
em caso de ocorrer o pagamento de Resultados dos Ativos
Imobilidrios, em quaisquer dos casos acima, deduzidos os
tributos aplicaveis, de modo que o Gestor e o Consultor
Imobilidrio nao recebam valores além daqueles devidos a titulo
de Taxa Performance nos termos do Regulamento e que a
rentabilidade acumulada das Cotas atinja ou seja a mais
proxima possivel do Retorno Preferencial. No caso do item (i)
acima, o Gestor e o Consultor Imobiliario sdo responsaveis por
devolver ao Fundo a sua respectiva parcela da Taxa de
Performance, efetivamente liberada da Conta Vinculada e
efetivamente paga ao Gestor e ao Consultor Imobiliario acima
do valor devido, sem qualquer responsabilidade solidaria entre
eles.

Montante da Oferta o montante de, inicialmente, até R$ 300.000.000,00 (trezentos
milhdes de reais), correspondente a, inicialmente, até 300.000
(trezentas mil) Cotas Classe A, podendo ser (i) aumentado em
virtude do exercicio do Lote Adicional, nos termos do § 2° do
artigo 14, da Instrucdo CVM 400 ou (i) reduzido em virtude
da Distribuicao Parcial.

Oferta a presente oferta publica de distribuicao de Cotas Classe A da
12 Emissao do Fundo.

Oferta Institucional a Oferta destinada exclusivamente aos Investidores
Institucionais.

Apds o atendimento dos Pedidos de Reserva da Oferta Ndo
Institucional, as Cotas Classe A remanescentes que nao forem
colocadas na Oferta Nao Institucional serdo destinadas a
colocagao junto a Investidores Institucionais, por meio do
Coordenador Lider, ndo sendo admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas e nao sendo estipulados
valores maximos de investimento.

Para mais informagdoes vide o item “Oferta
Institucional” na Segao “Sumario da Oferta” na pagina
25 deste Prospecto.

Oferta Nao Institucional a Oferta destinada exclusivamente aos Investidores Nao
Institucionais.

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores N3do
Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas
Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas Classe A
preencheram e formalizaram um ou mais Pedidos de Reserva,
indicando, dentre outras informacdes o valor equivalente ao
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montante de Cotas Classe A que pretende subscrever,
observado a Aplicagdo Minima Inicial e a Aplicacdo Maxima
Investidores N&o Institucionais, e apresenta-lo(s) ao
Coordenador Lider.

No minimo, 60.000 (sessenta mil) Cotas Classe A, ou seja,
20% (vinte por cento) do Montante da Oferta (sem considerar
as Cotas Classe A emitidas em funcao do exercicio da
faculdade do Lote Adicional), sera destinado, prioritariamente,
a Oferta N3o Institucional, sendo certo que o Coordenador
Lider, em comum acordo com a Administradora e o Gestor,
podera diminuir ou aumentar a quantidade de Cotas Classe A
inicialmente destinada a Oferta Nao Institucional até o limite
maximo do Montante da Oferta, acrescido das Cotas Classe A
do Lote Adicional que, eventualmente, vierem a ser emitidas.

OMS a Organizacdo Mundial da Saude.

Patrimonio Liquido o patrimonio liquido do Fundo, constituido pelo resultado da
soma do disponivel, do valor da Carteira e dos valores a
receber, subtraidas as exigibilidades.

Pedido de Reserva o pedido de reserva das Cotas Classe A formalizado pelos
Investidores Nao Institucionais e o Investidor Institucional ndo
qualificado nos termos do § 2° do artigo 2° da Resolugao CVM
27, no ambito da Oferta Nao Institucional, junto ao
Coordenador Lider durante o Periodo de Reserva, sendo certo
gue os Pedidos de Reserva realizados pelo Coordenador Lider
da Oferta foram recebidos pelo Balcdo B3 por ordem
cronoldgica de envio. No respectivo Pedido de Reserva, o
Investidor Nao Institucional e o Investidor Institucional nao
qualificado nos termos do § 2° do artigo 2° da Resolugdo CVM
27 indicaram, entre outras informagdes, o valor equivalente ao
montante de Cotas Classe A que subscreveram, observada a
Aplicacdo Minima Inicial, bem como a sua condicdo, ou nao,
de Pessoa Vinculada.

Periodo de Reserva o periodo compreendido entre os dias 27 de setembro de 2021
(inclusive) e 25 de outubro de 2021 (inclusive), conforme
indicado na Secao “Termos e Condicoes da Oferta -
Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 56 deste
Prospecto Definitivo, no qual os Investidores Nao
Institucionais e os Investidores Institucionais ndo qualificados
nos termos do § 29 do artigo 2° da Resolugao CVM 27
puderam realizar seus Pedidos de Reserva.

Periodo de Colocacdo sem prejuizo do Periodo de Reserva, (i) o periodo que se inicia
na data da divulgacao do Anulncio de Inicio e se encerra na
data de divulgacao do Anuncio de Encerramento, a qual
devera ocorrer em até 6 (seis) meses apods a divulgacdo do
Anuncio de Inicio; ou (ii) até a data de divulgacdo do Anuncio
de Encerramento, o que ocorrer primeiro.

Periodo de Investimento | significa periodo de 3 (trés) anos, contados da Data da
Primeira Integralizacdo, durante o qual o Fundo poderd
realizar investimentos nos Imoveis e nos Ativos Imobiliarios. O
Periodo de Investimento podera ser prorrogado por até 2
(dois) anos, conforme descrito na Se¢do “Sumario do Fundo —
Periodo de Investimento”, na pagina 61 deste Prospecto
Definitivo.
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Pessoas Ligadas (i) a sociedade controladora ou sob controle da
Administradora, do Gestor, do Consultor Imobiliario, de seus
administradores e acionistas, (ii) a sociedade cujos
administradores, no todo ou em parte, sejam os mesmos da
Administradora, do Gestor ou do Consultor Imobilidrio, com
excecao dos cargos exercidos em 6rgaos colegiados previstos
no estatuto ou regimento interno da Administradora, do Gestor
ou do Consultor Imobilidrio, desde que seus titulares nao
exercam fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e (iii)
parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos
itens acima.

Pessoas Vinculadas nos termos do artigo 55 da Instrugdao CVM 400 e do artigo 29,
inciso XII, da Resolucao CVM 35: (i) controladores, pessoas
naturais ou juridicas, e/ou administradores do Fundo, da
Administradora, do Gestor, do Consultor Imobilidrio e/ou
outras pessoas vinculadas a emissao e distribuicao, bem como
seus conjuges ou companheiros, seus ascendentes,
descendentes e colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii)
empregados, operadores e demais prepostos do Gestor, do
Consultor Imobilidrio, da Administradora, do Fundo
diretamente envolvidos na estruturacdo da Oferta; (iii)
agentes autbnomos que prestem servicos ao Fundo, a
Administradora, ao Gestor; (iv) demais profissionais que
mantenham, com o Fundo, a Administradora, o Gestor, o
Consultor Imobilidrio contrato de prestacdo de servigos
diretamente relacionados a atividade de intermediacdo ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (v) pessoas naturais
que sejam, direta ou indiretamente, controladoras ou
participem do controle societario da Administradora, do
Gestor, do Consultor Imobiliario; (vi) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, pelo Fundo, pela Administradora, pelo
Gestor, pelo Consultor Imobiliario, sendo que para estas
Ultimas desde que diretamente envolvidos na Oferta; (vii)
sociedades controladas, direta ou indiretamente por pessoas
vinculadas ao Fundo, a Administradora, ao Gestor, ao
Consultor Imobiliario, sendo que para estas Ultimas, desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (viii) cO6njuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas nos
itens “(ii)” a “(v)” acima; e (x) fundos de investimento cuja
maioria das Cotas Classe A pertenga a pessoas vinculadas ao
Fundo, a Administradora, ao Gestor, ao Consultor Imobiliario,
salvo se geridos discricionariamente por terceiros nao
vinculados, conforme Plano de Distribuicdo previsto neste
Prospecto Definitivo.

PIS Contribuicdao para o Programa de Integracdo Social.

Plano de Distribuicdo o plano de distribuicdo da Oferta descrito na Se¢do “Termos e
Condicoes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Plano de
Distribuicdo”, na pagina 44 deste Prospecto Definitivo.

Politica de Investimento a politica de investimento do Fundo, conforme descrita no
Capitulo V do Regulamento e na Segao “Sumario do Fundo -
Politica de Investimento”, na pagina 61 deste Prospecto
Definitivo.

Politica de Voto a politica de exercicio de direito de voto do Gestor em
assembleias, que disciplina os principios gerais, 0 processo
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decisdrio e quais as matérias relevantes obrigatorias para o
exercicio do direito de voto pelo Gestor. A Politica de Voto
adotada pelo Gestor pode ser obtida na pagina do Gestor na
rede mundial de computadores, no seguinte enderego:
https://downloads.xpi.com.br/cms/application/pdf/Pol%C3%
ADtica%?20de%20Exerc%C3%ADci0o%20de%20Direito%20d
€%20V0t0%20(Proxy%20Vote)_PRO_XPV_001_v1.pdf.

Prazo de Duracdao

0 prazo de duracao do Fundo, que sera de 6 (seis) anos
contados da Data da Primeira Integralizacdo, o qual podera
ser prorrogado por mais 1 (um) ano, mediante orientacdao
conjunta do Gestor e do Consultor Imobiliario, € mais 1 (um)
ano, conforme deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas,
conforme descrito na Segdo “Sumario do Fundo — Prazo de
Duragdo”, na pagina 61 deste Prospecto Definitivo.

Preco de Subscricao

significa o preco de subscricdo cada Cota do Fundo, objeto da
Emissao, equivalente a R$ 1.000,00 (mil reais), o qual sera
fixo até a data de encerramento da Oferta, que se dara com a
divulgagao do Anuincio de Encerramento.

Procedimento de
Alocacao

o procedimento de coleta de intencdes de investimento no
ambito da Oferta a ser conduzido pelo Coordenador Lider, nos
termos do artigos 44 e 45 da Instrucdo CVM 400, para a
verificacdo, junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas
Vinculadas, da demanda pelas Cotas Classe A, considerando
os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais e
dos Investidores Institucionais ndo qualificados nos termos do
§ 20 do artigo 2° da Resolugao CVM 27, observado a Aplicacao
Minima Inicial, e o recebimento de inten¢bes de investimento
dos Investidores Institucionais, para verificar se o Montante
da Oferta foi atingido e, em caso de excesso de demanda, se
havera emissdo, e em qual quantidade, das Cotas Classe A do
Lote Adicional, conforme descrito na Secdo “Termos e
Condicoes da Oferta — Lote Procedimento de Alocagdo de
Ordens” na pagina 46 deste Prospecto Definitivo.

Prospecto Definitivo

este prospecto definitivo da Oferta.

Prospecto Preliminar

0 prospecto preliminar da Oferta.

Prospecto indistintamente, o Prospecto Preliminar e o Prospecto
Definitivo.
Regulamento o instrumento que disciplina o funcionamento e demais

condicdes do Fundo, que foi aprovado pelo 4° Instrumento de
Alteracao, sendo essa a versao do regulamento em vigor.

Resolucao CVM 11

a Resolucdo CVM n° 11, de 18 de novembro de 2020,
conforme alterada.

Resolucao CVM 35

a Resolugao CVM n© 35, de 26 de maio de 2021, conforme
alterada.

Resolugcao CVM 27

a Resolugdo CVM n° 27, de 08 de abril de 2021, conforme
alterada.

Retorno Preferencial

o retorno preferencial alvo do Fundo, correspondente a
variacdo do IPCA acrescida de 6% (seis por cento) ao ano
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sobre Capital e Custos Alocaveis desde a data de seu efetivo
desembolso.
SEC a Securities and Exchange Commission, o6rgao regulador
semelhante a CVM, dos Estados Unidos da América.
SPE as sociedades de proposito especifico.

Taxa de Administracao

a taxa de administracdo paga pelo Fundo, nos termos do
Regulamento, que compreende, além da remuneracdo devida
a Administradora, toda a remuneracao pelos servigos de
gestdo, consultoria imobiliaria, custddia e controladoria das
Cotas Classe A do Fundo.

Para maiores informagGes, vide a secdo “Sumario do Fundo —
Taxa de Administracdo”, na pagina 64 deste Prospecto
Definitivo.

Taxa de Aquisicao

a taxa paga ao Consultor Imobilidrio, nos termos do
Regulamento, conforme descrita na Secao “Sumario do Fundo
— Taxa de Aquisicdo e Taxa de Locacdo”, na pagina 66 deste
Prospecto Definitivo.

Taxa de Desenvolvimento

a taxa paga ao Consultor Imobilidrio, nos termos do
Regulamento, conforme descrita na Segao “Sumario do Fundo
— Taxa de Desenvolvimento e Taxa de Performance”, na
pagina 65 deste Prospecto Definitivo.

Taxa de Locacao

a taxa paga ao Consultor Imobilidrio, nos termos do
Regulamento, conforme descrita na Secao “Sumario do Fundo
— Taxa de Aquisigao e Taxa de Locagdo”, na pagina 66 deste
Prospecto Definitivo.

Taxa de Performance

a taxa de performance paga pelo Fundo ao Gestor e ao
Consultor Imobiliario, nos termos do Regulamento, conforme
descrita na Secdo “Sumario do Fundo - Taxa de
Desenvolvimento e Taxa de Performance”, na pagina 65 deste
Prospecto Definitivo.

Taxa DI

A taxa média diaria dos Depositos Interfinanceiros DI de um
dia, calculada e divulgada pelo Balcdo B3, no informativo diario
disponivel em sua pagina na internet (http://www.b3.com.br).
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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2. SUMARIO DA OFERTA

O sumadrio abaixo ndo contém todas as informagdes sobre a Oferta e as Cotas Classe A.
Recomenda-se ao Investidor, antes de tomar sua decisdo de investimento, a leitura cuidadosa
deste Prospecto Definitivo, inclusive seus Anexos, e do Regulamento, com especial atencdo a
Secdo "Fatores de Risco” nas paginas 77 a 100 deste Prospecto Definitivo.

Fundo

XP Exeter II Desenvolvimento Logistico Fundo de
Investimento Imobilidrio — FII.

Prazo de Duracao

6 (seis) anos contados da Data da Primeira
Integralizacdo, o qual podera ser prorrogado por mais 1
(um) ano, mediante orientacdo conjunta do Gestor e do
Consultor Imobilidrio, e mais 1 (um) ano, conforme
deliberagao da Assembleia Geral de Cotistas.

Administradora

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores
Mobiliarios S.A.

Gestor

XP Vista Asset Management Ltda.

Coordenador Lider

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

Custodiante

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores

Mobiliarios S.A.

Escriturador

Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores

Mobiliarios S.A.

Autorizacao

A realizacdao da Emissao e da Oferta foram aprovadas
pela Administradora, por meio do 1° Instrumento de
Alteracao.

Montante da Oferta

Inicialmente, até R$ 300.000.000,00 (trezentos milhGes
de reais), considerando a subscricdo e integralizacao da
totalidade das Cotas Classe A pelo preco unitario de R$
1.000,00 (um mil reais) por Cota que podera ser (i)
aumentado em virtude do exercicio do Lote Adicional, nos
termos do § 2° do artigo 14, da Instrucao CVM 400 ou
(ii) reduzido em virtude da Distribuicao Parcial.

Quantidade de Cotas Classe A
da Oferta

O montante de, inicialmente, 300.000 (trezentas mil)
Cotas Classe A, podendo a quantidade de Cotas Classe A
da Oferta ser (i) aumentada em virtude do exercicio do
Lote Adicional, nos termos do § 2° do artigo 14, da
Instrugago CVM 400 ou (ii) reduzida em virtude da
Distribuicao Parcial.

Registro e Negociacao

As Cotas Classe A da Oferta serdo depositadas (i) para
distribuicdo e liquidacdo no mercado primario, no sistema
MDA, administrado e operacionalizado pelo Balcdo B3,
sendo a distribuicdo liquidada financeiramente por meio
do Balcdo B3 e (ii) para negociacdo, no mercado
secundario, exclusivamente no Fundos 21 — Mddulo de
Fundos, administrado e operacionalizado pelo Balcdo B3,
sendo as negociagdes e os eventos de pagamento
liquidados financeiramente e as cotas custodiadas
eletronicamente por meio do Balcdao B3. Os Investidores
gue ndao mantiverem conta no ambiente de balcdo
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operacionalizado pelo Balcdo B3, poderao subscrever as
Cotas Classe A através de conta(s) mantida(s) pelo
Coordenador Lider.

Destinacao dos Recursos

Considerando a captacdo do Montante da Oferta os
recursos liquidos captados pelo Fundo por meio da Oferta
(apés a deducao do Comissionamento e dos demais
custos da Oferta, descritos da tabela “Demonstrativo dos
Custos da Oferta” na pagina 54 deste Prospecto
Definitivo), serdao preponderantemente aplicados para a
aquisicao de Imdveis e Ativos Imobiliarios, observada a
Politica de Investimento do Fundo.

Para mais informacdes sobre a destinagiao dos
recursos da Oferta, vide Secao “"Termos e
Condicoes da Oferta — Caracteristicas da Oferta —
Destinacdo dos Recursos”, na pagina 38 deste
Prospecto Definitivo.

Vantagens, restricoes, direitos
e caracteristicas das Cotas
Classe A

As Cotas Classe A do Fundo (i) diferem-se em relacdo as
Cotas Classe B somente em relacdo a forma de sua
integralizagdo e colocagdo, ndo existindo diferengas
acerca de qualquer vantagem ou restricao entre as Cotas
além da forma de integralizagdo; (ii) correspondem a
fragOes ideais do patriménio liquido do Fundo, (iii) ndo
sdo resgataveis, (iv) terdo a forma escritural e
nominativa, (v) conferirdo aos seus titulares, desde que
totalmente subscritas e integralizadas, direito de
participar, integralmente, em quaisquer rendimentos do
Fundo, se houver; (vi) ndo conferem aos seus titulares
propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do
Fundo ou sobre fracdo ideal desses ativos, (vii) no caso
de emissdao de novas Cotas Classe A pelo Fundo por
deliberagao da Administradora, nos termos do item 12.4
do Regulamento, conferirdo aos seus titulares direito de
preferéncia, (viii) no caso de emissdo de novas Cotas pelo
Fundo por deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas,
nos termos do item 12.5 do Regulamento, poderdo ou
nao, conforme deliberado, conferir aos seus titulares
direito de preferéncia na subscricdo das novas Cotas
Classe A, e (ix) serdo registradas em contas de depdsito
individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome
dos respectivos titulares, a fim de comprovar a
propriedade das Cotas Classe A e a qualidade de Cotista
do Fundo, sem emissao de certificados.

Observadas as disposicdes constantes do Regulamento,
as Cotas Classe A serdo admitidas a negociacdo no
mercado secundario de balcdo por meio do Balcdo B3,
sendo certo que as Cotas Classe A nao poderdo ser
negociadas no mercado secundario fora do ambiente de
bolsa ou do Balcdo B3.

Preco de Subscricao

R$ 1.000,00 (um mil reais) por Cota Classe A, fixo até a
data de encerramento da Oferta, que se dard com a
divulgagao do Anlncio de Encerramento.
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Nuamero séries das Cotas Série Unica.

Classe A

Regime de distribuicao das As Cotas Classe A objeto da Oferta serdo distribuidas pelo
Cotas Classe A Coordenador Lider, sob o regime de melhores esforgos

de colocacao.

Publico Alvo da Oferta A Oferta é destinada aos Investidores Ndo Institucionais
e Investidores Institucionais.

N3o obstante o previsto acima, no ambito desta Oferta
nao sera admitida a aquisicdo de Cotas Classe A por
clubes de investimento.

Adicionalmente, sera permitida a colocacao para Pessoas
Vinculadas, observados os termos da Secao “Termos e
Condicbes da Oferta — Caracteristicas da Oferta —
Disposicoes Comuns a Oferta Nao Institucional e a Oferta
Institucional” na pagina 49 deste Prospecto Definitivo.

Adicionalmente, ndo serao realizados esforcos de
colocagdo das Cotas Classe A em qualquer outro pais que
nao o Brasil.

Observado o plano de distribuicao das Cotas Classe A
organizado pelo Coordenador Lider nos termos do artigo
33, paragrafo 3°, da Instrugdo CVM 400 , sera garantido
aos Investidores o tratamento igualitario e equitativo,
desde que a aquisicao das Cotas Classe A nao lhes seja
vedada por restricao legal, regulamentar ou estatutaria,
cabendo ao Coordenador Lider a verificacdo da
adequacao do investimento nas Cotas Classe A ao perfil
de seus respectivos clientes.

Plano de Distribuicao O Coordenador Lider, observadas as disposicbes da
regulamentacdo aplicavel, realizard a distribuicdo das
Cotas Classe A sob o regime de melhores esforgos de
colocacdo, de acordo com a Instrucao CVM 400, com a
Instrucdo CVM 472, com o Cdédigo ANBIMA e demais
normas pertinentes, conforme o plano da distribuicao
adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°,
da Instrucdo CVM 400, o qual leva em consideragao as
relagdes com clientes e outras consideragdes de natureza
comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo
assegurar (i) que o tratamento conferido aos
Investidores seja justo e equitativo e (ii) a adequacgao do
investimento ao perfil de risco do Publico Alvo da Oferta;

Pedido de Reserva Durante o Periodo de Reserva, o Investidor N&o
Institucional e o Investidor Institucional ndo qualificado
nos termos do § 2° do artigo 2° da Resolugao CVM 27
interessados em investir no Fundo formalizaram sua
intencdo por meio de um ou mais Pedidos de Reserva,
realizados junto ao Coordenador Lider. No respectivo
Pedido de Reserva, o Investidor Nao Institucional e o
Investidor Institucional ndo qualificado nos termos do §
20 do artigo 2° da Resolugdo CVM 27 indicaram, entre
outras informagdes, o valor equivalente ao montante de
Cotas Classe A que puderam subscrever, observado a
Aplicagao Minima Inicial, bem como a sua condicdo, ou
nao, de Pessoa Vinculada.
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Periodo de Reserva Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o
periodo compreendido entre os dias 27 de setembro de
2021 (inclusive) e 25 de outubro de 2021 (inclusive),
conforme indicado na Secao “Termos e Condicbes da
Oferta - Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 56
deste Prospecto Definitivo.

Pessoas Vinculadas Para os fins da presente Oferta, serdo consideradas como
pessoas vinculadas os Investidores da Oferta que sejam
nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400 e do artigo
29, inciso XII, da Resolucao CVM 35 (i) controladores,
pessoas naturais ou juridicas, e/ou administradores do
Fundo, da Administradora, do Gestor e do Consultor
Imobilidrio e/ou outras pessoas vinculadas a emissao e
distribuicdo, bem como seus conjuges ou companheiros,
seus ascendentes, descendentes e colaterais até o 2°
(segundo) grau; (i) controladores, pessoas naturais ou
juridicas, e/ou administradores do Coordenador Lider;
(iii) empregados, operadores e demais prepostos do
Gestor, do Consultor Imobiliario, da Administradora, do
Fundo ou do Coordenador Lider diretamente envolvidos
na estruturacdo da Oferta; (iv) agentes autbnomos que
prestem servigos ao Fundo, a Administradora, ao Gestor,
ao Consultor Imobilidrio ou ao Coordenador Lider; (v)
demais profissionais que mantenham, com o Fundo, a
Administradora, o Gestor o Consultor Imobiliario, ou o
Coordenador Lider contrato de prestacdao de servicos
diretamente relacionados a atividade de intermediacdo
ou de suporte operacional no ambito da Oferta; (vi)
pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente,
controladoras ou participem do controle societario da
Administradora, do Gestor, do Consultor Imobiliario ou
do Coordenador Lider; (vii) sociedades controladas,
direta ou indiretamente, pelo Fundo, pela
Administradora, pelo Gestor, pelo Consultor Imobiliario
ou pelo Coordenador Lider, sendo que para estas Ultimas
desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii)
sociedades controladas, direta ou indiretamente por
pessoas vinculadas ao Fundo, a Administradora, ao
Gestor, ao Consultor Imobilidrio ou ao Coordenador
Lider, sendo que para estas Ultimas desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (ix) c6njuge ou
companheiro e filhos menores das pessoas mencionadas
nos itens “(ii)” a “(vi)” acima; e (x) fundos de
investimento cuja maioria das Cotas Classe A pertenga a
pessoas vinculadas ao Fundo, a Administradora, ao
Gestor, ao Consultor Imobilidrio ou ao Coordenador
Lider, salvo se geridos discricionariamente por terceiros
nao vinculados, conforme Plano de Distribuicdo previsto
neste Prospecto Definitivo

Procedimento de Alocagao Sera adotado o procedimento de coleta de intencgGes de
de Ordens investimento, sem estabelecimento de preco ou taxa de
juros, no ambito da Oferta a ser conduzido pelo
Coordenador Lider, nos termos dos artigos 44 e 45 da
Instrucdo CVM 400, para a verificagdo, junto aos
Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da
demanda pelas Cotas Classe A, considerando os Pedidos
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de Reserva dos Investidores Nado Institucionais e dos
Investidores Institucionais ndo qualificados nos termos
do § 20 do art 2° da Resolugao CVM 27, observado a
Aplicagao Minima Inicial, e o recebimento de intengdes
de investimento dos Investidores Institucionais, para
verificar se 0 Montante da Oferta foi atingido e, em caso
de excesso de demanda, se havera o exercicio do Lote
Adicional, conforme descrito na Secdo “Termos e
Condicbes da Oferta — Procedimento de Alocagao de
Ordens” na pagina 46 deste Prospecto Definitivo.

Nos termos do artigo 55 da Instrugdo CVM 400, no caso
de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3
(um terco) da quantidade de Cotas Classe A ofertadas,
as ordens de investimento e os Pedidos de Reserva de
Pessoas Vinculadas serao automaticamente cancelados.
A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGCAO DAS COTAS
CLASSE A PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS CLASSE A NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMACOES A
RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SEGCAO
“FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO “PARTICIPAGAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 99 DESTE

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

e que formalizaram Pedido de Reserva durante o Periodo
de Reserva, junto ao Coordenador Lider, dentro do limite
minimo da Aplicacggdo Minima Inicial e maximo da
Aplicagdo Maxima Investidores Nao Institucionais por
Investidor.

Oferta Nao Institucional No minimo, 60.000 (sessenta mil) Cotas Classe A, ou
seja, 20% (vinte por cento) do Montante da Oferta (sem
considerar as Cotas Classe A emitidas em funcdo do
exercicio do Lote Adicional), sera destinado,
prioritariamente, a Oferta Nao Institucional, sendo certo
que o Coordenador Lider, em comum acordo com o
Gestor, poderao diminuir ou aumentar a quantidade de
Cotas Classe A inicialmente destinada a Oferta Nao
Institucional até o limite maximo do Montante da Oferta,
acrescido das Cotas Classe A do Lote Adicional que,
eventualmente, vierem a ser emitidas.

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor N&o
Institucional interessado em investir no Fundo formalizou
sua intencdo por meio de um ou mais Pedidos de
Reserva, realizados junto ao Coordenador Lider. No
respectivo Pedido de Reserva, o Investidor Nao
Institucional indicou, entre outras informagdes, o valor
equivalente ao montante de Cotas Classe A que pretende
subscrever, observado a Aplicacdo Minima Inicial, bem
como a sua qualidade ou ndo de Pessoa Vinculada, sob
pena de seu Pedido de Reserva ser cancelado pelo
Coordenador Lider. Deverdo ser observados pelos
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Investidores Nao Institucionais a Aplicacgdo Minima
Inicial, os procedimentos e normas de liquidacdo do
Balcdo B3 e as disposicoes previstas na Se¢do “Termos e
Condigoes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Oferta
Nao Institucional” na pagina 46 deste Prospecto

Definitivo.
Critério de Colocacao da Caso o total de Cotas Classe A objeto dos Pedidos de
Oferta Nao Institucional Reserva apresentados pelos Investidores Nao

Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, seja inferior a 20% (vinte por cento)
das Cotas Classe A, todos os Pedidos de Reserva nao
cancelados serdo integralmente atendidos, e as Cotas
Classe A remanescentes serdao destinadas aos
Investidores Institucionais nos termos da Oferta
Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas Classe A
correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o
percentual destinado a Oferta Ndo Institucional (seja este
percentual igual ou superior a 20%, e considerando que
o Coordenador Lider, em comum acordo com o Gestor,
poderdo diminuir ou aumentar este percentual até o
limite maximo do Montante da Oferta), as Cotas Classe A
destinadas a Oferta Nao Institucional serdo rateadas
entre os Investidores Nao Institucionais, inclusive
aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
conforme o caso, proporcionalmente ao montante de
Cotas Classe A indicado nos Pedidos de Reserva e nao
alocados aos Investidores Nao Institucionais, inclusive
aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, ndao
sendo consideradas fracOes de Cotas Classe A. Caso seja
aplicado o rateio indicado acima, o Pedido de Reserva
podera ser atendido em valor inferior ao montante
indicado por cada Investidor Nao Institucional, sendo que
ndo ha nenhuma garantia de que os Investidores Ndo
Institucionais venham a adquirir o valor equivalente ao
montante de Cotas Classe A desejado, conforme indicado
no Pedido de Reserva. O Coordenador Lider, em comum
acordo com a Administradora e o Gestor, poderdao
diminuir ou aumentar a quantidade prioritariamente
destinada a Oferta Nao Institucional a um patamar
compativel com os objetivos da Oferta, de forma a
atender, total ou parcialmente, os referidos Pedidos de
Reserva.

Os Investidores deverdo realizar o pagamento e a
integralizagao das Cotas Classe A a vista, em moeda
corrente  nacional, em recursos imediatamente
disponiveis, de acordo com o procedimento descrito
acima.

Investidores Institucionais os Investidores Qualificados que sejam entidades
administradoras de recursos de terceiros registradas na
CVM, entidades autorizadas a funcionar pelo BACEN,
condominios destinados a aplicacdo em carteira de titulos
e valores mobilidrios registrados na CVM e/ou no Balcdo
B3, companhias seguradoras e sociedades de
capitalizagao, investidores pessoas fisicas ou juridicas
que formalizem suas ordens de investimento em valor
igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais),
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que equivale a, pelo menos, 1.000 (mil) Cotas Classe A,
por meio de carta proposta direcionada ao Coordenador
Lider da Oferta, e que aceitem os riscos inerentes a tal
investimento, ressalvado que os Investidores
Institucionais ndo qualificados nos termos do § 2° do
artigo 2° da Resolugao CVM 27 formalizaram suas ordens
de investimento mediante Pedidos de Reserva.

Oferta Institucional Apds o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas
Classe A que ndo forem colocadas na Oferta Nao
Institucional serdo destinadas a colocagdo junto a
Investidores Institucionais, por meio do Coordenador
Lider, ndao sendo admitidas para tais Investidores
Institucionais reservas antecipadas e nao sendo
estipulados valores maximos de investimento, e
observados o0s procedimentos previstos na Secao
“Termos e Condigdes da Oferta — Caracteristicas da
Oferta — Oferta Institucional” na pagina 48 deste
Prospecto Definitivo.

Critério de Colocacao da Caso as intencdes de investimento apresentadas pelos
Oferta Institucional Investidores Institucionais e os Pedidos de Reserva
apresentados pelos Investidores Institucionais nao
qualificados nos termos do § 2° do artigo 2° da
Resolugdo CVM 27 excedam o total de Cotas Classe A
remanescentes apds o atendimento da Oferta Nao
Institucional, o Coordenador Lider dara prioridade aos
Investidores Institucionais que, no entender do
Coordenador Lider, em comum acordo com a
Administradora e o Gestor, melhor atendam os objetivos
da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada
de investidores, integrada por investidores com
diferentes critérios de avaliacdo das perspectivas do
Fundo e a conjuntura macroecondmica brasileira, bem
como criar condicdes para o desenvolvimento do
mercado local de fundos de investimentos imabiliarios.

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

O Coordenador Lider sera responsavel pela transmissao
ao Balcao B3 das ordens acolhidas no ambito das ordens
de investimento e dos Pedidos de Reserva. O
Coordenador Lider somente atendera aos Pedidos de
Reserva feitos por Investidores titulares de conta nela
aberta ou mantida pelo respectivo Investidor.

Nos termos do artigo 55 da Instrugao CVM 400, no caso
de distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3
(um tergo) da quantidade de Cotas Classe A ofertadas,
as ordens de investimento e os Pedidos de Reserva de
Pessoas Vinculadas serdao automaticamente cancelados.
A PARTICIPA(;RO DE PESSOAS VINCULADAS NA
SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS
CLASSE A PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A
LIQUIDEZ DAS COTAS CLASSE A NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMACOES A
RESPEITO DA PARTICIPAC[\O DE PESSOAS
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VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO
“"FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE
RISCO “PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 99 DESTE
PROSPECTO.

Periodo de Colocacao Sem prejuizo do Periodo de Reserva, significa (i) o
periodo que se inicia na data da divulgacao do Anuncio
de Inicio e se encerra na data de divulgacao do Anlncio
de Encerramento, a qual devera ocorrer em até 6 (seis)
meses apos a divulgacdo do Anlncio de Inicio, ou (ii) até
a data de divulgacdo do Anuncio de Encerramento, o que
ocorrer primeiro.

Fundo de Liquidez e Nao havera a contratacdo de formador de mercado para
Estabilizacao do Preco das a colocacdo das Cotas Classe A no ambito da Oferta.
Cotas Classe A

Procedimento de Alocacgao e As ordens recebidas serdo alocadas seguindo os critérios
Liquidagao da Oferta estabelecidos pelo Coordenador Lider, observados os
Critérios de Colocacdo da Oferta Institucional e o Critério
de Colocacdo da Oferta Nao Institucional, assegurando
tratamento aos Investidores da Oferta justo e equitativo
em cumprimento ao disposto no artigo 33, §39, inciso I,
da Instrucago CVM 400, sendo certo que o Balcdo B3
informara ao Coordenador Lider o montante de ordens
recebidas em seu ambiente.

A Liquidacdo da Oferta ocorrera na Data de Liquidagao,
observado o abaixo descrito, sendo certo que o Balcao
B3 informard ao Coordenador Lider o montante de
ordens recebidas em seu ambiente de liquidagao, de
acordo com os procedimentos operacionais do Balcao B3.

Com base nas informacOes enviadas durante o
Procedimento de Alocacdo pelo Balcdo B3 ao
Coordenador Lider, este verificard se: (i) o Montante da
Oferta foi atingido; e (ii) houve excesso de demanda;
diante disso, o Coordenador Lider definird se havera
liquidagao da Oferta.

Caso, na Data de Liquidacao, as Cotas Classe A subscritas
nao sejam totalmente integralizadas por falha dos
Investidores da Oferta, a integralizacao das Cotas Classe
A objeto da falha podera ser realizada junto ao
Escriturador em até 3 (trés) Dias Uteis contados da Data
de Liquidagdo pelo Preco de Subscrigao, sendo certo que,
caso apos a possibilidade de integralizacdo das Cotas
Classe A junto a Instituicdo Escrituradora ocorram novas
falhas por Investidores de modo a ndo ser atingido o
Montante Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e o
Coordenador Lider devolvera e rateard os recursos
eventualmente depositados entre os Investidores, na
proporcao de Cotas Classe A integralizadas, os quais
deverdo ser acrescidos dos 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 05 (cinco) Dias Uteis
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contados da comunicacgao do cancelamento da Oferta. Na
hipétese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverdo fornecer recibo de quitagdo
relativo aos valores restituidos.

Procedimentos para A subscricdo e integralizacdo de cada uma das Cotas
subscricdo e integralizacdo de | Classe A sera realizada mediante o preenchimento do
Cotas Classe A Pedido de Reserva e pagamento, em moeda corrente

nacional, quando da sua liquidagdo, do Preco de
Subscricao, nao sendo permitida a aquisicdao de Cotas
Classe A fracionadas, observado que eventuais
arredondamentos serao realizados pela exclusdo da
fracdo, mantendo-se o numero inteiro (arredondamento
para baixo). Cada um dos Investidores devera efetuar o
pagamento do valor correspondente ao montante de
Cotas Classe A que subscrever, observados o0s
procedimentos de colocacgdo e o Critério de Colocagao da
Oferta Institucional e Critério de Colocacdo da Oferta Nao
Institucional, conforme a Secao “Termos e CondicOes da
Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critérios de
Colocagao da Oferta Nao Institucional”, na pagina 47
deste Prospecto, e na Secdo “Termos e Condigcdes da
Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critérios de
Colocacdo da Oferta Institucional”, na pagina 49 deste
Prospecto, respectivamente.

A integralizacdo das Cotas Classe A serd realizada na
Data de Liquidacdo, de acordo com o Preco de
Subscricdo, em consonancia com o0s procedimentos
operacionais do Balcdo B3 e com aqueles descritos no
Pedido de Reserva, conforme aplicavel.

Apds a Data de Liquidagdo, a Oferta sera encerrada e o
Anuncio de Encerramento sera divulgado nos termos dos
artigos 29 e 54-A da Instrucdo CVM 400.

Na hipdtese de ter sido subscrita e integralizada a
totalidade das Cotas Classe A, a Oferta sera encerrada
pelo Coordenador Lider, com a correspondente
divulgacao do Anuncio de Encerramento. No entanto, na
hipdtese de ndo ter sido subscrito o Montante Minimo da
Oferta, essa sera cancelada.

Taxa de ingresso e de saida N3o serdo cobradas taxas de ingresso ou saida dos
Cotistas.

Alteracdo das circunstancias, | O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize

revogacao ou modificagao, a modificar ou revogar a Oferta, caso ocorram alteragoes
suspensao e cancelamento da | substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato
Oferta existentes quando da apresentacdo do pedido de registro

de distribuicdo, ou que o fundamente, acarretando
aumento relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e
inerentes a prépria Oferta. Adicionalmente, o
Coordenador Lider podera modificar a qualquer tempo a
Oferta a fim de melhorar seus termos e condigdes para
os Investidores ou a fim de renunciar a condicdo da
Oferta estabelecida pelo Fundo, conforme disposto no
artigo 25, § 39, da Instrucdo CVM 400. Caso o
requerimento de modificacdo das condicbes da Oferta
seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta
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podera, a critério da CVM, ser prorrogado em até 90
(noventa) dias contados da aprovacao do pedido de
registro. Se a Oferta for revogada, os atos de aceitacao
anteriores ou posteriores a revogacdo serao
considerados ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A
modificacdo ou revogacao da Oferta deverda ser
imediatamente comunicada aos Investidores pelo
Coordenador Lider, e divulgada por meio de antncio de
retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial
de computadores do Coordenador Lider, da
Administradora, da CVM, do Balcao B3 e do Fundos.net,
administrado pelo Balcdo B3, no(s) mesmo(s) veiculo(s)
utilizado(s) para a divulgagao do Aviso ao Mercado e
Anuncio de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrugdo
CVM 400.

Em caso de modificacdo da Oferta, os Investidores que
ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar
expressamente, até as 16h00 (dezesseis horas) do 5°
(quinto) Dia Util subsequente a data de recebimento da
comunicagdo que informara sobre a modificacdo da
Oferta, seu interesse em manter suas ordens de
investimento. Em caso de siléncio, o Coordenador Lider
presumird que os Investidores pretendem manter a
declaracdo de aceitacdao. O Coordenador Lider devera
acautelar-se e certificar-se, no momento do recebimento
das aceitacOes da Oferta, de que o Investidor esta ciente
de que a Oferta foi alterada e que tem conhecimento das
novas condicdes, conforme o caso.

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

O Coordenador Lider devera comunicar os Investidores
que ja tiverem aderido a Oferta sobre a suspensao ou o
cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa,
nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrugao CVM 400, o
Investidor podera revogar sua aceitacdo a Oferta,
devendo, para tanto, informar sua decisao ao
Coordenador Lider até as 16h00 (dezesseis horas) do 5°
(quinto) Dia Util subsequente a data em que foi
comunicada a suspensao da Oferta, presumindo-se, na
falta da manifestacdo, o interesse do Investidor em nao
revogar sua aceitacdo. Se o Investidor revogar sua
aceitacdo, os valores até entdo integralizados serao
devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos
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pelas aplicacbes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidacdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior
a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
data da respectiva revogacao.

Na hipotese exclusiva de modificacdo da Oferta, o
Coordenador Lider devera acautelar-se e certificar-se, no
momento do recebimento das aceitacbes da Oferta, de
gue o Investidor esta ciente de que a Oferta foi alterada
e de que tem conhecimento das novas condicdes. Caso o
Investidor ja tenha aderido a Oferta, deverao
Coordenador Lider devera comunica-lo a respeito da
modificacdo efetuada e, caso o Investidor nao informe
por escrito ao Coordenador Lider sua desisténcia do
Pedido de Reserva no prazo estipulado acima, sera
presumido que tal Investidor manteve o seu Pedido de
Reserva e, portanto, tal Investidor devera efetuar o
pagamento em conformidade com os termos e no prazo
previsto no respectivo Pedido de Reserva.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos
19 e 20 da Instrugao CVM 400, ou (ii) a Oferta seja
revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugao
CVM 400, todos os atos de aceitacdo serdo cancelados e
o Coordenador Lider comunicara ao investidor o
cancelamento da Oferta. Nesses casos, os valores até
entdo integralizados pelos Investidores serdo devolvidos,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas
aplicacbes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo
Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidacdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores
relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior
a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da
data da comunicacdo do cancelamento ou da revogacao
da Oferta

Em qualquer hipdtese, a revogacdo da Oferta torna
ineficazes a Oferta e os atos de aceitagdao anteriores ou
posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos
Investidores aceitantes os valores depositados acrescidos
dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicacdes do
Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados
pro rata temporis, a partir da Data de Liquidacdao, com
dedugao, se for o caso, dos valores relativos aos tributos
incidentes, se a all’qupta for superior a zero, no prazo de
até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicagao do
cancelamento da Oferta, conforme disposto no artigo 26
da Instrugdo CVM 400.

Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos
Investidores, estes deverao fornecer recibo de quitagao
relativo aos valores restituidos das Cotas Classe A cujos
valores tenham sido restituidos.

Inadequacdo de investimento | O investimento nas Cotas Classe A do Fundo representa
um investimento de risco, uma vez que é um
investimento em renda variavel, estando os Investidores
sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos, incluindo,
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dentre outros, aqueles relacionados a liquidez das Cotas
Classe A e a volatilidade do mercado de capitais. Assim,
os Investidores poderdo perder uma parcela ou a
totalidade de seu investimento. Recomenda-se, portanto,
que os Investidores leiam cuidadosamente a Secdo
“Fatores de Risco”, na pagina 77 deste Prospecto
Definitivo, antes da tomada de decisao de investimento,
para a melhor verificacdo de alguns riscos que podem
afetar de maneira adversa o investimento nas Cotas
Classe A. A OFERTA NAO E DESTINADA A
INVESTIDORES (I) QUE BUSQUEM RETORNO DE
CURTO PRAZO E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ
EM SEUS TITULOS OU VALORES MOBILIARIOS E
(II) QUE BUSQUEM RETORNO EM PRAZO
SUPERIOR AO PRAZO DE DURACKIO DO FUNDO. O
INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO
PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM
ADQUIRIR COTAS CLASSE A DE FUNDOS DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO, BEM COMO PARA
AQUELES QUE NAO ESTEJAM DISPOSTOS A
CORRER RISCO DE CREDITO RELACIONADO AO
SETOR IMOBILIARIO.

Fatores de Risco

LEIA O PROSPECTO E O REGULAMENTO ANTES DE
ACEITAR A OFERTA, EM ESPECIAL A SEGAO
“FATORES DE RISCO” CONSTANTE NAS PAGINAS
77 A 100 DESTE PROSPECTO PARA UMA
DESCRICAO DE CERTOS FATORES DE RISCO
RELACIONADOS A SUBSCRICAO/AQUISICAO DE
COTAS CLASSE A QUE DEVEM SER
CONSIDERADOS NA TOMADA DE DECISAO DE
INVESTIMENTO.

Informacoes adicionais

Quaisquer informacdes ou esclarecimentos sobre o
Fundo e/ou sobre a Oferta poderdo ser obtidos junto a
Administradora, ao Coordenador Lider, ao Balcao B3 e/ou
a CVM, cujos enderecos e telefones para contato
encontram-se indicados na Secdo “Termos e CondicOes
da Oferta — Outras Informacdes”, na pagina 57 deste
Prospecto Definitivo.
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3. IDENTIFICA(}AQ DA ADMINISTRADORA, DO
COORDENADOR LIDER E DEMAIS PRESTADORES DE
SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA
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3. IDENTIFICAGAO DA ADMINISTRADORA, DO COORDENADOR LIDER
E DEMAIS PRESTADORES DE SERVICOS DO FUNDO E DA OFERTA

Administradora

OLIVEIRA TRUST I?ISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.

Avenida das Américas, n° 3.434, bloco 07, sala 201,

CEP 22640-102, Rio de Janeiro - R]

At.:Paulo Henrique Amaral Sa / Thiago de Gusmao Delfino
dos Santos

Tel.:(21) 3514-0000
E-mail:ger2.fundos@oliveiratrust.com.br/
estrutura@oliveiratrust.com.br
Website:www.oliveiratrust.com.br

Coordenador Lider

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO,
TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Avenida Ataulfo de Paiva, n° 153, sala 201 (parte)
CEP 22440-032, Rio de Janeiro — RJ

At.: Departamento de Mercado de Capitais

Tel.: (11) 4871-4448

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

Gestor

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA.

Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909, Torre
Sul,

30° andar (parte), Vila Nova Conceigao,

CEP 04.543-907, Sao Paulo - SP

At.:Pedro Carraz e Gabriel Paz

Tel.:(11) 3526-0148 e (11) 3075-0494
E-mail:pedro.carraz@xpasset.com.br e
gabriel.paz@xpasset.com.br
Website:www.xpasset.com.br

Consultor Imobiliario

EXETER BRASIL INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
LTDA.

Rua Joaquim Floriano, 820, conjunto 54, Itaim Bibi,
CEP 04534-003, S3do Paulo — SP

At.: Jonathan O'Day

Tel.: (11) 98889-1160

E-mail: jon.oday@eqtexeter.com

Website: www.exeterpg.com

Assessor Legal do
Coordenador Lider

MATTOS FILHO, VEIGA FILHO, MARREY JR. E
QUIROGA ADVOGADOS

Al. Joaquim Eugénio de Lima, n° 447

CEP 01403-001, S3o Paulo — SP

At.: Flavio Barbosa Lugado e Arthur Cesar De Nicola
Tel.: (11) 3147-2564 e (11) 3147-7674

E-mail: flavio.lugao@mattosfilho.com.br e
arthur.denicola@mattosfilho.com.br

Website: www.mattosfilho.com.br
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Assessor Legal do STOCCHE FORBES ADVOGADOS

Gestor Avenida Brigadeiro Faria Lima, 4100, 10° andar
CEP 04538-132 — Sao Paulo, SP

At.: Sr. Marcos Ribeiro e Sr. Bernardo Kruel
Telefone: (11) 3755-5464 e (21) 3609-9607
E-mail:mribeiro@stoccheforbes.com.br e
blima@stoccheforbes.com.br

Website: www.stoccheforbes.com.br

Assessor Legal do TAUIL & CHEQUER ADVOGADOS ASSOCIADO A
Consultor Imobiliario MAYER, BROWN

Av. Pres. Juscelino Kubitschek, 1455 — 59, 6° e 79 andares
CEP 04543-011, Sao Paulo — SP

At.: José Paulo Marzagdo e Jessica Nunes de Queiroz

Tel.: (11) 2504-4617

E-mail:jmarzagao@mayerbrown.com e
jqueiroz@mayerbrown.com

Website: www.tauilchequer.com.br

As declaragdes do Coordenador Lider e da Administradora relativas ao artigo 56 da Instrugao
CVM 400 encontram-se nos Anexos 9.5 e 9.4 deste Prospecto Definitivo.
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4. TERMOS E CONDICOES DA OFERTA
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4. TERMOS E CONDICGES DA OFERTA
Caracteristicas da Oferta
A Oferta

As Cotas Classe A serao objeto de distribuicdo publica, sob o regime de melhores esforgos de
colocacao, conduzida pelo Coordenador Lider, de acordo com a Instrucao CVM 400, a Instrucao
CVM 472 e os termos e condigcdes do Regulamento e do Contrato de Distribuigao.

Deliberacdo sobre a Oferta e a Emissdo de Cotas Classe A

A Administradora aprovou, por meio do 1° Instrumento de Alteracdo, a realizagdo da Emissdo e
da Oferta das Cotas Classe A.

Quantidade de Cotas Classe A da Oferta

A quantidade de, inicialmente, 300.000 (trezentas mil) Cotas Classe A, ao prego de R$ 1.000,00
(um mil reais) por Cota Classe A, perfazendo o montante de, inicialmente, até R$ 300.000.000,00
(trezentos milhdes de reais) ndo considerando o eventual exercicio de Lote Adicional.

O Montante da Oferta podera ser aumentado em funcdo do exercicio da opgdo de emissdo de
Cotas Classe A adicionais, nos termos do paragrafo 2° do artigo 14, da Instrucao CVM 400, ou
reduzido, em funcao da Distribuicdo Parcial.

Lote Adicional

Sem prejuizo do disposto acima, o Fundo podera, por meio do Gestor, da Administradora e do
Coordenador Lider, optar por emitir um Lote Adicional de Cotas Classe A, aumentando em até
20% (vinte por cento) a quantidade das Cotas Classe A originalmente ofertadas, ou seja, em até
60.000 (sessenta mil) Cotas Classe A, nos termos e conforme os limites estabelecidos no artigo
14, paragrafo 29, da Instrucao CVM 400.

Aplicar-se-3o as Cotas Classe A oriundas do exercicio do Lote Adicional as mesmas condigbes e
preco das Cotas Classe A inicialmente ofertadas e a oferta de tais Cotas Classe A também sera
conduzida sob o regime de melhores esforcos de colocagao, sob a lideranca do Coordenador
Lider. Assim, a quantidade de Cotas Classe A objeto da Oferta podera ser até 20% (vinte por
cento) superior a quantidade de Cotas Classe A inicialmente ofertada, ou seja, em até 60.000
(sessenta mil) Cotas Classe A, mediante exercicio parcial ou total do Lote Adicional.

Regime de distribuicdo das Cotas Classe A

As Cotas Classe A objeto da Oferta serdo distribuidas sob o regime de melhores esforcos de
colocagdo pelo Coordenador Lider.

Prego de Subscrigao

O Preco de Subscricdo, no valor de R$ 1.000,00 (um mil reais), foi aprovado pela Administradora,
nos termos do 1° Instrumento de Alteragdo, e sera fixo até a data de encerramento da Oferta,
que se dara com a divulgagdo do Anuncio de Encerramento.

A integralizagdo de cada uma das Cotas Classe A sera realizada em moeda corrente nacional,
qguando da sua liquidacao, pelo Preco por Subscricdo, ndo sendo permitida a aquisicao de Cotas
Classe A fracionadas, observado que eventuais arredondamentos serao realizados pela exclusao
da fracdo, mantendo-se o ndmero inteiro (arredondamento para baixo). Cada um dos
Investidores devera efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante de Cotas Classe
A que subscrever ao Coordenador Lider, observadas a Segao “Termos e Condicdes da Oferta —
Caracteristicas da Oferta — Critérios de Colocacdo da Oferta Ndo Institucional”, na pagina 47 deste
Prospecto e a Secdo “Termos e CondicOes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Critérios de
Colocacdo da Oferta Institucional”, na pagina 49 deste Prospecto, respectivamente.

Limites de aplicagdo em Cotas Classe A de Emissao do Fundo

O valor de Aplicacdo Minima Inicial para aplicacdes em Cotas Classe A de Emissdo do Fundo é de
R$ 10.000,00 (dez mil reais), equivalentes a 10 (dez) Cotas Classe A.
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O investimento por Investidores Nao Institucionais ndo podera exceder o limite da Aplicacao
Maxima Investidores Nao Institucionais, correspondente a R$ 999.000,00 (novecentos e noventa
e nove mil reais), que equivale a quantidade maxima de 999 (novecentos e noventa e nove)
Cotas Classe A e ndo havera limite maximo de investimento por Investidor Institucional,
respeitado o Montante da Oferta. Conforme a Lei n® 9.779/99, se o Fundo aplicar recursos em
empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou socio, cotista que
possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por
cento) das Cotas Classe A do Fundo, o mesmo passara a se sujeitar a tributagdo aplicavel as
pessoas juridicas em geral, conforme detalhado na secdo especifica sobre o tratamento tributario
aplicavel aos Fundo e aos Cotistas. Além disso, os rendimentos e os ganhos de capital auferidos
serdo tributados na forma detalhada também na secdo dedicada ao tratamento tributario do
Fundo e dos Cotistas.

Vantagens, restricoes, direitos e caracteristicas das Cotas Classe A

As Cotas Classe A do Fundo (i) diferem-se em relacdo as Cotas Classe B somente em relacdo a
forma de sua integralizacao e colocacado, nao existindo diferencas acerca de qualquer vantagem
ou restricdo entre as Cotas além da forma de integralizacao; (ii) correspondem a fracdes ideais
do patrimonio liquido do Fundo, (iii) ndo sao resgataveis, (iv) terdo a forma escritural e
nominativa, (v) conferirdo aos seus titulares, desde que totalmente subscritas e integralizadas,
direito de participar, integralmente, em quaisquer rendimentos do Fundo, se houver; (vi) ndo
conferem aos seus titulares propriedade sobre os ativos integrantes da carteira do Fundo ou
sobre fragdo ideal desses ativos, (vii) no caso de emissdo de novas Cotas Classe A pelo Fundo
por deliberagao da Administradora, nos termos do item 12.4 do Regulamento, conferirdo aos seus
titulares direito de preferéncia na subscricao de novas Cotas Classe A, (viii) no caso de emissao
de novas Cotas pelo Fundo por deliberacao da Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do item
12.5 do Regulamento, poderdo ou ndo, conforme deliberado, conferir aos seus titulares direito
de preferéncia na subscricao das novas Cotas, e (ix) serdo registradas em contas de deposito
individualizadas, mantidas pelo Escriturador em nome dos respectivos titulares, a fim de
comprovar a propriedade das Cotas Classe A e a qualidade de Cotista do Fundo, sem emissao de
certificados.

Observadas as disposicdes constantes do Regulamento, as Cotas Classe A serao admitidas a
negociagao no mercado secundario de balcao por meio do Balcdo B3, sendo certo que as Cotas
Classe A ndo poderao ser negociadas no mercado secundario fora do ambiente de bolsa ou do
Balcdo B3.

Publico Alvo da Oferta
A Oferta é destinada a Investidores Nao Institucionais e Investidores Institucionais.

Ndo obstante o Publico Alvo do Fundo possua uma previsdo mais genérica, no ambito desta
Oferta ndo sera admitida a aquisicdo de Cotas Classe A por clubes de investimento.

Adicionalmente, sera permitida a colocagdo para Pessoas Vinculadas, observados os termos desta
Secdo “Termos e Condigbes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Disposicdes Comuns a Oferta
N3o Institucional e a Oferta Institucional” na pagina 49 deste Prospecto Definitivo.

Adicionalmente, ndo serdo realizados esforcos de colocagao das Cotas Classe A em qualquer outro
pais que ndo o Brasil.

Observado o plano de distribuicdo das Cotas Classe A organizado pelo Coordenador Lider nos
termos do artigo 33, paragrafo 3°, da Instrucdo CVM 400 , sera garantido aos Investidores o
tratamento igualitario e equitativo, desde que a aquisigao das Cotas Classe A nao lhes seja vedada
por restricdo legal, regulamentar ou estatutaria, cabendo ao Coordenador Lider a verificagdo da
adequacao do investimento nas Cotas Classe A ao perfil de seus respectivos clientes.

Destinacao dos Recursos

Observada a Politica de Investimentos (sobretudo os Critérios e Procedimentos de Selegdo de
Ativos), conforme descrita na Secdo “Sumario do Fundo- Politica de Investimento”, na pagina 61
deste Prospecto, apds o encerramento da Oferta, o Fundo tem a intengdo de alocar os recursos
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liquidos provenientes da Emissdo e da Oferta (ap6s a deducdo das comissGes de distribuicdo e
das despesas da Oferta, descritas neste Prospecto), nos Ativos Imobilidrios indicados a abaixo.
No ambito da 1@ Emissdo de Cotas, caso o Fundo venha a adquirir Ativos de pessoa ligada a
Administradora ou ao Gestor, referida aquisicao sera considerada uma situagao de potencial
conflito de interesses, nos termos da Instrucdo CVM 472, de modo que sua concretizacao
dependera de aprovacao prévia, especifica e informada de Cotistas, reunidos em Assembleia
Geral de Cotistas, nos termos do Artigo 18, XII, da Instrucdo CVM 472.

Projeto I

Trata-se de um terreno para desenvolvimento de um projeto imobiliario logistico localizado na
cidade de Contagem, no estado de Minas Gerais (“Projeto I” e “"Imovel Contagem”). A area
total de superficie dos imoveis objeto do projeto, a serem potencialmente adquiridos pelo Fundo,
¢ de 136.910,05 m? (cento e trinta e seis mil e novecentos e dez metros quadrados e cinco
centimetros), pelo preco de R$ 25.300.000,00 (vinte e cinco milhdes e trezentos mil reais). O
projeto prevé a construcao de 48.255,60 m2 de area bruta locavel e uma exposicdo total de
capital do fundo de R$ 65.500.000,00 (sessenta e cinco milhdes e quinhentos mil reais) entre
custo de terreno, obra e outros custos inerentes ao desenvolvimento.

O aluguel médio estimado para este empreendimento é de R$ 18,70/m2 de area bruta locavel,
considerando uma absorcao financeira de 9 meses. O cap rate estimado de desinvestimento é de
8,0% (oito por cento).

A data prevista para inicio das obras do Projeto I é dezembro de 2021 e terd um prazo estimado
de 12 (doze) meses, iniciando a operacdao em dezembro de 2022, e tendo data estimada para o
desinvestimento em outubro de 2024.

A potencial aquisigdo pelo Fundo dos imdveis objeto do Projeto I ndo é considerada como uma
situacdo de conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrugao CVM 472 e, portanto,
nao ha necessidade de aprovacao prévia e especifica dos Cotistas do Fundo reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas. Em 17 de junho de 2021, o Gestor e o vendedor do Projeto I
("Vendedor do Projeto I”) celebraram, Memorando de Entendimentos, para potencial
aquisicdo, pelo Fundo, da integralidade do Imdvel Contagem, de modo que o Fundo passara a
ser o Unico titular do Imdvel Contagem, cujas principais disposicoes estdo descritas abaixo:

Partes: o Gestor e o Vendedor do Projeto I;

Objeto: aquisicdo, pelo Fundo, do Imével Contagem. Apos concluido o processo de diligéncia do
Imoével Contagem, o qual encontra-se em andamento, abrangendo areas juridica, compliance,
técnica e ambiental, de forma satisfatéria ao Consultor Imobilidrio ou ao Fundo, as partes do
Memorando de Entendimentos irdo negociar de boa-fé os instrumentos relacionados a aquisicdo
pelo Fundo do Imével Contagem; e

Preco: o preco de aquisicao, pelo Fundo, do Imdvel Contagem sera de R$ 25.300.000,00 (vinte
e cinco milhdes e trezentos mil reais), a ser pago em 10 (dez) parcelas, iguais e sucessivas no
valor de R$ 2.530.000,00 (dois milhdes quinhentos e trinta mil reais) cada, vencendo-se a
primeira na data de assinatura da compromisso de compra e venda e as demais no mesmo dia
dos meses subsequentes, sendo o valor de cada parcela sera corrigido pelo CDI desde a data da
assinatura do compromisso de compra e venda até seu efetivo pagamento.

Projeto II

Trata-se de um terreno para desenvolvimento de um projeto imobiliario logistico localizado na
cidade de Brasilia, no Distrito Federal (“"Projeto II” e “Imadvel Brasilia”). A area total de
superficie dos imdveis objeto do projeto, a serem potencialmente adquiridos pelo Fundo, é de
11.0987ha (onze hectares e novecentos e oitenta e sete metros quadrados, pelo prego de R$
35.000.000,00 (trinta e cinco milhdes de reais). O projeto prevé a construcdo de 64.890 m2 de
area bruta locavel e uma exposicdo total de capital do fundo de R$ 85.500.000,00 (oitenta e cinco
milhdes e quinhentos mil reais) entre custo de terreno, obra e outros custos inerentes ao
desenvolvimento.
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O aluguel médio estimado para este empreendimento é de R$ 18,40/m2 de area bruta locavel,
considerando uma absorgao financeira de 12 meses. O cap rate estimado de desinvestimento é
de 8,5% (oito virgula cinco por cento).

A data prevista para inicio das obras do Projeto II € em margo de 2022 e terd um prazo estimado
de 12 (doze) meses, iniciando a operacao em margo de 2023, e tendo data estimada para o
desinvestimento em outubro de 2024.

A data prevista para inauguracao do Projeto II € em margo de 2023, sendo a data estimada para
o desinvestimento em outubro de 2024.

A potencial aquisicao pelo Fundo dos imoveis objeto do Projeto II ndo é considerada como uma
situacao de conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472 e, portanto,
nao ha necessidade de aprovacao prévia e especifica dos Cotistas do Fundo reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas. Em 17 de junho de 2021, o Gestor e o vendedor do Projeto II
("Vendedor do Projeto II") celebraram, Memorando de Entendimentos, para potencial
aquisigao, pelo Fundo, da integralidade do Imével Brasilia, de modo que o Fundo passara a ser
0 Unico titular do Imével Brasilia, cujas principais disposicdes estdo descritas abaixo:

(@) Partes: o Gestor e o Vendedor do Projeto II;

(b) Obijeto: aquisicao, pelo Fundo, do Imdvel Brasilia. Apds concluido o processo de diligéncia do
Imoével Brasilia, o qual encontra-se em andamento, abrangendo areas juridica, compliance,
técnica e ambiental, de forma satisfatdria ao Consultor Imobilidrio ou ao Fundo, as partes do
Memorando de Entendimentos irdo negociar de boa-fé os instrumentos relacionados a aquisicdo
pelo Fundo do Imoével Brasilia; e

(c) Preco: o preco de aquisigao, pelo Fundo, do Imdvel Brasilia sera de R$ 35.000.000,00 (trinta e
cinco milhdes de reais), a ser pago da seguinte forma: (i) 25% (vinte e cinco por cento) do preco,
ou seja, R$ 8.750.000,00 (oito milhdes, setecentos e cinquenta mil reais), por meio de
Transferéncia Eletronica Disponivel (TED) em até 2 (dois) dias Uteis a contar da apresentacdo,
pelo Vendedor do Projeto II ao Fundo, das Diretrizes Urbanisticas Especificas, expedidas pela
Secretaria de Estado e Desenvolvimento Urbano e Habitacdo — SEDUH/Brasilia,
concomitantemente a celebracdo do compromisso de compra e venda; e (ii) 75% (setenta e cinco
por cento) do preco, ou seja, R$ 26.250.000,00 (vinte e seis milhdes, duzentos e cinquenta mil
reais), em 6 (seis) parcelas mensais e sucessivas, vencendo-se a primeira contra a lavratura da
escritura de compra e venda, que ocorrera em até 2 (dois) dias Uteis contados da apresentacdo
pelo Vendedor do Projeto II ao Fundo da aprovacao do Projeto do Empreendimento, por meio da
emissdo do respectivo alvara, sendo que o valor das demais parcelas sera corrigido pelo indice
CDI-BCB desde lavratura da escritura até a respectiva data de vencimento, que serd no mesmo
dia dos meses subsequentes.

Projeto III

Trata-se de terreno para desenvolvimento de projeto imobiliario logistico localizado na cidade de
Osasco, no estado de S3o Paulo ("Projeto III” e “Imoveis Osasco”). A area total de superficie
dos imdveis objeto do projeto, a serem potencialmente adquiridos pelo Fundo, é de 79.841m?
(setenta e nove mil e oitocentos e quarenta e um metros quadrados), divida em duas matriculas,
uma de 67.062 m? (sessenta e sete mil e sessenta e dois metros quadrados) e outra de 12.779
m? (doze mil setecentos e setenta e nove metros quadrados), respectivamente, pelo prego de R$
55.400.00,00 (cinquenta e cinco milhes e quatrocentos mil reais). O projeto prevé a construgao
de 39.125 m2 de area bruta locavel e uma exposicao total de capital do fundo de R$
101.000.000,00 (cento e um milhdes de reais) entre custo de terreno, obra e outros custos
inerentes ao desenvolvimento.

O aluguel médio estimado para este empreendimento é de R$ 25,50/m2 de area bruta locavel,
considerando uma absorcdo financeira de 9 meses. O cap rate estimado de desinvestimento é de
8,0% (oito por cento).

A data prevista para inicio das obras do Projeto III é em agosto de 2022 e tera um prazo estimado
de 10 (dez) meses, iniciando a operacdo em junho de 2023, e tendo data estimada para o
desinvestimento em agosto de 2024.
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A potencial aquisicao pelo Fundo dos imoveis objeto do Projeto III ndo é considerada como uma
situagdo de conflito de interesses, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM 472 e, portanto,
nao ha necessidade de aprovacao prévia e especifica dos Cotistas do Fundo reunidos em
Assembleia Geral de Cotistas. Em 26 de julho de 2021, o Gestor e as vendedoras do Projeto III
("Vendedoras do Projeto III”) celebraram, Memorando de Entendimentos, para potencial
aquisicdo, pelo Fundo, da integralidade dos Iméveis Osasco, de modo que o Fundo passara a ser
0 Unico titular dos Iméveis Osasco, cujas principais disposicoes estdo descritas abaixo:

Partes: o Gestor e as Vendedoras do Projeto III;

Objeto: aquisicao, pelo Fundo, dos Imdveis Osasco. Apds concluido o processo de diligéncia dos
Imoéveis Osasco, o qual encontra-se em andamento, abrangendo areas juridica, compliance,
técnica e ambiental, de forma satisfatoria ao Consultor Imobilidrio ou ao Fundo, as partes do
Memorando de Entendimentos irdo negociar de boa-fé os instrumentos relacionados a aquisicdo
pelo Fundo dos Imdveis Osasco; e

Preco: o preco de aquisigao, pelo Fundo, dos Imdveis Osasco sera de R$ 55.400.00,00 (cinquenta
e cinco milhdes e quatrocentos mil reais), a ser pago em parcelas, nos seguintes valores: (i)
parcela inicial no valor de R$ 8.310.000,00 (oito milhdes e trezentos e dez mil reais) a ser paga
na data de celebragdo do contrato de compra e venda dos Imdveis Osasco; e (ii) quantia de R$
47.090.000,00 (quarenta e sete milhdes e noventa mil reais), em 8 (oito) parcelas mensais e
sucessivas, vencendo-se a primeira contra a assinatura do compromisso de compra e venda, que
ocorrera em até 10 (dez) dias Uteis contados (a) da aprovagao do Projeto do Empreendimento,
por meio da emissao do respectivo alvara, e (b) da conclusdo da implementacdo do projeto de
consolidacao dos solos moles, desenvolvido por Damasco Penna Engenharia geotécnica, que sera
especificado no compromisso de compra e venda, e as demais no mesmo dia dos meses
subsequentes, sendo que as parcelas serdo corrigidas pelo indice CDI-BCB desde a data de
assinatura do compromisso de compra e venda até a respectiva data de vencimento.

A fim de ilustrar a destinagdo de recursos prevista na presente se¢do, apresentamos abaixo
quadros que demonstram os valores e percentuais, em relacdo ao montante distribuido no dmbito
da Oferta, a ser potencialmente destinado para aquisicdo de cada um dos Ativos Imobilidrios
listados acima, contemplando os seguintes cenarios (I) caso seja captado o Volume Total da
Oferta, (II) caso seja captado o Volume Total da Oferta, acrescido do montante captado com a
distribuicao de Cotas Classe A do Lote Adicional, e (III) Em caso de Distribuicao Parcial:

Cenario I — Caso seja captado o Volume Total da Oferta

Ativo Valor defs_t'in_ado ao Ativo | % em relacao ao Volume
Imobiliario (em R$) Total da Oferta
Projeto I 65.564.879 22%
Projeto II 85.532.169 29%
Projeto III 101.055.633 34%
Saldo Remanescente* 47.847.319 16%
Total 300.000.000 100%

* Os recursos que sobejarem a aquisicao pelo Fundo dos projetos acima mencionados serdo utilizados no pagamento dos
custos da Oferta, nos custos de aquisicdo dos projetos acima mencionados e o saldo remanescente sera destinado a
aquisicdo de Ativos Financeiros ou na aquisicdo de outros Ativos Imobilidrios que venham a ser selecionados pelo Gestor,
observada a Politica de Investimento do Fundo.
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Cenario II — Caso seja captado o Volume Total da Oferta, acrescido do montante
captado com a distribuicao das Cotas Classe A do Lote Adicional

Valor destinado ao Ativo

% em relagao ao Volume

Ativo Imobiliario (em R$) Total da Oferta
Projeto I 65.564.879 18%
Projeto II 85.532.169 24%
Projeto III 101.055.633 28%
Projeto IV* 76.348.088 21%
Saldo Remanescente** 31.499.231 9%
Total 360.000.000 100%

* Trata-se de projeto ainda em fase inicial de negociagdo pelo Gestor com premissas iniciais indicadas no Estudo de
Viabilidade.

** Os recursos que sobejarem a aquisicdo pelo Fundo dos projetos acima mencionados serdo utilizados no pagamento
dos custos da Oferta, nos custos de aquisicdo dos projetos acima mencionados e o saldo remanescente sera destinado a
aquisicdo de Ativos Financeiros ou na aquisicdo de outros Ativos Imobilidrios que venham a ser selecionados pelo Gestor,
observada a Politica de Investimento do Fundo.

Cenario III — Em caso de Distribuicao Parcial

Valor destinado ao Ativo

% em relagao ao Volume

Ativo Imobiliario (em R$) Total da Oferta
Projeto I 65.564.879 82%
Saldo Remanescente* 14.435.121 18%
Total 80.000.000 100%

* Os recursos que sobejarem a aquisicao pelo Fundo dos projetos acima mencionados serdo utilizados no pagamento dos
custos da Oferta, nos custos de aquisicdo dos projetos acima mencionados e o saldo remanescente serd destinado a
aquisicdo de Ativos Financeiros ou na aquisigao de outros Ativos Imobilidrios que venham a ser selecionados pelo Gestor,
observada a Politica de Investimento do Fundo.

Para fins do disposto acima, o Fundo podera investir nos Ativos Imobiliarios, sendo que a
ordem disposta nao representa uma ordem de prioridade, na medida em que os recursos
provenientes da subscricdo e integralizacdo das Cotas Classe A no ambito da Oferta forem
correspondentes ao valor necessario para aquisicdo dos respectivos Ativos Imobiliarios, repetindo-se
este processo até que seja atingido o montante total de Cotas Classe A integralizadas no ambito da
Oferta. Eventuais valores decorrentes de sobras insuficientes para a aquisicdo do ativo seguinte
poderdo ser alocados de forma diversa, a critério do Gestor com o suporte do Consultor Imobiliario
e de acordo com a politica de investimentos do Fundo. Ndao ha, nos termos do paragrafo 19,
Artigo 34 da Instrucao CVM 472, qualquer conflito de interesses com relagao aos Ativos
Imobiliarios listados acima. Se no ambito do investimento nos Ativos Imobiliarios e/ou
nos Imoveis for verificada situacdo de conflito de interesses nos termos do paragrafo
19, Artigo 34 da Instrucdo CVM 472, a Administradora devera observar o inciso XII,
Artigo 18 da referida Instrucdo e em conjunto com o Gestor, convocar Assembleia Geral
de Cotistas do Fundo para aprovar o referido investimento nos Ativos Imobiliarios e/ou
Imoveis.

Ndo obstante o estagio avancado das negociagGes para aquisicao dos Ativos Imobilidrios indicados
acima, destaca-se que a existéncia de tais potenciais aquisicdes nao representa uma garantia e ndo
ha obrigacao constituida, por parte do Fundo, para aquisicdo destes ativos especificos, uma vez que
a concretizagdo das respectivas aquisigoes depende de uma série de fatores e condigGes
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precedentes, incluindo, mas ndo se limitando, (i) a conclusdo satisfatdria das negociacbes definitivas
dos respectivos termos e condicbes com os respectivos vendedores dos ativos alvo e celebracdo dos
documentos definitivos; (ii) a conclusdo satisfatdria da auditoria dos ativos alvo; e (iii) a captacdo de
recursos por meio da realizagdo da presente Oferta, sendo possivel, desta forma, a aquisicao de
ativos que nao estejam listados na relacdo nao taxativa acima.

DESSA FORMA, CASO NAO SEJA POSSIVEL A AQUISIGAO PELO FUNDO DE QUALQUER
DOS ATIVOS IMOBILIARIOS INDICADOS ACIMA POR QUALQUER RAZAO, O FUNDO
UTILIZARA OS RECURSOS LIQUIDOS CAPTADOS COM A OFERTA PARA A AQUISICAO DE
OUTROS ATIVOS IMOBILIARIOS E/OU ATIVOS FINANCEIROS, OBSERVADA SUA
POLITICA DE INVESTIMENTO.

Ndo obstante o acima disposto, uma vez superadas as condicdes precedentes de cada
aquisicao, o Gestor, com o suporte do Consultor Imobilidrio, e a Administradora do Fundo poderao
celebrar compromissos de venda e compra ou outros instrumentos necessarios para a
aquisicao dos Ativos Imobiliarios acima indicados, condicionados suspensivamente a captagao dos
recursos decorrentes da presente Oferta. As aquisicOes que serao realizadas pelo Fundo dependem
necessariamente da existéncia de recursos disponiveis no Fundo apds o encerramento da Oferta.
Ndo ha, nos termos da regulamentacdo aplicavel, qualquer conflito de interesses com relacdo a
aquisicdo dos Ativos Imobiliarios acima listados pelo Fundo.

Devido a clausulas de confidencialidade previstas nos instrumentos relativos a aquisicdo dos ativos
alvo, a integralidade das condicbes pactuadas entre as Partes serao divulgadas aos Cotistas e ao
mercado oportunamente, por meio de fato relevante a ser disponibilizado ao mercado, quando da
conclusdo de cada aquisigao, conforme aplicavel.

Nos termos do Regulamento, os imdveis, bens e direitos de uso a serem adquiridos pelo Fundo
devem ser objeto de prévia avaliagdo com emissao de laudo de avaliacdo elaborado por empresa
especializada, nos termos do § 4° do artigo 45 e do Anexo 12 da Instrugao CVM 472.

PARA MAIORES INFORMACOES SOBRE OS CENARIOS ACIMA DESCRITOS, VEJA O
ESTUDO DE VIABILIDADE CONSTANTE COMO ANEXO 9.6 DESTE PROSPECTO. A
EXPECTATIVA PROJETADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A
QUALQUER MOMENTO OU SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU
SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA OU DE ISENGAO DE RISCOS AOS COTISTAS. AS
INFORMAGCOES PRESENTES NESTE PROSPECTO SAO BASEADAS EM SIMULACOES E 0OS
RESULTADOS REAIS PODERAO SER SIGNIFIVATIVAMENTE DIFERENTES.

Os recursos obtidos pelo Fundo por meio da presente Oferta serao preponderantemente aplicados
para a aquisicao de Imdveis e dos Ativos Imobilidrios, observada a Politica de Investimento do Fundo.

Para mais informagoes sobre a politica de investimentos do Fundo, vide Secao “Sumario
do Fundo — Politica de Investimento”, na pagina 61 deste Prospecto.

CASO O MONTANTE MINIMO DA OFERTA NAO SEJA ATINGIDO, A OFERTA SERA
CANCELADA E O FUNDO DEVERA DEVOLVER AOS INVESTIDORES OS RECURSOS
EVENTUALMENTE DEPOSITADOS, OS QUAIS DEVERAO SER ACRESCIDOS DOS
RENDIMENTOS LIQUIDOS AUFERIDOS PELAS APLICAGOES DO FUNDO E DOS
RENDIMENTOS PAGOS PELO FUNDO, CALCULADOS PRO RATA TEMPORIS, A PARTIR DA
DATA DE LIQUIDACAO, COM DEDEJ(;RO, SE FOR O CASO, DOS VALORES RELATIVOS AOS
TRIBUTOS INCIDENTES, SE A ALIQUOTA FOR SUPERIOR A ZERO, NO PRAZO DE ATE 5
(CINCO) DIAS UTEIS CONTADOS DA COMUNICAGAO DO CANCELAMENTO DA OFERTA.
NA HIPOTESE DE RESTITUICAO DE QUAISQUER VALORES AOS INVESTIDORES, ESTES
DEVERAO FORNECER RECIBO DE QUITAGCAO RELATIVO AOS VALORES RESTITUIDOS.

Distribuigdo parcial

Sera admitida a distribuicdo parcial das Cotas Classe A no ambito da Oferta, nos termos dos artigos
30 e 31 da Instrugao CVM 400, sendo o Montante Minimo da Oferta no @mbito da Primeira Emissao
equivalente a 80.000 (oitenta mil) Cotas Classe A, perfazendo o volume minimo de R$ 80.000.000,00
(oitenta milhdes de reais). Caso atingido tal montante e encerrada a oferta, as Cotas Classe A
remanescentes da emissao deverao ser canceladas pela Administradora. Findo o prazo de subscricao,
caso 0 Montante Minimo da Oferta ndo seja colocado no ambito da Oferta, esta sera cancelada pela
Administradora, sendo o Fundo liquidado. Caso haja integralizacao de Cotas Classe A e a Oferta seja
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cancelada, os valores depositados serdo integralmente devolvidos aos respectivos Investidores, no
prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacdo do cancelamento da Oferta.

Os Investidores que desejarem subscrever Cotas Classe A no Periodo de Colocagao poderao optar
por condicionar sua ades3o a Oferta (i) somente se houver a colocacao do Montante Total da Oferta;
ou (i) somente se houver colocacao de um montante — determinado pelo Investidor — superior ao
Montante Minimo da Oferta e inferior ao Montante Total da Oferta, presumindo-se, na falta de
manifestacdo, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas Classe A subscritas pelo
Investidor, observado que referido montante ndo podera ser inferior ao Montante Minimo da Oferta.

No caso da alinea (i) acima, o Investidor devera, no momento da aceitacdo, indicar se,
implementando-se a condicdo prevista, pretende receber a totalidade das Cotas Classe A por ele
subscritas ou quantidade equivalente a proporgao entre o nimero de Cotas Classe A efetivamente
distribuidas e o nimero de Cotas Classe A originalmente ofertadas, presumindo-se, na falta da
manifestacao, o interesse do Investidor em receber a totalidade das Cotas Classe A por ele subscritas.

Caso o Investidor indique o item (ii) acima, o valor minimo a ser subscrito pelo respectivo investidor
no contexto da Oferta podera ser inferior a Aplicagao Minima Inicial.

Plano de Distribuicdo

O Coordenador Lider, observadas as disposicoes da regulamentagao aplicavel, realizara a distribuicdo
das Cotas Classe A sob o regime de melhores esforgos de colocacdo, de acordo com a Instrucao
CVM 400, com a Instrucdo CVM 472, com o Codigo ANBIMA e demais normas pertinentes, conforme
o plano da distribuicdo adotado em cumprimento ao disposto no artigo 33, §3°, da Instrucdo CVM
400, o qual leva em consideracdo as relacdes com clientes e outras consideracdes de natureza
comercial ou estratégica do Coordenador Lider, devendo assegurar (i) que o tratamento conferido
aos Investidores seja justo e equitativo; e (ii) a adequagao do investimento ao perfil de risco do
Publico Alvo da Oferta.

Observadas as disposicGes da regulamentacdo aplicavel, o Coordenador Lider devera realizar
distribuicdo publica das Cotas Classe A, conforme o plano de distribuicdo fixado nos seguintes
termos:

(i)  a Oferta tera como publico alvo os Investidores;

(i)  apds o protocolo na CVM do pedido de registro da Oferta, a disponibilizacdo do Prospecto Preliminar
e a divulgacdo do Aviso ao Mercado, e anteriormente a concessao de registro da Oferta pela CVM,
serdo realizadas apresentagbes para potenciais Investidores, durante as quais sera disponibilizado o
Prospecto Preliminar;

(i)  os materiais publicitarios ou documentos de suporte as apresentacdes para potenciais Investidores
eventualmente utilizados serdo enviados para a ciéncia da CVM, nos termos do artigo 50, paragrafo
59, da Instrugdo CVM 400 e da Deliberagdo da CVM n° 818, de 30 de abril de 2019, em até 1 (um)
Dia Util de sua utilizagdo ou previamente a sua utilizacdo, conforme o caso;

(iv) durante o Periodo de Reserva o Coordenador lider recebeu (a) os Pedidos de Reserva dos
Investidores Nao Institucionais e dos Investidores Institucionais ndo qualificados nos termos do § 2°
do artigo 2° da Resolugdo CVM 27, nos termos do artigo 45 da Instrugao CVM 400, observada a
Aplicacdo Maxima Investidores Nao Institucionais, e (b) as ordens de investimento dos Investidores
Institucionais, considerando, em todos os casos, o valor da Aplicacdo Minima Inicial por Investidor;

(v) o Investidor Nao Institucional que estivesse interessado em investir em Cotas Classe A formalizou
seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva junto ao Coordenador Lider da Oferta, conforme disposto
abaixo;

(vi) o Investidor Institucional ou o Investidor Institucional ndo qualificado nos termos do § 2° do artigo
20 da Resolugdo CVM 27, que estivesse interessado em investir em Cotas Classe A enviou sua ordem
de investimento ou Pedido de Reserva, conforme o caso, para o Coordenador Lider;

(vii) no minimo, 60.000 (sessenta mil) Cotas Classe A (sem considerar as Cotas Classe A do Lote
Adicional), ou seja, 20% (vinte por cento) do Montante da Oferta, serao destinadas, prioritariamente,
a Oferta Ndo Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em comum acordo com a
Administradora e o Gestor, podera aumentar a quantidade de Cotas Classe A inicialmente destinada
a Oferta Nao Institucional até o limite maximo do Montante da Oferta, acrescido das Cotas Classe A
do Lote Adicional eventualmente emitidas;
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(viii) até o Dia Util imediatamente anterior & data de realizacdo do Procedimento de Alocacdo e apds o
atendimento dos Pedidos de Reserva das Cotas Classe A no ambito da Oferta Nao Institucional, o
Coordenador Lider recebeu as ordens de investimento por Investidores Institucionais e os Pedidos
de Reservas dos por Investidores Institucionais nao qualificados nos termos do § 2° do artigo 2° da
Resolugao CVM 27, conforme o caso, indicando a quantidade de Cotas Classe A a ser subscrita,
inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento para Investidores
Institucionais, observada a Aplicacdo Minima Inicial;

(ix) concluido o Procedimento de Alocacao, o Coordenador Lider consolidou as ordens de investimento
dos Investidores Institucionais e os Pedidos de Reservas dos por Investidores Institucionais ndo
qualificados nos termos do § 2° do artigo 2° da Resolugao CVM 27, conforme o caso, para subscricao
das Cotas Classe A, sendo que o Balcdo B3 enviou a posicao consolidada dos Pedidos de Reserva
dos Investidores Nao Institucionais e dos Investidores Institucionais ndo qualificados nos termos do
§ 29 do artigo 2° da Resolugao CVM 27, inclusive daqueles que sejam Pessoas Vinculadas;

(x) observado o artigo 54 da Instrugdo CVM 400, a Oferta somente tera inicio apos
(a) a concessao do registro da Oferta pela CVM; (b) a divulgacao do Andncio de Inicio, a qual devera
ser feita em até 90 (noventa) dias contados da concessao do registro da Oferta pela CVM; e (c) a
disponibilizacdo do Prospecto Definitivo aos Investidores;

(xi) os Investidores da Oferta que tiverem seus Pedidos de Reserva ou as suas ordens de investimento,
conforme o caso, alocados, observados o Critério de Colocacdo da Oferta Nao Institucional e o
Critério de Colocacdo da Oferta Institucional, conforme o caso, assinaram o respectivo Pedido de
Reserva e o termo de adesdo ao Regulamento e ciéncia de risco, sob pena de cancelamento das
respectivas intengdes de investimento e Pedidos de Reserva, a critério da Administradora e do
Gestor, em conjunto com o Coordenador Lider. Todo Investidor, ao ingressar no Fundo, devera
atestar, por meio da assinatura do termo de adesdao ao Regulamento, que recebeu exemplar do
Prospecto Definitivo e do Regulamento, que tomou ciéncia dos objetivos do Fundo, de sua politica
de investimento, da composicdo da carteira, da Taxa de Administracdo e da Taxa de Performance,
da Taxa de Desenvolvimento, da Taxa de Aquisicao e da Taxa de Locacao, devidas a Administradora,
ao Gestor e ao Consultor Imobiliario, conforme o caso e nos termos previstos no Regulamento, bem
como dos Fatores de Riscos aos quais o Fundo esta sujeito; e

(xii) uma vez encerrada a Oferta, o Coordenador Lider divulgard o resultado da Oferta mediante
divulgacdo do Anuincio de Encerramento, nos termos do artigo 29 e do artigo 54-A da Instrucao CVM
400.

Nao sera firmado contrato de garantia de liquidez nem contrato de estabilizacdo do prego das Cotas
Classe A da 12 Emissdo.

Ndo sera concedido qualquer tipo de desconto pelo Coordenador Lider aos Investidores interessados
em adquirir as Cotas Classe A.

Pedlido de Reserva

Durante o Periodo de Reserva, o Investidor Ndo Institucional e o Investidor Institucional ndo
qualificado nos termos do § 2° do artigo 2° da Resolugdo CVM 27 interessados em investir no Fundo
formalizaram sua intencdo por meio de um ou mais Pedidos de Reserva realizados junto ao
Coordenador Lider da Oferta, em montante individual ou agregado de até R$ 999.000,00
(novecentos e noventa e nove mil reais), sendo certo que (os Pedidos de Reserva realizados foram
recebidos pelo Balcdo B3 por ordem cronoldgica de envio e novos pedidos de reserva somente serao
aceitos se a somatoria dos novos pedidos e aqueles ja realizados ndo ultrapassarem o montante de
R$ 999.000,00 (novecentos e noventa e nove mil reais), caso este limite maximo seja ultrapassado
o novo pedido de reserva sera totalmente cancelado. No respectivo Pedido de Reserva, o Investidor
Nao Institucional e o Investidor Institucional ndo qualificado nos termos do § 2° do artigo 2° da
Resolugdo CVM 27 indicou, entre outras informagdes, o valor equivalente ao montante de Cotas
Classe A que pretende subscrever, observado o Investimento Minimo e a Aplicacdo Maxima
Investidores Nao Institucionais.

Periodo de Reserva

Para fins do recebimento dos Pedidos de Reserva, o periodo compreendido entre os dias 27 de
setembro de 2021 (inclusive) e 25 de outubro de 2021 (inclusive), conforme indicado na Secdo
“Termos e Condicdes da Oferta — Cronograma Indicativo da Oferta”, na pagina 56 deste Prospecto.
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Pessoas Vinculadas

Para os fins da presente Oferta, foram consideradas como pessoas vinculadas os Investidores da
Oferta que sejam nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400 e do artigo 29, inciso XII, da
Resolucao CVM 35: (i) controladores, pessoas naturais ou juridicas, e/ou administradores do Fundo,
da Administradora, do Gestor, do Consultor Imobiliario e/ou outras pessoas vinculadas a emissdo e
distribuicdo, bem como seus cOnjuges ou companheiros, seus ascendentes, descendentes e
colaterais até o 2° (segundo) grau; (ii) controladores, pessoas naturais ou juridicas, efou
administradores do Coordenador Lider; (iii) empregados, operadores e demais prepostos do Gestor,
da Administradora, do Fundo, do Consultor Imobilidrio ou do Coordenador Lider diretamente
envolvidos na estruturagao da Oferta; (iv) agentes auténomos que prestem servigos ao Fundo, a
Administradora, ao Gestor, ao Consultor Imobilidrio ou ao Coordenador Lider; (v) demais
profissionais que mantenham, com o Fundo, a Administradora, o Gestor ou o Coordenador Lider
contrato de prestacao de servigos diretamente relacionados a atividade de intermediagdao ou de
suporte operacional no ambito da Oferta; (vi) pessoas naturais que sejam, direta ou indiretamente,
controladoras ou participem do controle societario da Administradora, do Gestor, do Consultor
Imobiliario ou do Coordenador Lider; (vii) sociedades controladas, direta ou indiretamente, pelo
Fundo, pela Administradora, pelo Gestor, pelo Consultor Imobilidrio ou pelo Coordenador Lider,
sendo que para estas Ultimas desde que diretamente envolvidos na Oferta; (viii) sociedades
controladas, direta ou indiretamente por pessoas vinculadas ao Fundo, a Administradora, ao Gestor,
ao Consultor Imobiliario ou ao Coordenador Lider, sendo que para estas Ultimas desde que
diretamente envolvidos na Oferta; (ix) conjuge ou companheiro e filhos menores das pessoas
mencionadas nos itens “(ii)” a “(vi)” acima; e (x) fundos de investimento cuja maioria das Cotas
Classe A pertenca a pessoas vinculadas ao Fundo, a Administradora, ao Gestor, ao Consultor
Imobilidrio ou ao Coordenador Lider, salvo se geridos discricionariamente por terceiros nao
vinculados, conforme Plano de Distribuicao previsto neste Prospecto Definitivo.

Procedimento de Alocacéo de Ordens

Havera procedimento de coleta de intencdes de investimento no ambito da Oferta a ser conduzido
pelo Coordenador Lider, nos termos dos artigos 44 e 45 da Instrugao CVM 400, para a verificagdo,
junto aos Investidores da Oferta, inclusive Pessoas Vinculadas, da demanda pelas Cotas Classe A,
considerando os Pedidos de Reserva dos Investidores Nao Institucionais e dos Investidores
Institucionais nao qualificados nos termos do § 2° do artigo 2° da Resolugao CVM 27, observado o
Investimento Minimo, e o recebimento de intengGes de investimento dos Investidores Institucionais,
para verificar se o Montante da Oferta foi atingido €, em caso de excesso de demanda, havera
emissao e em qual quantidade das Cotas Classe A do Lote Adicional.

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicao com excesso de demanda
superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas Classe A ofertadas, as ordens de investimento e
os Pedidos de Reserva de Pessoas Vinculadas serao automaticamente cancelados.

A PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS COTAS
CLASSE A PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS CLASSE A NO MERCADO
SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMACOES A RESPEITO DA PARTICIPACAO DE PESSOAS
VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECAO “FATORES DE RISCO” EM ESPECIAL O FATOR DE RISCO
“PARTICIPAGAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA” NA PAGINA 99 DESTE PROSPECTO
DEFINITIVO.

Oferta Néo Institucional

Durante o Periodo de Reserva, os Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles considerados
Pessoas Vinculadas, interessados em subscrever as Cotas Classe A preencheram um ou mais
Pedido(s) de Reserva, indicando, dentre outras informagdes a quantidade de Cotas Classe A que
pretende subscrever, observada a Aplicagdo Minima Inicial por Investidor, e apresenta-lo(s) ao
Coordenador Lider. Os Investidores Nao Institucionais indicaram, 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 Lider.

No minimo, 60.000 (sessenta mil) Cotas Classe A (sem considerar as Cotas Classe A do Lote
Adicional), ou seja, 20% (vinte por cento) do Montante da Oferta, sera destinado, prioritariamente,
a Oferta Ndo Institucional, sendo certo que o Coordenador Lider, em comum acordo com a
Administradora e o Gestor, podera aumentar a quantidade de Cotas Classe A inicialmente destinada
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a Oferta Nao Institucional até o limite maximo do Montante da Oferta, acrescido das Cotas Classe A
do Lote Adicional que, eventualmente, vierem a ser emitidas.

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

(i) fica estabelecido que os Investidores Nao Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas indicaram,
necessariamente, no(s) seu(s) respectivo(s) Pedido(s) de Reserva a sua condicao ou ndo de Pessoa
Vinculada. Dessa forma, serdo aceitos os Pedidos de Reserva firmados por Pessoas Vinculadas, sem
qualquer limitacdo, observado, no entanto, que no caso de distribuicdo com excesso de demanda
superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas Classe A inicialmente ofertada no ambito da Oferta,
sera vedada a colocagdo de Cotas Classe A para as Pessoas Vinculadas;

(i)  cada Investidor Nao Institucional, incluindo os Investidores que sejam Pessoas Vinculadas, puderam
no respectivo Pedido de Reserva condicionar sua adesao a Oferta, a que haja distribuicdo (i) do
Montante da Oferta; ou (ii) de quantidade maior ou igual ao Montante Minimo da Oferta e menor
gue o Montante da Oferta, a serem definidas a exclusivo critério do prdprio Investidor;

(i)  aquantidade de Cotas Classe A adquiridas e o respectivo valor do investimento dos Investidores Nao
Institucionais foram informados a cada Investidor até o Dia Util imediatamente anterior a data de
divulgagao do Anuncio de Inicio pelo Coordenador Lider, que havera recebido o(s) respectivo(s)
Pedido(s) de Reserva do respectivo Investidor Nao Institucional, por meio de mensagem enviada ao
endereco eletronico fornecido no Pedido de Reserva ou, na sua auséncia, por telefone ou
correspondéncia, devendo o pagamento ser feito de acordo com a alinea (iv) abaixo limitado ao valor
da ordem de investimento ou do Pedido de Reserva;

(iv) os Investidores Nao Institucionais efetuaram o pagamento do valor indicado na alinea (iii) acima
junto ao Coordenador Lider, em recursos imediatamente disponiveis, até as 15:00 horas da Data de
Liquidacdo. Ndo havendo pagamento pontual, o Pedido de Reserva sera automaticamente
desconsiderado; e

(v) o Coordenador Lider sera responsavel pela transmissdo ao Balcao B3 das ordens acolhidas no ambito
dos Pedidos de Reserva. O Coordenador Lider somente atendera aos Pedidos de Reserva feitos por
Investidores Nao Institucionais titulares de conta nelas aberta ou mantida pelo respectivo Investidor
N&o Institucional.

Os Pedidos de Reserva serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos(i), (ii) e
(iv) acima, e na Secdo “Termos e CondigOes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Alteragao das
circunstancias, revogacao ou modificacdo, suspensao e cancelamento da Oferta”, na pagina 50 deste
Prospecto Definitivo.

RECOMENDA-SE AOS INVESTIDORES NAO INSTITUCIONAIS NA REALIZACAO DE PEDIDO DE
RESERVA QUE LEIAM CUIDADOSAMENTE OS TERMOS E CONDICOES ESTIPULADOS NO PEDIDO
DE RESERVA, ESPECIALMENTE NO QUE SE REFERE AOS PROCEDIMENTOS RELATIVOS A
LIQUIDACAO DA OFERTA E AS INFORMAGOES CONSTANTES DESTE PROSPECTO DEFINITIVO, EM
ESPECIAL A SECAO “FATORES DE RISCO”, NAS PAGINAS 77 A 100 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO
PARA AVALIACAO\ DOS RISCOS A QUE O FUNDO ESTA EXPOSTO, BEM COMO AQUELES
RELACIONADOS A EMISSAO, A OFERTA E AS COTAS CLASSE A, OS QUAIS DEVEM SER
CONSIDERADOS PARA O INVESTIMENTO NAS COTAS CLASSE A, BEM COMO O REGULAMENTO.

Critério de Colocacao da Oferta Ndo Institucional

Caso o total de Cotas Classe A objeto dos Pedidos de Reserva apresentados pelos Investidores Nao
Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas, seja inferior a 20%
(vinte por cento) das Cotas Classe A, todos os Pedidos de Reserva ndo cancelados serdao
integralmente atendidos, e as Cotas Classe A remanescentes serdo destinadas aos Investidores
Institucionais nos termos da Oferta Institucional. Entretanto, caso o total de Cotas Classe A
correspondente aos Pedidos de Reserva exceda o percentual prioritariamente destinado a Oferta
Nao Institucional, as Cotas Classe A destinadas a Oferta Ndo Institucional serdo rateadas entre os
Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados Pessoas Vinculadas,
conforme o caso, proporcionalmente ao montante de Cotas Classe A indicado nos Pedidos de Reserva
e nao alocados aos Investidores Nao Institucionais, inclusive aqueles que sejam considerados
Pessoas Vinculadas, nao sendo consideradas fracoes de Cotas Classe A. Caso seja aplicado o rateio
indicado acima, o Pedido de Reserva podera ser atendido em valor inferior ao montante indicado por

47

%



asset
=, management

cada Investidor Ndo Institucional, sendo que ndo ha nenhuma garantia de que os Investidores N&o
Institucionais 7 venham a adquirir o valor equivalente ao montante de Cotas Classe A desejado,
conforme indicado no Pedido de Reserva. O Coordenador Lider, em comum acordo com a
Administradora e o Gestor, podera manter a quantidade de Cotas Classe A inicialmente destinada a
Oferta Nao Institucional ou aumentar tal quantidade a um patamar compativel com os objetivos da
Oferta, de forma a atender, total ou parcialmente, os referidos Pedidos de Reserva.

Os Investidores deverdo realizar o pagamento e a integralizacdo das Cotas Classe A a vista, em
moeda corrente nacional, em recursos imediatamente disponiveis, de acordo com o procedimento
descrito acima.

Oferta Institucional

Apds o atendimento dos Pedidos de Reserva, as Cotas Classe A remanescentes que nao forem
colocadas na Oferta Ndo Institucional foram destinadas a colocagdao junto a Investidores
Institucionais que tenham formalizado ordens de investimento e Investidores Institucionais nao
qualificados nos termos do § 2° do artigo 2° da Resolucao CVM 27 que tenham formalizado Pedidos
de Reserva, em ambos os casos, em valor igual ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais),
gue equivale a, pelo menos, 1.000 (mil) Cotas Classe A, por meio do Coordenador Lider, ndo sendo
admitidas para tais Investidores Institucionais reservas antecipadas e ndo sendo estipulados valores
maximos de investimento, observados os seguintes procedimentos:

(i)  os Investidores Institucionais, inclusive aqueles considerados Pessoas Vinculadas, interessados em
subscrever Cotas Classe A apresentaram suas intencdes de investimento, no caso dos Investidores
Institucionais, ou Pedido de Reserva, no caso dos Investidores Institucionais nao qualificados nos
termos do § 2° do art. 2° da Resolugcdo CVM 27, ao Coordenador Lider, até 1 (um) Dia Util antes do
Procedimento de Alocacdo, indicando a quantidade de Cotas Classe A a ser subscrita em valor igual
ou superior a R$ 1.000.000,00 (um milhdo de reais), que equivale a, pelo menos, 1.000 (mil) Cotas
Classe A, inexistindo recebimento de reserva ou limites maximos de investimento para Investidores
Institucionais, observada a Aplicacdo Minima Inicial por Investidor;

(i) fica estabelecido que os Investidores Institucionais que sejam Pessoas Vinculadas indicaram,
necessariamente, na ordem de investimento, no caso dos Investidores Institucionais, ou Pedido de
Reserva, no caso dos Investidores Institucionais nao qualificados nos termos do § 2° do art. 2° da
Resolucao CVM 27, a sua condicao ou ndo de Pessoa Vinculada. Dessa forma, foram aceitas as
ordens de investimento, no caso dos Investidores Institucionais, ou Pedido de Reserva, no caso dos
Investidores Institucionais ndo qualificados nos termos do § 2° do art. 2° da Resolucao CVM 27,
enviadas por Pessoas Vinculadas, sem qualquer limitagao, observado, no entanto, que no caso de
distribuicdo com excesso de demanda superior a 1/3 (um terco) da quantidade de Cotas Classe A
inicialmente ofertada no ambito da Oferta, sera vedada a colocagdo de Cotas Classe A para as
Pessoas Vinculadas;

(i) os Investidores Institucionais tiveram a faculdade, como condicdo de eficacia de intencoes de
investimento e aceitacdo da Oferta, de condicionar sua adesdo a Oferta a que haja distribuicao (i)
do Montante da Oferta; ou (i) de quantidade maior ou igual ao Montante Minimo da Oferta e menor
que o Montante da Oferta, a serem definidas a exclusivo critério do prdprio Investidor;

(iv) cada Investidor Institucional interessado em participar da Oferta Institucional assumiu a obrigacao
de verificar se esta cumprindo com os requisitos para participar da Oferta Institucional, para entdao
apresentar suas intengles de investimento, no caso dos Investidores Institucionais, ou Pedido de
Reserva, no caso dos Investidores Institucionais ndo qualificados nos termos do § 2° do art. 2° da
Resolugdo CVM 27;

(v) até o final do Dia Util imediatamente anterior & data da divulgacdo do Anincio de Inicio, o
Coordenador Lider informou aos Investidores Institucionais, por meio de mensagem enviada ao
endereco eletronico fornecido na ordem de investimento, no caso dos Investidores Institucionais, ou
Pedido de Reserva, no caso dos Investidores Institucionais ndo qualificados nos termos do § 2° do
art. 2° da Resolugdao CVM 27, ou, na sua auséncia, por telefone ou correspondéncia, sobre a
quantidade de Cotas Classe A que cada um devera subscrever e o Preco de Subscricao; e

(vi) os Investidores Institucionais integralizardo as Cotas Classe A, a vista, em moeda corrente nacional,
em recursos imediatamente disponiveis, até as 15:00 horas da Data de Liquidacdo, de acordo com
as normas de liquidacdo e procedimentos aplicaveis do Balcdo B3. Ndo havendo pagamento pontual,
a ordem de investimento, no caso dos Investidores Institucionais, ou Pedido de Reserva, no caso
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dos Investidores Institucionais ndo qualificados nos termos do § 2° do art. 2° da Resolugdao CVM 27,
sera automaticamente desconsiderada.

As ordens de investimento serdo irrevogaveis e irretrataveis, exceto pelo disposto nos incisos (ii),
(iii), (vi) acima, e na Secao “Termos e Condicdes da Oferta — Caracteristicas da Oferta — Alteracdo
das circunstancias, revogacao ou modificacdo, suspensao e cancelamento da Oferta”, na pagina 50
deste Prospecto.

Critério de Colocagdo da Oferta Institucional

Caso as intengdes de investimento apresentadas pelos Investidores Institucionais e os Pedidos de
Reserva apresentados pelos Investidores Institucionais ndo qualificados nos termos do § 2° do artigo
29 da Resolugao CVM 27 excedam o total de Cotas Classe A remanescentes ap0s o atendimento da
Oferta Nao Institucional, o Coordenador Lider dara prioridade aos Investidores Institucionais que, no
entender do Coordenador Lider, em comum acordo com a Administradora e o Gestor, melhor
atendam os objetivos da Oferta, quais sejam, constituir uma base diversificada de investidores,
integrada por investidores com diferentes critérios de avaliagdo das perspectivas do Fundo e a
conjuntura macroeconémica brasileira, bem como criar condicGes para o desenvolvimento do
mercado local de fundos de investimentos imobiliarios.

Disposigoes Comuns a Oferta Néo Institucional e a Oferta Institucional

O Coordenador Lider sera responsavel pelas transmissdes ao Balcdo B3 das ordens acolhidas no
ambito das ordens de investimento e dos Pedidos de Reserva. O Coordenador Lider somente
atendera aos Pedidos de Reserva feitos por Investidores titulares de conta nelas abertas ou mantidas
pelo(s) respectivo(s) Investidor(es).

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

Nos termos do artigo 55 da Instrucdo CVM 400, no caso de distribuicao com excesso de demanda
superior a 1/3 (um tergo) da quantidade de Cotas Classe A ofertadas, as ordens de investimento e
os Pedidos de Reserva de Pessoas Vinculadas serdo automaticamente cancelados. A
PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA SUBSCRICAO E INTEGRALIZAGAO DAS
COTAS CLASSE A PODE AFETAR NEGATIVAMENTE A LIQUIDEZ DAS COTAS CLASSE A NO
MERCADO SECUNDARIO. PARA MAIS INFORMACﬁES A RESPEITO DA PARTICIPA(;RO
DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA, VEJA A SECI\O “FATORES DE RISCO” EM
ESPECIAL O FATOR DE RISCO “PARTICIPACAO DE PESSOAS VINCULADAS NA OFERTA”
NA PAGINA 99 DESTE PROSPECTO DEFINITIVO.

Procedimento de Alocacdo e Liquidacdo da Oferta

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

Com base nas informagOes enviadas durante o Procedimento de Alocacdo pelo Balcdo B3 ao
Coordenador Lider, este verificara se: (i) o Montante Minimo foi atingido; (ii) o Montante da Oferta
foi atingido; e (iii) houve excesso de demanda e a emissdo das Cotas Classe A do Lote Adicional;
diante disto, o Coordenador Lider definird se havera liquidacdo da Oferta, bem como seu volume
final.

Caso, na Data de Liquidagao, as Cotas Classe A subscritas nao sejam totalmente integralizadas por
falha dos Investidores da Oferta, a integralizagdo das Cotas Classe A objeto da falha podera ser
realizada junto ao Escriturador em até 3 (trés) Dias Uteis contados da Data de Liquidagao pelo Preco
de Subscrigao, sendo certo que, caso apds a possibilidade de integralizagao das Cotas Classe A junto
ao Escriturador ocorram novas falhas por Investidores de modo a ndo ser atingido o Montante
Minimo da Oferta, a Oferta sera cancelada e o Coordenador Lider devera devolver e ratear os
recursos eventualmente depositados entre os Investidores, na proporcdo de Cotas Classe A
integralizadas, os quais deverdo ser acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagoes
do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de
Liquidagdo, com deducdo, se for o caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota
for superior a zero, no prazo de até 05 (cinco) Dias Uteis contados da comunicacao do cancelamento
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da Oferta. Na hipdtese de restituicdo de quaisquer valores aos Investidores, estes deverao fornecer
recibo de quitacdo relativo aos valores restituidos.

Nos termos do artigo 13, § 2° da Instrucdo CVM 472, caso nao seja atingido o Montante Minimo da
Oferta, em se tratando da primeira distribuicdo de Cotas Classe A do Fundo, a Administradora devera
proceder a liquidacdo do Fundo, anexando a seu requerimento o comprovante de rateio de que trata
o0 paragrafo acima, sem prejuizo do reembolso, pelo Gestor, das Despesas nos termos do Contrato
de Distribuicgo.

Caso ap0s a conclusao da liquidagao da Oferta o Montante Minimo da Oferta seja atingido, a Oferta
podera ser encerrada e eventual saldo de Cotas Classe A ndo colocado sera cancelado pela
Administradora.

Procedimentos para subscricao e integralizagdo das Cotas Classe A

A subscricdo e integralizagao de cada uma das Cotas Classe A sera realizada mediante o pagamento,
em moeda corrente nacional, quando da sua liquidagdo, pelo Preco de Subscricdo, nao sendo
permitida a aquisicao de Cotas Classe A fracionadas, observado que eventuais arredondamentos
serdo realizados pela exclusao da fracdo, mantendo-se o nuimero inteiro (arredondamento para
baixo). Cada um dos investidores devera efetuar o pagamento do valor correspondente ao montante
de Cotas Classe A que subscrever, observados os procedimentos de colocacdo e o Critério de
Colocacdo da Oferta Institucional e Critério de Colocacdo da Oferta Nao Institucional.

A integralizacao de Cotas Classe A sera realizada na Data de Liquidacdo, de acordo com o Preco de
Subscricdo, em consonancia com os procedimentos operacionais do Balcdo B3 e com aqueles
descritos no Pedido de Reserva, conforme aplicavel.

Apo6s a Data de Liquidacdo, a Oferta serd encerrada e o Anlncio de Encerramento sera divulgado
nos termos dos artigos 29 e 54-A da Instrucao CVM 400.

Na hipdtese de ter sido subscrito e integralizado ao menos o Montante Minimo da Oferta, a Oferta
sera encerrada pelo Coordenador Lider, com a correspondente divulgacado do Anudncio de
Encerramento. No entanto, na hipdtese de nao ter sido subscrito e integralizado o Montante Minimo,
a Oferta sera cancelada.

Alteracdo das circunstancias, revogacao ou modificacdo, suspensao e cancelamento da Oferta

O Coordenador Lider podera requerer a CVM que autorize modificar ou revogar a Oferta, caso
ocorram alteragOes substanciais e imprevisiveis nas circunstancias de fato existentes quando da
apresentacdo do pedido de registro de distribuicdo, ou que o fundamente, acarretando aumento
relevante dos riscos assumidos pelo Fundo e inerentes a propria Oferta. Adicionalmente, o
Coordenador Lider podera modificar a qualquer tempo a Oferta a fim de melhorar seus termos e
condicOes para os Investidores ou a fim de renunciar a condicdo da Oferta estabelecida pelo Fundo,
conforme disposto no artigo 25, § 3°, da Instrugao CVM 400. Caso o requerimento de modificacdo
das condicOes da Oferta seja aceito pela CVM, o prazo para distribuicdo da Oferta poderd, a critério
da CVM, ser prorrogado em até 90 (noventa) dias contados da aprovagao do pedido de registro. Se
a Oferta for revogada, os atos de aceitacdo anteriores ou posteriores a revogacao serdo considerados
ineficazes, conforme o detalhado abaixo. A modificagdo ou revogacdo da Oferta devera ser
imediatamente comunicada aos Investidores pelo Coordenador Lider, e divulgada por meio de
anuncio de retificacdo a ser divulgado nas paginas da rede mundial de computadores do
Coordenador Lider, da Administradora e da CVM, do Balcdo B3 e do Fundos.net, administrado pelo
Balcdo B3, no(s) mesmo(s) veiculo(s) utilizado(s) para a divulgacdo do Aviso ao Mercado e Anuincio
de Inicio, de acordo com o artigo 27 da Instrugdao CVM 400.

Em caso de modificacdo da Oferta, os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta deverdo confirmar
expressamente, até as 16h00 (dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util do recebimento da
comunicacao que informara sobre a modificacao da Oferta, seu interesse em manter suas ordens de
investimento. Em caso de siléncio, o Coordenador Lider presumira que os Investidores pretendem
manter a declaragdo de aceitagdo. O Coordenador Lider deverd acautelar-se e certificar-se, no
momento do recebimento das aceitacdes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a Oferta
foi alterada e que tem conhecimento das novas condicdes, conforme o caso.

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

O Coordenador Lider devera comunicar os Investidores que ja tiverem aderido a Oferta sobre a
suspensao ou o cancelamento da Oferta. Caso a Oferta seja suspensa, nos termos dos artigos 19 e
20 da Instrugdo CVM 400, o Investidor podera revogar sua aceitagdo a Oferta, devendo, para tanto,
informar sua decisdo ao Coordenador Lider até as 16h00 (dezesseis horas) do 5° (quinto) Dia Util
subsequente a data em que foi comunicada a suspensdo da Oferta, presumindo-se, na falta da
manifestacdo, o interesse do Investidor em ndo revogar sua aceitagdao. Se o Investidor revogar sua
aceitacdo, os valores até entdo integralizados serdo devolvidos acrescidos dos rendimentos liquidos
auferidos pelas aplicacdes do Fundo e dos rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata
temporis, a partir da Data de Liquidagdo, com dedugdo, se for o caso, dos valores relativos aos
tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até 5 (cinco) Dias Uteis contados
da data da respectiva revogacao.

Na hipotese exclusiva de modificacdo da Oferta, o Coordenador Lider devera acautelar-se e certificar-
se, no momento do recebimento das aceitagOes da Oferta, de que o Investidor esta ciente de que a
Oferta foi alterada e de que tem conhecimento das novas condigdes. Caso o Investidor ja tenha
aderido a Oferta, o Coordenador Lider devera comunica-lo a respeito da modificacdo efetuada e,
caso o Investidor ndo informe por escrito ao Coordenador Lider sua desisténcia do Pedido de Reserva
no prazo estipulado acima, sera presumido que tal Investidor manteve o seu Pedido de Reserva e,
portanto, tal Investidor devera efetuar o pagamento em conformidade com os termos e no prazo
previsto no respectivo Pedido de Reserva.

Caso (i) a Oferta seja cancelada, nos termos dos artigos 19 e 20 da Instrucdo CVM 400, ou (ii) a
Oferta seja revogada, nos termos dos artigos 25 a 27 da Instrugao CVM 400, todos os atos de
aceitacdo serao cancelados e o Coordenador Lider comunicara ao investidor o cancelamento da
Oferta. Nesses casos, os valores até entdo integralizados pelos Investidores serdo devolvidos,
acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagbes do Fundo e dos rendimentos pagos
pelo Fundo, calculados pro rata temporis , a partir da Data de Liquidacao, com deducao, se for o
caso, dos valores relativos aos tributos incidentes, se a aliquota for superior a zero, no prazo de até
5 (cinco) Dias Uteis contados da data da comunicacdo do cancelamento ou da revogacao da Oferta.

Em qualquer hipdtese, a revogacdo da Oferta torna ineficazes a Oferta e os atos de aceitagao
anteriores ou posteriores, devendo ser restituidos integralmente aos Investidores aceitantes os
valores depositados acrescidos dos rendimentos liquidos auferidos pelas aplicagdes do Fundo e dos
rendimentos pagos pelo Fundo, calculados pro rata temporis, a partir da Data de Liquidagao, com
dedugao, 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 comunicacao do cancelamento da Oferta, conforme
disposto no artigo 26 da Instrucao CVM 400.

O FUNDO E O COORDENADOR LiDER DECLARAM QUE O PRESENTE PROSPECTO
DEFINITIVO CONTEM AS INFORMACOES RELEVANTES NECESSARIAS AO
CONHECIMENTO PELOS INVESTIDORES DA OFERTA, DAS COTAS CLASSE A, DO FUNDO,
SUAS POLITICA DE INVESTIMENTO, OS RISCOS INERENTES A SUA POLITICA DE
INVESTIMENTO E QUAISQUER OUTRAS INFORMAGOES RELEVANTES, BEM COMO QUE
O PROSPECTO FOI ELABORADO DE ACORDO COM AS NORMAS PERTINENTES.

Inadequacao de Investimento

0 investimento nas Cotas Classe A do Fundo representa um investimento de risco, uma vez que é
um investimento em renda variavel, estando os Investidores sujeitos a perdas patrimoniais e a riscos,
incluindo, dentre outros, aqueles relacionados a liquidez das Cotas Classe A e a volatilidade do
mercado de capitais. Assim, os Investidores poderdo perder uma parcela ou a totalidade de seu
investimento. Além disso, os Cotistas podem ser chamados a aportar recursos adicionais caso o
Fundo venha a ter Patrimonio Liquido negativo. Recomenda-se, portanto, que os Investidores leiam
cuidadosamente a Secdo “Fatores de Risco”, na pagina 77 deste Prospecto Definitivo, antes da
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tomada de decisdo de investimento, para a melhor verificagdo de alguns riscos que podem afetar de
maneira adversa o investimento nas Cotas Classe A.

A OFERTA NAO E DESTINADA A INVESTIDORES (i) QUE BUSQUEM RETORNO DE CURTO PRAZO
E/OU NECESSITEM DE LIQUIDEZ EM SEUS TITULOS OU VALORES MOBILIARIOS E (ii) QUE
BUSQUEM RETORNO EM PRAZO SUPERIOR AO PRAZO DE DURACAO DO FUNDO. O
INVESTIMENTO NESTE FUNDO E INADEQUADO PARA INVESTIDORES PROIBIDOS POR LEI EM
ADQUIRIR COTAS CLASSE A DE FUNDOS DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO, BEM COMO PARA
AQUELES QUE II\IAO ESTEJAM DISPOSTOS A CORRER RISCO DE CREDITO RELACIONADO AO
SETOR IMOBILIARIO.

Liguidacdo da Oferta
A Data de Liquidacdo da Oferta estimada é 03 de novembro de 2021.
Negociagéo

As Cotas da Oferta foram registradas (i) para distribuicdo e liquidacdo, no mercado primario, no
sistema MDA, administrado pelo Balcdo B3, e (ii) para negociacdo, no mercado secundario,
exclusivamente no Fundos 21 — Médulo de Fundos administrado pelo Balcao B3, ambiente no qual
as Cotas serdo liquidadas e custodiadas. Os Investidores que ndao mantiverem conta no ambiente de
balcdo operacionalizado pelo Balcdo B3, poderdo subscrever as Cotas Classe A através de conta(s)
mantida(s) pelo Coordenador Lider.

Contrato de Distribuicao

De acordo com os termos do Contrato de Distribuicdo, celebrado entre o Fundo, representado pela
Administradora, os Coordenador Lider e o Gestor, com a anuéncia do Consultor Imobilidrio, as partes
concordaram que, apds a aprovacao da Oferta pela CVM, e desde que cumpridos todos os termos e
condicGes previstos no Contrato de Distribuicao, as Cotas Classe A serdo distribuidas em mercado
de balcdo, em regime de melhores esforcos de colocagao, em conformidade com a Instrucao CVM
400. O Contrato de Distribuicao contempla os demais termos e condicOes da Oferta descritos nesta
Secao.

Nos termos do Contrato de Distribuicdo, o Fundo respondera perante os Coordenador Lider na
ocorréncia de determinados fatos, responsabilizando-se pelo pagamento de valores cobrados dessas
partes a titulo de multas, atualizagdes monetarias e juros. Ademais, nos termos do Contrato de
Distribuicdo, o cumprimento dos deveres e obrigacdes relacionados a prestacdo dos servigos do
Coordenador Lider estd condicionado, mas ndo limitado, ao atendimento de todas as condigGes
precedentes, consideradas condicdes suspensivas (“Condigoes Precedentes”) anteriormente a
concessao do registro da Oferta pela CVM. Na hipdtese do ndo atendimento de uma ou mais
das seguintes CondigOes Precedentes antes do registro da Oferta pela CVM, a Emissdo ndo sera
efetivada: (i) obtengao pelo Coordenador Lider, de todas as aprovagGes internas necessarias para
prestacdo dos servicos; (ii) aceitagao pelo Coordenador Lider, pelo Administrador, pelo Gestor e pelo
Consultor Imobilidrio da contratacdo dos assessores legais e dos demais prestadores de servigos do
Fundo; (iii) acordo entre as Partes e o Administrador quanto a estrutura da operacdo e da Oferta e
do contelido da documentacdo da operacdo; (iv) obtencdo do registro definitivo para a distribuicao
publica das Cotas Classe A expedido pela CVM com as caracteristicas descritas no Contrato de
Distribuicdo; (v) negociacdo, preparagao e formalizacdo de toda documentacdo necessaria a Oferta,
em forma e substancia satisfatoria ao Coordenador Lider, elaborada pelos assessores legais,
incluindo o Contrato de Distribuicdo, o Prospecto Preliminar e o Prospecto Definitivo, o material de
marketing a ser utilizado durante o eventual processo de apresentacao das Cotas Classe A a
investidores, fatos relevantes, entre outros, os quais conterdo todas as condicdes da Oferta propostas
no Contrato de Distribuicao, sem prejuizo de outras que vierem a ser estabelecidas; (vi) obtencao
do registro das Cotas Classe A, conforme o caso, para distribuicdo no mercado primario e negociacdo
no mercado secundario nos ambientes administrados e operacionalizados pelo Balcdo B3; (vii)
manutengao do registro do Administrador perante a CVM como administrador fiduciario, nos termos
da regulamentacao aplicavel; (viii) fornecimento pelo Fundo, pelo Gestor e pelo Consultor Imobiliario,
em tempo habil, ao Coordenador Lider, de todos os documentos e informacdes corretos, completos,
suficientes, verdadeiros, precisos e necessarios para atender as normas aplicaveis a Oferta, de forma
satisfatoria ao Coordenador Lider, sendo que o Fundo, o Gestor e o Consultor Imobilidrio serdo
responsaveis pela veracidade, validade, completude e suficiéncia das respectivas informagoes
fornecidas, sob pena do pagamento de indenizacdo nos termos do Contrato de Distribuicdo; (ix)
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conclusdo, de forma satisfatéria ao Coordenador Lider, da due diligence juridica elaborada pelos
assessores legais para a analise (a) dos Ativos Imobilidrios investidos pelo Fundo cos recursos
liguidos provenientes da Emissdao e da Oferta e (b) dos poderes societarios do Gestor, do
Administrador, representando o Fundo, e do Consultor Imobiliario, bem como do processo de back-
up, e conforme padrao usualmente utilizado pelo mercado de capitais em operacdes similares; (x)
recebimento, com antecedéncia de 2 (dois) dias Uteis do inicio da Oferta, em termos satisfatdrios ao
Coordenador Lider, de parecer legal dos assessores legais (Legal Opinion) atestando a legalidade da
documentagao da oferta em relagdo as normas aplicaveis, a consisténcia das informagodes fornecidas
pelo Administrador, pelo Gestor e pelo Consultor Imobiliario, bem como confirme a legalidade, a
validade e a exequibilidade da Emissao, de acordo com as praticas de mercado para operacoes da
mesma natureza; (xi) acordo entre o Gestor, o Administrador, o Coordenador Lider e o Consultor
Imobiliario, nos limites da legislagdo em vigor, para divulgar os termos e condigdes da Oferta para
potenciais investidores interessados em adquirir as Cotas, sempre mediante atendimento a legislacdo
e regulamentacdo aplicavel e as praticas de mercado, observadas as condicdes previstas no Contrato
de Distribuicao; (xii) registro dos atos que aprovarao a Oferta nos competentes cartdrios de
registro de titulos e documentos; (xiii) obtencdo pelo Gestor, Consultor Imobilidrio e pelo
Administrador, suas afiliadas e pelas demais partes envolvidas, de todas e quaisquer aprovagoes,
averbacOes, protocolizacbes, registros e/ou demais formalidades necessarias para a realizacdo,
efetivacdo, liquidacdo, boa ordem, transparéncia, formalizagdo, precificagao, liquidagao, conclusdo e
validade da Oferta e da Documentacdo da Oferta, junto a, quando aplicaveis: (a) o6rgaos
governamentais e ndo governamentais, entidades de classe, oficiais de registro, juntas comerciais
e/ou agéncias reguladoras do seu setor de atuacdo; (b) quaisquer terceiros, inclusive credores,
instituicdes financeiras e outros, se aplicavel; (c) 6rgao dirigente competente do Gestor e do
Administrador, conforme o caso; (xiv) manutencao de toda a estrutura de contratos e demais
acordos existentes e relevantes que dado ao Fundo, ao Gestor e ao Consultor Imobiliario, condicdo
fundamental de funcionamento; (xv) que, na data de inicio da distribuigao das Cotas Classe A, todas
as informag0es e declaragdes relativas ao Fundo, ao Gestor, ao Consultor Imobilidrio e constantes
nos documentos da Oferta sejam verdadeiras, suficientes, consistentes e corretas; (xvi) que as
informacgdes constantes do Estudo de Viabilidade sejam verdadeiras, suficientes, consistentes e
corretas em cada uma das datas de disponibilizacdo dos Prospectos, bem como que ndo ocorra
gualquer ato ou fato, até o encerramento da Oferta, que faca com que as informagdes do Estudo de
Viabilidade se tornem obsoletas, incorretas, falsas ou insuficientes; (xvii) ndo ocorréncia de qualquer
alteracdo na composicao societaria do Gestor, do Consultor Imobiliario ou do Administrador, ou
qualquer alienacao, cessao ou transferéncia, direta de agdes do capital social do Gestor, do Consultor
Imobiliario ou do Administrador, em qualquer operacdo isolada ou série de operagles, que resultem
na perda, pelos atuais acionistas controladores, do poder de controle. Entende-se por “controle” o
conceito decorrente do artigo 116 da Lei das Sociedades por Acdes; (xviii) inexisténcia de violacdo
ou indicio de violacdo de qualquer dispositivo de qualquer lei ou regulamento, nacional ou
estrangeiro, contra pratica de corrupcdo ou atos lesivos a administragao publica, incluindo, sem
limitacdo, a Lei n® 12.846/13, a U.S. Foreign Corrupt Practices Act of 1977 e o UK Bribery Act 2010,
conforme aplicavel (“"Leis Anticorrupcao”) pelo Gestor, pelo Consultor Imobiliario, pelo
Administrador ou por qualquer de suas respectivas sociedades controladoras, controladas ou
coligadas (em qualquer dos casos, diretas ou indiretas); nao ocorréncia de (a) liquidagdo, dissolucdo,
decretacdo de faléncia, intervencdo, regime de administragdo especial tempordria e situagdes
analogas do Gestor, Consultor Imobilidrio e Administrador e/ou de qualquer de suas respectivas
controladoras (ou grupo de controle), controladas ou coligadas (diretas ou indiretas) ou sociedades
sob controle comum (“Grupo Econémico”); (b) pedido de autofaléncia do Gestor, Administrador,
Consultor Imobiliario ou de qualquer sociedade do respectivo Grupo Econdmico; (c) pedido de
faléncia formulado por terceiros em face do Gestor, Consultor Imobilidrio e Administrador e/ou de
qualquer sociedade do respectivo Grupo Econdmico e ndo devidamente elidido antes da data de
divulgagao da Oferta; (d) propositura pelo Gestor, Administrador, Consultor Imobilidrio e/ou por
qualquer sociedade de seus respectivos Grupos Econdmicos de plano de recuperacdo extrajudicial a
qualquer credor ou classe de credores, independentemente de ter sido requerida ou obtida
homologacdo judicial do referido plano; ou (e) ingresso pelo Gestor, Consultor Imobilidrio,
Administrador efou de qualquer sociedade do respectivo Grupo EconOmico em juizo com
requerimento de recuperacao judicial, independentemente de deferimento do processamento da
recuperacdo ou de sua concessdo pelo juiz competente; (xx) ndao ocorréncia de alteragdes na
legislagao e regulamentagdo relativa a fundos de investimento imobilidrios (inclusive em sua
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tributacdo ou tributacdo dos Cotistas) ou mesmo indicacdes de possiveis alteragbes por parte das
autoridades governamentais que afetem ou indiquem que possam vir a afetar negativamente o prego
de mercado das Cotas Classe A, conforme o caso, que tornem impossivel ou desaconselhavel a
qualquer das partes o cumprimento das obrigagdes assumidas; (xxi) nao ocorréncia de alteracdo
adversa nas condicdes econOmicas, financeiras, reputacionais ou operacionais do Gestor, do
Consultor Imobiliario e do Administrador e/ou de qualquer sociedade ou pessoa do respectivo Grupo
Econdmico, que altere a razoabilidade econémica da Oferta e/ou tornem invidvel ou desaconselhavel
o cumprimento das obrigacOes previstas no Contrato de Distribuicdo com relacao a Oferta, a
exclusivo critério do Coordenador Lider; (xxii) cumprimento pelo Gestor e pelo Administrador e
sociedades de seus respectivos Grupos Econdmicos de todas as obrigacdes previstas na Instrucdo
CVM 400, incluindo, sem limitagcdo, observar as regras de periodo de siléncio relativas a nao
manifestacdo na midia sobre a Emissdao objeto no Contrato de Distribuicdo previstas na
regulamentacdo emitida pela CVM; (xxiii) cumprimento, pelo Gestor, do Consultor Imobiliario e pelo
Administrador, de todas as suas obrigacOes previstas neste Contrato e nos demais documentos
decorrentes deste Contrato, exigiveis até a data de encerramento da Oferta, conforme aplicaveis;
(xxiv) a Emissao e a Oferta deverao atender aos requisitos do Cddigo ANBIMA, quando aplicaveis;
(xxv) inexisténcia de qualquer inadimplemento financeiro do Administrador, do Consultor Imobiliario
do Gestor e/ou de qualquer sociedade ou pessoa do seu Grupo Econdmico perante o Coordenador
Lider; (xxvi) obtencao de autorizagao, pelo Gestor, para que o Coordenador Lider possa realizar a
divulgacdo da Oferta, por qualquer meio, com a logomarca do Gestor e dos demais prestadores de
servico, conforme necessario, nos termos do artigo 48 da Instrucao CVM 400, para fins de marketing,
atendendo a legislagao e regulamentacdo aplicaveis, recentes decisdes da CVM e as praticas de
mercado; e (xxvii) o Fundo deve arcar com todo os custos e despesas no ambito da Oferta que
possam ser enquadrados como seus encargos e as despesas que nao puderem ser enquadradas
como encargos do Fundo deverdo ser arcadas pelo Gestor e pelo Consultor Imobiliario em iguais
proporgoes.

As Condicoes Precedentes devem ser observadas e atendidas anteriormente a concessao do registro

da Oferta pela CVM, observado que o cumprimento de tais Condicdes Precedentes devera ser
mantido até a Data de Liquidacdo, quando serdo novamente verificadas pelo Coordenador Lider.

Como contraprestacao aos servicos de estruturacdo, coordenacao e distribuicao das Cotas Classe A
objeto da Oferta, o Coordenador Lider fara jus ao seguinte Comissionamento:

Comissao de Estruturagao: o Fundo pagara ao Coordenador Lider, a titulo de comissdo de
coordenacao e estruturacdo, o valor correspondente a 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento)
calculado com base no volume total da Oferta efetivamente colocado, considerando inclusive o
eventual volume alocado por meio de Lote Adicional.

Comissdo de Coordenacdo: o Fundo pagard ao Coordenador Lider, a titulo de comissdo de
coordenacao, o valor correspondente a 0,75% (setenta e cinco centésimos por cento) calculado com
base no volume total da Oferta efetivamente colocado, considerando inclusive o eventual volume
alocado por meio de Lote Adicional.

Comissdo de Distribuicdo: o Fundo pagara ao Coordenador Lider, a titulo de comissao de
distribuicdo, o valor correspondente a 2,50% (dois inteiros e cinquenta centésimos por cento)
calculado com base no volume total da Oferta efetivamente colocado, considerando inclusive o
eventual volume alocado por meio de Lote Adicional.

Da importancia recebida a titulo de Comissionamento, o Coordenador Lider oportunamente emitira
recibo ao Fundo.

Demonstrativo dos Custos da Oferta
As despesas abaixo indicadas serdo de responsabilidade do Fundo:

A tabela abaixo demonstra os custos estimados, total e unitario, da Oferta, calculados com base no
Montante da Oferta correspondente a, inicialmente, R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais).
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Custo % em
Comissées e Despesas Custo Total da Unitario relacao ao
P Oferta (R$) por Cota Montante
(R$) da Oferta
Comissdo de Estruturacao® 2.250.000,00 7,50 0.75%
Comissao de Coordenacao 2.250.000,00 7,50 0.75%
Comissao de Distribuigao™® 7.500.000,00 25,00 2.50%
Tributos sobre Comissoes 1.281.682,34 4,27 0.43%
Assessores Legais 550.000,00 1,83 0.18%
Taxa de Registro na CVM 317.314,36 1,06 0.11%
Taxa de Registro e de 52.500,00 0,18 0.02%
Distribuigao no Balcdao B3
Taxa de Registro na ANBIMA 15.021,00 0,05 0.01%
Outras Despesas 20.000,00 0,07 0.01%
TOTAL 14.236.517,70 47,46 4.75%

% em relagao ao valor
unitario da Cota

Prego de Subscricao

(R$) Custo por Cota (R$)

1.000,00 47,46 952.54

@ Valores estimados, jd considerando o acréscimo de tributos incidentes sobre a comissdo auferida pelo
Coordenador Lider, os quais no serdo arcados pelo Fundo.
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Cronograma Indicativo da Oferta

Segue abaixo cronograma indicativo dos principais eventos da Oferta:

Ordem dos Eventos Data Prevista(¥)
Eventos
1. Protocolo do Pedido de Reglsfro da Oferta junto a CVM 09/08/2021
e 0 Balcao B3
2. Divulgagao do Aviso ao Mercad_o e disponibilizagcao do 20/09/2021
Prospecto Preliminar
3. Inicio das Apresentacdes a Potenciais Investidores 20/09/2021
Inicio do Periodo de Reserva para Investidores Nao

4. Institucionais e inicio do recebimento das ordens de 27/09/2021

investimento dos Investidores Institucionais

Comunicado ao Mercado aos Investidores sobre Inicio
5. do Periodo de Desisténcia em decorréncia da 07/10/2021
Modificacao da Oferta
Inicio do Periodo de Desisténcia em decorréncia da

6. Modificagao da Oferta 08/10/2021

Encerramento do Periodo de Desisténcia em
7. decorréncia da Modificacdo da Oferta 15/10/2021
8. Obtencao do Registro da Oferta 25/10/2021

Encerramento do Periodo de Reserva para Investidores
Nao Institucionais

2. Encerramento do recebimento das ordens de 25/10/2021

investimento dos Investidores Institucionais

Divulgacdo do Anuincio de Inicio
10. Disponibilizagdo do Prospecto Definitivo 26/10/2021
11. Procedimento de Alocacao de Ordens 27/10/2021
12. Data de liquidagao financeira das Cotas Classe A 03/11/2021
13. Data estimada para Divulgacao do Anuncio de 04/11/2021
Encerramento
() Conforme disposto no item 3.2.3 do Anexo III da Instrucdo CVM 400, as datas deste cronograma representam

apenas uma previsdo para a ocorréncia de cada um dos eventos nele descritos. Apos a concessdo do registro da
Oferta pela CVM, qualquer modificacdo no cronograma devera ser comunicada @ CVM e podera ser analisada
como modificagdo da Oferta.

2 A negociacéo das Cotas Classe A esta sujeita a confirmacdo operacional pelos sistemas operacionais do Balcdo
B3.

Quaisquer comunicados ao mercado relativos a tais eventos relacionados a Oferta serdo
publicados e divulgados nos mesmos meios utilizados para publicacdo e divulgagdo do Aviso ao
Mercado, conforme abaixo indicados.
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Outras informacoes

Para mais esclarecimentos a respeito da Oferta e do Fundo, bem como para obtencdo de cdpias
do Regulamento, deste Prospecto Definitivo, do Contrato de Distribuicdo, os interessados deverao
dirigir-se a sede da Administradora ou do Coordenador Lider ou do Coordenador, nos enderecos
e websites indicados abaixo:

Administradora

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS

LTDA.

Avenida das Américas, n°® 3.434, bloco 1, sala 501

CEP 22.640-102, Rio de Janeiro - R]

Website: www.oliveiratrust.com.br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, neste website acessar a aba “Canal do Investidor”, em
seguida acesse “Acesse o Web App”, no campo de busca por emissores insira “XP Exeter II
Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario — FII e em seguida clique no
documento desejado.

Coordenador Lider

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

Avenida Ataulfo de Paiva, n°® 153, sala 201 (parte)

CEP 22440-032, Rio de Janeiro - R]

Website: www.xpi.com.br

Para acesso a este Prospecto Definitivo, neste website clicar em “Investimentos”, depois clicar
em “Oferta Publica”, na secao “Ofertas em Andamento” clicar em “Oferta Publica Primaria de
Cotas Classe A do XP Exeter II Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobilidrio —
FII" e, entdo, clicar em “Prospecto Definitivo”.

COMISSAO DE VALORES MOBILIARIOS

Rua Sete de Setembro, n® 111, 5° andar

Rio de Janeiro - R]

Rua Cincinato Braga, n° 340, 29, 3° e 4% andares

Sao Paulo — SP

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

Para acesso a este Prospecto Definitivo, neste website (a) em “Pesquisa de Dados”, clicar em
“Fundos de Investimento”, clicar em “Fundos Registrados”, digitar “XP Exeter II Desenvolvimento
Logistico Fundo de Investimento Imobilidrio”, digitar o nimero que aparece ao lado e clicar em
“Continuar”, clicar em “XP Exeter II Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento
Imobiliario”, acessar o sistema “Fundos.NET” clicando no link “clique aqui”, em seguida selecionar
o documento desejado; e/ou (b) em “Pesquisa de Dados”, clicar em “Central de Sistemas da
CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em “Ofertas de I?istribuigéo”, em seguida em “Ofertas
em Analise”, clicar no valor referente a coluna “PRIMARIAS”, na linha “Quotas de Fundo
Imobilidrio”, localizar o “XP Exeter II Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento
Imobilidrio” e, entdo, clicar na opgao desejada.

B3 S.A. — BRASIL, BOLSA, BALCAO

Praca Antonio Prado, n° 48

Sao Paulo - SP

Website: www.b3.com.br

Para acessar este Prospecto Definitivo, neste website clicar em “Produtos e Servicos”, depois
clicar “Solucbes para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de Renda Variavel”, depois
clicar em “Ofertas em Andamento”, depois clicar em “Fundos” e depois selecionar “XP Exeter II
Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobilidrio — FII”,

O Aviso ao Mercado divulgado nas paginas da rede mundial de computadores da Administradora,
do Coordenador Lider, da CVM e do Balcdo B3 esta disponivel aos interessados e pode ser obtido
eletronicamente nas seguintes paginas da rede mundial de computadores, nos termos do artigo
54-A da Instrugao CVM 400:
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0)

(it)

(iii)

(iv)

Administradora: www.oliveiratrust.com.br, neste website acessar a aba “Investidor”, em
seguida acesse “Acesse o Web App”, ho campo de “busca por emissores” insira “XP Exeter
II Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario — FII” e em seguida clique
no documento desejado.

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website, clicar em “Investimentos”, depois
clicar em “Oferta Publica”, na secdo “Ofertas em Andamento” clicar em “Oferta Plblica
Primaria de Cotas Classe A do XP Exeter II Desenvolvimento Logistico Fundo de
Investimento Imobilidrio — FII e, entdo, clicar em “Aviso ao Mercado”);

CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website (a) em “Pesquisa de Dados”, clicar em
“Fundos de Investimento”, clicar em "“Fundos Registrados”, digitar “XP Exeter II
Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario”, digitar o nimero que
aparece ao lado e clicar em “Continuar”, clicar em “XP Exeter II Desenvolvimento Logistico
Fundo de Investimento Imobiliario”, acessar o sistema “Fundos.NET” clicando no link
“clique aqui”, em seguida selecionar o documento desejado; e/ou (b) em “Pesquisa de
Dados”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em
“Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas em Analise”, clicar no valor referente
a coluna “PRIMARIAS”, na linha “Quotas de Fundo Imobiliario”, localizar o “XP Exeter II
Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario” e, entdo, clicar na opcdo
desejada); e

B3: http://www.b3.com.br (neste website clicar em “Produtos e Servicos”, depois clicar
“Solugdes para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Publicas de Renda Variavel”, depois
clicar em “Ofertas em Andamento”, depois clicar em “Fundos” e depois selecionar “XP
Exeter II Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario — FII”).

O Anuncio de Inicio e o Anlncio de Encerramento, quando de sua divulgacdo, serao
disponibilizados nas paginas na rede mundial de computadores da Administradora, do
Coordenador Lider, da CVM e do Balcdo B3 nos seguintes websites:

v)

(i)

(if)

(iii)

Administrador: www.oliveiratrust.com.br, neste website acessar a aba “Investidor”, em
seguida acesse “Acesse 0 Web App”, no campo de “busca por emissores” insira “XP Exeter
II Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobilidrio — FII” e em seguida clique
no documento desejado.

Coordenador Lider: www.xpi.com.br (neste website, clicar em “Investimentos”, depois
clicar em “Oferta Publica”, na secdo “Ofertas em Andamento” clicar em “Oferta Plblica
Primaria de Cotas Classe A do Fundo de Investimento Imobilidrio — e, entdo, clicar em
“Anuncio de Inicio” ou “Anuncio de Encerramento”);

CVM: www.gov.br/cvm/pt-br (neste website (a) em “Pesquisa de Dados”, clicar em
“Fundos de Investimento”, clicar em “Fundos Registrados”, digitar “XP Exeter II
Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobiliario”, digitar o nimero que
aparece ao lado e clicar em “Continuar”, clicar em “XP Exeter II Desenvolvimento Logistico
Fundo de Investimento Imobilidrio”, acessar o sistema “Fundos.NET” clicando no link
“clique aqui”, em seguida selecionar o documento desejado; e/ou (b) em “Pesquisa de
Dados”, clicar em “Central de Sistemas da CVM”, clicar em “Ofertas Publicas”, clicar em
“Ofertas de Distribuicdo”, em seguida em “Ofertas em Analise”, clicar no valor referente a
coluna “PRIMARIAS”, na linha “Quotas de Fundo Imobiliario”, localizar o “XP Exeter II
Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobilidrio” e, entdo, clicar na opgdo
desejada); e

B3: http://www.b3.com.br (neste website clicar em em “Produtos e Servicos”, depois clicar
“Solugdo para Emissores”, depois clicar em “Ofertas Plblicas de Renda Variavel”, depois
clicar em “Ofertas em Andamento”, depois clicar em “Fundos” e depois selecionar “XP
Exeter II Desenvolvimento Logistico Fundo de Investimento Imobilidrio — FII”).
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(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)
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5. SUMARIO DO FUNDO

“ESTE SUMéRIO E APENAS UM RESUMO DAS INFORMAGOES DO FUNDO. AS INFORMAGOES COMPLETAS SOBRE O
FUNDO ESTAO NO SEU REGULAMENTO, LEIA-O ANTES DE ACEITAR A OFERTA.”

Base Legal

O Fundo, constituido como condominio fechado, € um fundo de investimento imobiliario classificado como “FII Desenvolvimento
para Venda Gestdo Ativa”, segmento “Logistica”, regido pelo presente Regulamento e pelas pelas demais disposigoes legais e
regulamentares que Ihe forem aplicaveis, em especial a Instrucdo CVM 472, e a Lei n° 8.668/93, bem como pelo Codigo ANBIMA
e as “Regras e Procedimentos do Codigo de Administracdo de Recursos de Terceiros”.

Publico Alvo do Fundo

O Fundo destina-se exclusivamente a, no minimo, Investidores Qualificados, sendo as Cotas Classe A destinadas a Investidores
Qualificados e as Cotas Classe B destinadas a Investidores Profissionais, conforme definido na regulamentagdo aplicavel.

Objetivo

O Fundo tem por objetivo a obtengdo de renda e ganho de capital, por meio de investimentos conforme orientagdo do Gestor, com
o suporte do Consultor Imobilidrio, mediante a aquisicdo de terrenos ou iméveis, em sua integralidade ou fragdo ideal, de forma
direta ou indireta, ja executados ou em construcdo, com a finalidade de desenvolvimento de empreendimento imobilidrio ndo
residencial no segmento logistica, industrial ou centro de distribuicgo.

Prazo de Duragao

O Prazo de Duragdo do Fundo € de 6 (seis) anos contados da Data da Primeira Integralizagdo. O prazo de duragdo podera ser
prorrogado por até 2 (dois) anos, sendo (i) a primeira prorrogagdo, por 1 (um) ano mediante orientagdo conjunta do Gestor e do
Consultor Imobiliario; e (ii) a segunda prorrogacao, por periodo adicional de 1 (um) ano, conforme aprovacao da Assembleia Geral
de Cotistas.

Periodo de Investimento

O Fundo terd um periodo de investimentos de 3 (trés) anos contados da primeira integralizagdo de Cotas do Fundo, podendo ser
prorrogado por 1 (um) ano, conforme orientagdo conjunta do Gestor e do Consultor Imobilidrio. Durante o Periodo de
Investimentos, eventuais desinvestimentos realizados pelo Fundo poderdo ser reinvestidos em Imoveis e/ou Ativos Imobiliarios.

Politica de Investimento

Para a concretizagdo da sua politica de investimento, o Fundo deverd investir, no minimo, 2/3 (dois tergos) de seu patrimonio
liquido nos seguintes Ativos Imobiliarios, para futura alienacdo: (i) Imdveis; (ii) aquisicdo de cotas e/ou agdes de SPE, e cujo Unico
prop0sito se enquadre na Politica de Investimentos do Fundo, prevista no presente tdpico e no topico “Objetivo”, cuja gestdo e
administracdo seja de responsabilidade do Gestor e que possua como principal propdsito o investimento em Imoveis, cujo
investimento em cada imével sera de decisdo e aprovagao exclusivas da Administradora; e/ou (iii) cotas de fundo de investimento
imobilidrio; e/ou (iv) agdes, debéntures, bonus de subscricdo, seus cupons, direitos, recibos de subscricdo e certificados de
desdobramentos, certificados de depdsito de valores mobiliarios, cédulas de debéntures, cotas de fundos de investimento, notas
promissorias, e quaisquer outros valores mobilidrios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades
preponderantes sejam o investimento em Imdveis. Os Ativos Imobilidrios integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos
e rendimentos, deverdo observar as seguintes restrigdes: (i) ndo poderdo integrar o ativo da Administradora, nem responderao,
direta ou indiretamente por qualquer obrigagdo de sua responsabilidade; (i) ndo compordo a lista de bens e direitos da
Administradora para efeito de liquidagdo judicial ou extrajudicial, nem serdo passiveis de execugdo por seus credores, por mais
privilegiados que sejam; e (iii) ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operacdo da Administradora.

O Fundo ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em Imdveis ou Ativos Imobilidrios especificos. Dessa forma, o Gestor, com o
suporte do Consultor Imobilidrio, devera buscar diversificacdo da carteira do Fundo em mais de um Imdvel ou Ativo Imobiliario, de
forma a mitigar eventuais riscos de concentragdo, observados os critérios e procedimentos na selegdo e precificagdo de Ativos
Imobiliarios abaixo descritos.

Observado o limite provisionado no item5.2.1.do Regulamento, quando na selecdo e precificagdo dos Ativos Imobiliarios a serem
potencialmente investidos pelo Fundo, o Gestor, em conjunto com o Consultor Imobilidrio, devera observar os seguintes critérios
e procedimentos:

@) Quando prospectado ou iniciadas tratativas envolvendo um ou mais Ativos Imobiliarios que atendam aos requisitos do
Fundo (“Ativo Imobiliario Objetivado”), o Consultor Imobilidrio desenvolvera uma apresentagdo do Ativo Imobiliario
Objetivado contendo as seguintes informacGes: (i) localizagdo e descricdo do Ativo Imobilidrio Objetivado; (ii) condigdes
comerciais de aquisicdo e/ou permuta (se aplicavel); (iii) custos de intermediagdo; (iv) quadro de areas, incluindo area
bruta locavel e area total construida; e (v) modelo preliminar de viabilidade econdmico-financeira pela metodologia de
capitalizagdo direta, acompanhado das premissas de prazo de aprovagao, prazo e custo de obra, valor de locacdo por metro
quadrado de area locavel, prazo de absorcdo, prazo total de estimado do investimento e Cap Rate de saida (“Analise
Preliminar”);

(i) Caso o Gestor avalie que o Ativo Imobiliario Objetivado esta de acordo com os critérios estabelecidos neste Capitulo,
comunicara ao Consultor Imobiliario, que providenciara as seguintes informagdes como complemento para analise: (a) na
apresentacdo do Ativo Imobilidrio Objetivado, as seguintes informagGes adicionais: matricula(s), zoneamento e estudo de
implantagdo dos Imdveis; (b) modelo preliminar de viabilidade econémico-financeira, acompanhada das premissas de valor
de locagdo por metro quadrado de area locavel, prazo de absorgdo, prazo total de investimento e Cap de saida, além de
estudo de mercado (elaborado por terceiro ou pelo Consultor Imobilidrio), custo e prazo de aprovagdo e do custo e
cronograma de obra (“Viabilidade Preliminar”); e (c) quadro de areas indicando a area bruta locavel e area total
construida dos Imdveis, modulacoes, referenciando o padrdo construtivo/arquitetonico previsto pelo Consultor Imobiliario
(coerente com o custo de obras).

(iii) Ap0s analisar as informacdes disponibilizadas pelo Consultor Imobilidrio, o Gestor orientara a Administradora a aprovar ou
ndo o investimento pelo Fundo no Ativo Imobilidrio Objetivado.
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O Fundo podera adquirir fragdo ou a totalidade dos Imdveis, inclusive através das SPE, ou, ainda, desenvolvé-los em conjunto com
terceiros, seja em regime de condominio ou em sociedade. O Fundo podera adquirir, diretamente ou por meio de SPE, Imdveis
que estejam localizados em todo o territério brasileiro. O Fundo podera realizar reformas para conservagao e/ou manutengado ou
benfeitorias nos Imdveis, incluindo, conforme aplicavel, nos Iméveis detidos pelo Fundo por meio de SPE, com o objetivo de
potencializar os retornos decorrentes de sua exploracdo comercial ou eventual comercializagdo. O Fundo podera, a critério do
Gestor, com o suporte do Consultor Imobilidrio e com aprovagdo e decisdo da Administradora, adquirir Ativos Imobiliarios gravados
com Onus reais. O Fundo n3o podera realizar operagdes de day trade, assim consideradas aquelas iniciadas e encerradas no mesmo
dia, independentemente de o Fundo possuir estoque ou posicao anterior do mesmo ativo.

Nao havera limite maximo de exposicdo do patrimonio liquido do Fundo aos Ativos Imobilidrios.

Uma vez integralizadas as Cotas do Fundo, a parcela do patrimoénio do Fundo que, temporariamente, ndo estiver aplicada ou
investida em Ativos Imobilidrios e ndo for objeto de distribuicdo de resultados, nos termos do Regulamento, podera ser aplicada
pelo Gestor, observados os termos e condigdes da legislagdo e regulamentagdo vigentes, em Ativos Financeiros, observados os
limites de enquadramento estabelecidos pelo paragrafo 5, Artigo 45 da Instrugdo CVM 472.

A aquisicdo dos Ativos Imobiliarios podera ser realizada a vista ou a prazo, ou ainda por meio de permuta, com entrega de area
construida ao vendedor, ou dacdo em pagamento, ou integralizagdo do imdvel em uma SPE por parte do proprietario e aporte dos
recursos pelo Fundo, nos termos da regulamentacdo vigente, e, nos termos do § 4° do artigo 45 da Instrugdo CVM 472, os Imdveis
deverao ser objeto de avaliagao prévia pela Administradora, Gestor, Consultor Imobilidrio ou por empresa especializada, observados
0s requisitos constantes do Anexo 12 da Instrugdo CVM 472, e devidamente aprovada pela Administradora, observados os limites
previstos no Regulamento.

Sem prejuizo, o Fundo podera manter parcela do seu Patrimdnio Liquido permanentemente aplicada em Ativos Financeiros, sem
qualquer limitagdo em relagdo a diversificacdo. Desde que aprovado em Assembleia Geral de Cotistas o Fundo podera adquirir
Ativos Financeiros de emissdo ou cujas contrapartes sejam Pessoas Ligadas ao Gestor e/ou a Administradora.

Cabera a Administradora, conforme o caso, praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da Politica de
Investimento, desde que respeitadas as disposigdes do Regulamento e da legislagdo aplicavel. Os imdveis, bens e direitos de uso
a serem adquiridos pelo Fundo devem ser objeto de prévia avaliagdo com emissdo de laudo de avaliagdo elaborado por empresa
especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrugdo CVM 472. A Administradora devera, conforme orientagdo do Gestor, com o
suporte do Consultor Imobilidrio, em nome do Fundo, efetuar, diretamente ou por meio de SPE, investimentos na aquisicdo de
Imdveis para o desenvolvimento e construgdo de projetos imobilidrios ou projetos imobiliarios ja executados ou em desenvolvimento
e construcdo, desde que tais investimentos sejam compativeis com o cronograma fisico-financeiro das obras previstas nos
respectivos projetos imobiliarios e o investimento esteja de acordo com a Politica de Investimentos. Quando o investimento do
Fundo se der em projetos imobilidrios em construgdo ou reforma, cabera a Administradora, conforme orientagdo do Gestor, com o
suporte do Consultor Imobiliario, e independentemente da contratacdo de terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre
o desenvolvimento ou reforma do projeto, nos termos do §1° do artigo 45 da Instrugao CVM 472. A Administradora, em nome do
Fundo, pode adiantar quantias para projetos de construcdo, desde que tais recursos se destinem exclusivamente a aquisicdo do
terreno, execucdo da obra ou langamento comercial de empreendimento e sejam compativeis com o cronograma fisico-financeiro
previsto, nos termos do §2° do artigo 45 da Instrugdo CVM 472.A descricdo detalhada da Politica de Investimento do Fundo consta
no Capitulo 5 do Regulamento. Em qualquer caso, o objetivo e a politica de investimento do Fundo ndo constituem promessa de
rentabilidade e o Cotista assume os riscos decorrentes do investimento no Fundo, ciente da possibilidade de perdas e eventual
necessidade de aportes adicionais de recursos no Fundo. Ressalta-se que as aplicaces realizadas no Fundo ndo tém garantia da
Administradora, do Gestor, de qualquer instituicdo contratada para realizar a distribuicdo das Cotas Classe A, e nem do Fundo
Garantidor de Créditos — FGC.

Capital Autorizado e Novas Emissoes

Conforme orientacdo do Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliario, para fins do cumprimento dos objetivos e da Politica de
Investimento, a Administrador podera aprovar novas emissoes de Cotas do Fundo no ambito de seu Capital Autorizado, sem
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que: (i) limitadas ao montante maximo de R$ 1.000.000.000,00
(um bilhdo de reais); e (ii) ndo prevejam a integralizacdo das Cotas da nova emissdo em bens e direitos. As caracteristicas das
novas emissoes de Cotas do Fundo serao decididas pela Administradora em conjunto com o Gestor, com suporte do Consultor
Imobiliario.

Na hipétese de emissdo de novas Cotas, o prego de emissdo das Cotas objeto da respectiva oferta devera ser fixado tendo-se em
vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o valor do patrimonio liquido contabil atualizado do Fundo
e o nimero de Cotas emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo instrumento de aprovacdo da nova emissdo; (i) as
perspectivas de rentabilidade do Fundo; ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada no
respectivo instrumento de aprovacdo da nova emissdo. Em caso de emissGes de novas Cotas até o limite do Capital Autorizado,
cabera ao Gestor orientar a Administradora acerca do critério de fixacdo do valor de emissdo das novas Cotas dentre as trés
alternativas acima, com o suporte do Consultor Imobiliario.

No caso de emissdo de novas Cotas realizado nos termos previstos acima, sera assegurado o direito de preferéncia aos Cotistas
detentores de: (i) Cotas Classe A o direito de preferéncia, nos termos da Instrucdo CVM 472, para a subscricdo de novas Cotas
Classe A no ambito de novas emissdes de Cotas Classe A e, (ii) Cotas Classe B o direito de preferéncia, nos termos da Instrucdo
CVM 472, para a subscricdo de novas Cotas Classe B no ambito de novas emissGes de Cotas Classe B, sendo certo que, a critério
do Gestor, conforme indicado a Administradora, podera ou ndo haver a possibilidade de cessdo do direito de preferéncia pelos
Cotistas entre os proprios Cotistas detentores de Cotas da mesma classe ou a terceiros, bem como a abertura de prazo para
exercicio de direito de subscricdo das sobras do direito de preferéncia, nos termos e condigdes a serem indicados no ato da
Administradora que aprovar a emissao de novas Cotas, no qual deve ser definida, ainda, a data-base para definicdo de quais
Cotistas terdo o direito de preferéncia.

Observados os termos indicados acima, o direito de preferéncia atribuido a cada Cotista tdo somente sera aplicado a subscricdo de
Cotas objeto de novas emissdes, que pertengam a mesma classe de Cotas detidas inicialmente pelo Cotista, ndo sendo cabivel o
direito de preferéncia em relagdo a subscrigdo de novas Cotas de classe distinta das detidas inicialmente pelo Cotista. Para os fins
de esclarecimento, ndo sera assegurado ao Cotista detentor de Cotas Classe A o direito de preferéncia a subscricdo de novas Cotas
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Classe B objeto de novas emissGes e, do mesmo modo, ndo sera assegurado ao Cotista detentor de Cotas Classe B o direito de
preferéncia a subscrigdo de novas Cotas Classe A objeto de novas emissoes. Para mais informagGes, vide o Capitulo 18 “Assembleia
Geral” no Regulamento.

Administragdo, Escrituracao e Custodia

A Administradora do Fundo é a Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobiliarios S.A. A Administradora sera, também,
responsavel pela escrituracdo e custodia dos Ativos Financeiros integrantes da Carteira do Fundo. A Administradora tem amplos e
gerais poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe, sem prejuizo das demais obrigacBes previstas na legislacdo e
regulamentagdo aplicavel, em especial aquelas previstas no artigo 32 e seguintes da Instrugdo CVM 472, e no Regulamento:

(i) celebrar os instrumentos relacionados a alienagdo ou a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios, sem necessidade de aprovagdo
em Assembleia Geral, salvo nas hipdteses de Conflito de Interesses, existentes ou que poderdo vir a fazer parte do
patrimonio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, observada prévia orientagdo do Gestor e suporte do
Consultor Imobiliario;

(i) adquirir, transigir e alienar, sem necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral, salvo nas hipéteses de Conflito de
Interesses, Ativos Imobilidrios, existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patrimoénio do Fundo, de acordo com a
Politica de Investimento, inclusive com a elaboragdo de analises econémico-financeiras pelo Gestor, observada prévia
orientacdo do Gestor e suporte do Consultor Imobiliario;

(iii) providenciar a averbagdo, no Cartdrio de Registro de Iméveis competente, das restricdes determinadas pelo artigo 7° da
Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Imdveis e direitos integrantes do patrimonio do Fundo que tais Imdveis:
(a) ndo integram o ativo da Administradora; (b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo da
Administradora; (c) ndo compdem a lista de bens e direitos da Administradora, para efeito de liquidagdo judicial ou
extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operacdo da Administradora; (e) ndo sdo passiveis de
execugao por quaisquer credores da Administradora, por mais privilegiados que possam ser; e (f) ndo podem ser objeto
de constituicdo de quaisquer 6nus reais;

(iv) manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros de Cotistas e de transferéncias de Cotas Classe
A; (b) o livro de atas e de presenca das Assembleias Gerais de Cotistas; (c) a documentacdo relativa aos Imdveis integrantes
da carteira do Fundo e as operagdes do Fundo; (d) os registros contabeis referentes as operacdes e ao patrimoénio do
Fundo; e (e) o arquivo dos relatdrios do Auditor Independente e, quando for o caso, dos representantes dos Cotistas e dos
profissionais ou empresas contratados nos termos dos artigos 29 e 31 da Instrugdo CVM 472;

v) no caso de instauragao de procedimento administrativo pela CVM, manter a documentagao referida no inciso (iv) acima
até o término de tal procedimento;

(vi) elaborar, com o auxilio do Gestor, os formularios com informagdes aos Cotistas nos modelos anexos a Instrucdo CVM 472;

(vii)  dar cumprimento aos deveres de informagdo previstos no Regulamento e na regulamentagdo aplicavel, incluindo, sem
limitacdo, o Capitulo VII da Instrugdo CVM 472;

(viii)  elaborar, junto com as demonstragOes contabeis anuais, parecer a respeito das operacoes e resultados do Fundo, incluindo
a declaracdo de que foram obedecidas as disposigGes regulamentares aplicaveis, assim como as constantes do presente
Regulamento;

(ix) agir sempre no Unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na defesa de seus direitos a diligéncia exigida pelas
circunstancias e praticando todos os atos necessarios a assegura-los, judicial ou extrajudicialmente;

(x) empregar, no exercicio de suas fungdes, o cuidado e a diligéncia que todo agente profissional ativo e probo costuma
empregar na administracdo de seus prdprios negdcios, devendo, ainda, servir com lealdade ao Fundo e manter reservas
sobre seus negdcios, praticando todos os seus atos com a estrita observancia: (a) da lei, das normas regulamentares, em
especial aquelas editadas pela CVM, do Regulamento e das deliberagbes da Assembleia Geral de Cotistas; (b) Politica de
Investimento do Fundo; e (c) dos deveres de diligéncia, lealdade, informacdo e salvaguarda da integridade dos direitos dos
Cotistas;

(xi) receber dividendos, bonificacdes e quaisquer outros rendimentos ou valores devidos ao Fundo;

(xii)  manter custodiados em instituicdo prestadora de servicos de custddia, devidamente autorizada pela CVM, os titulos e
valores mobiliarios adquiridos com recursos do Fundo;

(xii)  divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou as suas operaces, nos termos da
regulamentacdo aplicavel, de modo a garantir aos Cotistas e demais investidores acesso a informagdes que possam, direta
ou indiretamente, influir em suas decisdes de adquirir ou alienar Cotas Classe A do Fundo, sendo-lhe vedado valer-se da
informacdo para obter, para si ou para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas Classe A do Fundo;

(xiv)  manter atualizada junto a CVM a lista de prestadores de servicos contratados pelo Fundo;

(xv)  custear as despesas de propaganda do Fundo, exceto pelas despesas de propaganda em periodo de distribuigdo das Cotas
Classe A, que serdo arcadas pelo Fundo, conforme disposto no Regulamento;

(xvi) divulgar as demonstragGes contabeis e demais informacdes do Fundo, de acordo com o disposto na regulamentagdo
aplicavel e no Regulamento;

(xvii)  observar as recomendacdes e orientagdes do Gestor e do Consultor Imobilidrio, conforme aplicavel, para o exercicio da
Politica de Investimentos do Fundo;

(xviii) celebrar os negdcios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugdo da Politica de Investimentos do Fundo,
observada recomendagdo e orientagdo do Gestor e do Consultor Imobilidrio, exercendo, ou diligenciando para que sejam
exercidos, todos os direitos relacionados ao patrimonio e as atividades do Fundo;

(xix)  representar o Fundo em juizo e fora dele e praticar todos os atos necessarios a administragdo da carteira do Fundo,
observando, sempre que possivel, a orientacdo do Gestor e o suporte do Consultor;
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(xx)  exercer suas atividades com boa-fé, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao Fundo e aos Cotistas, nos termos
do artigo 33 da Instrugdo CVM 472;

(xxi)  transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em decorréncia de sua condigdo de administrador
do Fundo;

(xxii) observar as disposigdes constantes do Regulamento e de eventuais prospectos, bem como as deliberagdes da Assembleia
Geral de Cotistas;

(xxiii)  solicitar, em nome do Fundo, se for o caso, a admissdo a negociacdo em mercado organizado das Cotas Classe A do Fundo;

(xxiv) controlar e supervisionar, observada a recomendagdo do Gestor, com o suporte do Consultor Imobilidrio, as atividades
inerentes a gestdo dos Ativos Imobiliarios, fiscalizando os servigos prestados por terceiros contratados e o andamento dos
empreendimentos imobilidrios sob sua responsabilidade, incluindo os servicos de aprovagdes e licenciamento,
desenvolvimento de projetos (projetistas), analises técnicas, construgdo e administracdo das locagdes ou arrendamentos,
exploracdo de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas ndo se limita ao direito de superficie, usufruto e direito de uso e
da comercializacdo dos respectivos Imdveis, que eventualmente venham a ser contratados na forma prevista no
Regulamento; e

(xxv) contratar, em nome do Fundo, os seguintes servicos facultativos: (a) distribuicdo das Cotas Classe A do Fundo a cada nova
oferta; (b) empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do seu
patrimonio, a exploragdo do direito de superficie, monitorar e acompanhar projetos e a comercializagdo dos Imdveis e
consolidar dados econdmicos e financeiros selecionados das sociedades investidas para fins de monitoramento; (c)
formador de mercado para as Cotas Classe A do Fundo. Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a
administracdo dos imdveis, a responsabilidade pela gestdo dos Ativos Imobilidrios do Fundo compete exclusivamente a
Administradora, que detera a propriedade fiduciaria dos bens do Fundo, nos termos Instrucdo CVM 472.

Taxa de Administracao

O Fundo pagara uma Taxa de Administracdo global referente aos servicos de administragdo, gestao e consultoria equivalente a: (i)
durante o Periodo de Investimentos, a soma de (a) 0,50% a.a. (cinquenta centésimos por cento ao ano) aplicado sobre a parcela
do Capital Subscrito que, cumulativamente, estiverem no caixa do Fundo e em relagdo aos quais o Fundo ndo tenha assumido
qualquer obrigacdo de alocacdo em Ativos Imobilidrios e/ou em Imdveis; e (b) 1,50% a.a. (um inteiro e cinquenta centésimos por
cento ao ano) sobre a parcela do Capital Subscrito alocada em Ativos Imobilidrios e/ou em Imdveis e sobre os recursos em relacdo
aos quais o Fundo tenha assumido obrigagdes alocacdo em Ativos Imobiliarios e/ou em Imoéveis; e (ii) durante Periodo de
Desinvestimento, 1,50% a.a. (um inteiro e cinquenta centésimos por cento ao ano) sobre o Capital Subscrito do Fundo com as
seguintes dedugdes relativas a eventos do Fundo, conforme venham a ocorrer: (a) custo de aquisicdo (histérico) do investimento
realizado em Ativos Imobilidrios e/ou Imdveis, em caso de alienagdo total do referido investimento em cada um dos Ativos
Imobiliarios e/ou Imdveis; e (b) baixas de valor contabil de SPE a zero (write-offs), em decorréncia de eventual decretagdo de
faléncia de uma SPE.

A Taxa de Administragdo engloba a remuneragdo:

Pelos servigos de administragdo, custddia e controladoria do Fundo, serd devido o valor correspondente a 0,137% (cento e trinta
e sete milésimos por cento) ao ano sobre o valor do patriménio liquido do Fundo até R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhGes de
reais), acrescido de 0,09% (nove centésimos por cento) ao ano sobre o valor do patriménio liquido do Fundo que exceder R$
400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais), observado valor mensal minimo de R$ 22.000,00 (vinte e dois mil reais), acrescido
de R$ 5.700,00 (cinco mil e setecentos reais) durante o periodo em que os Imdveis detidos diretamente pelo Fundo e/ou pelas
SPEs adquiridas pelo Fundo estejam em desenvolvimento ou construgdo. Adicionalmente, sera devido ao Agente de Controladoria
o valor correspondente a 60.000,00 (sessenta mil reais) pagos em parcela Unica em até 5 dias Uteis contados da data em que for
realizada a primeira integralizagdo de Cotas do Fundo.

Pelos servicos de escrituracdo de Cotas Classe A sera devido o valor correspondente a (i) R$ 1,40 (um real e quarenta centavos)
mensais por cotista, até 2.000 (dois mil) cotistas, (ii) acrescido de R$ 0,80 (oitenta centavos) por cotista que exceda 2.000 (dois
mil) cotistas, até 10.000 (dez mil) cotistas, (iii) acrescido de R$ 0,40 (quarenta centavos) por cotista que exceda 10.000 (dez mil)
cotistas. A taxa de escrituragdo observara o valor minimo mensal de R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais).

Adicionalmente, sera também acrescida a remuneragdo da Administradora, a titulo de implantacdo do Fundo no sistema de passivo
de escrituracdo, o valor correspondente a R$ 7.900,00 (sete mil e novecentos reais), pagos em parcela Unica e apenas na primeira
data de pagamento da remuneracdo da Administradora.

Havendo a emissdao de mais de uma classe de Cotas a Taxa de Administracdo a ser paga pelo Fundo sera devida pelo Cotista
detentor de Cotas Classe A e pelo Cotista detentor de Cotas Classe B respeitando a razdo entre o Capital Subscrito do Fundo e o
Capital Subscrito das Cotas Classe A no caso do Cotista detentor de Cotas Classe A e a razao entre o Capital Subscrito do Fundo e
o Capital Subscrito das Cotas Classe B no caso do Cotista detentor de Cotas Classe B.A Taxa de Administracdo engloba também os
pagamentos devidos ao Gestor e ao Consultor Imobilidrio e ndo inclui valores correspondentes a Taxa de Performance, Taxa de
Desenvolvimento, Taxa de Aquisicdao, Taxa de Locacdo e demais encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo
com o disposto no Regulamento e na regulamentacdo vigente.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente pelo Fundo ao Gestor, ao
Consultor Imobiliario, ao Custodiante e ao Escriturador, desde que o somatdrio dessas parcelas ndo exceda o montante total da
Taxa de Administragdo. A Taxa de Administracdo sera provisionada diariamente a razdo de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois
avos) e sera devida mensalmente, sendo a primeira parcela devida no Ultimo Dia Util do més em que ocorrer a primeira
integralizacdo de Cotas Classe A e as demais no Ultimo Dia Util dos meses subsequentes. Os valores da Taxa de Administragdo
expressos em reais serdo atualizados a cada periodo de 12 (doze) meses, contado do inicio das atividades do Fundo ou na menor
periodicidade admitida em lei, pelo IGP-M ou, na sua falta, pelo indice que vier a substitui-lo.

Remuneracao do Gestor e do Consultor Imobiliario

A remuneragdo do Gestor, na prestacdo dos servigos de gestdo de carteira do Fundo, correspondera a metade do valor da Taxa de
Administracdo depois de descontado os valores de remuneragdo da Administradora, do Custodiante e do Escriturador, se tal valor
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for positivo mesma base e mesmo percentual da remuneracdo do Consultor. Ja a remuneragdo do Consultor Imobilidrio, na
prestacdo dos servicos de gestdo de carteira do Fundo, correspondera a metade do valor da Taxa de Administracdo depois de
descontado os valores de remuneragdo da Administradora, do Custodiante e do Escriturador, se tal valor for positivo mesma base
e mesmo percentual da remuneracdo do Gestor.

Taxa de Desenvolvimento e Taxa de Performance

Adicionalmente as remuneragoes do Gestor e do Consultor Imobilidrio descritas acima, (i) o Gestor e o Consultor Imobilidrio fardo
jus a Taxa de Performance, e (ii) o Consultor Imobilidrio fara jus a Taxa de Desenvolvimento.

A Taxa de Desenvolvimento sera devida mensalmente para o Consultor Imobilidrio, e serd equivalente a 2,00% (dois por cento)
do Capex incorrido no més anterior relacionado a cada um dos Iméveis e/ou Ativos Imobiliarios que venham a compor, direta ou
indiretamente, o Patrim6nio do Fundo. A Taxa de Desenvolvimento apenas sera calculada sobre os valores efetivamente
desembolsados pelo Fundo como Capex, observando-se o valor maximo do orcamento preparado pelo Consultor Imobiliario e
aprovado previamente para cada Imével ou Ativo Imobilidrio pelo grupo de trabalho formado por representantes do Gestor e do
Consultor Imobilidrio, conforme descrito na Segdo “Sumario do Fundo — Processo de Desenvolvimento e Governanga” na pagina 74
deste Prospecto, de acordo com as regras de governanga mencionadas no item 7.5 do Regulamento, sendo certo que, caso tais
custos efetivos superem o valor aprovado, a Taxa de Desenvolvimento incidira somente sobre o valor aprovado; e caso os custos
efetivos sejam inferiores ao valor aprovado, a Taxa de Desenvolvimento incidira sobre os valores efetivamente aprovados.

Por suas atuagGes como gestor e consultor especializado do Fundo e sem prejuizo a Taxa de Administragdo e das demais taxas
indicadas no Regulamento, o Gestor e o Consultor Imobiliario fardo jus a uma Taxa de Performance, a ser igualmente compartilhada
entre o Gestor e o Consultor Imobiliario, correspondente a: (i) para as Cotas Classe A, 20% (vinte por cento), incidente sobre a
diferenca positiva entre as DistribuigOes realizadas aos Cotistas deduzido o Capital e Custos Alocaveis pelo Fundo para aquisigdo e
desenvolvimento dos Ativos Imobilidrios atualizado pelo Retorno Preferencial desde a data de alocagdo do Capital Comprometido,
observado: (i) que ndo sera devida Taxa de Performance ao Gestor e/ou ao Consultor Imobilidrio, caso as Distribuicdes ndo
representem montante equivalente ao Capital e Custos Alocaveis utilizado pelo Fundo para aquisicdo e desenvolvimento dos Ativos
Imobiliarios acrescido do Retorno Preferencial; e (ii) os procedimentos de calculo e distribuicdo previstos no capitulo 20 do
Regulamento; e (ii) para as Cotas Classe B, 20% (vinte por cento), incidente sobre a diferenga positiva entre as Distribuigdes
realizadas aos Cotistas deduzido o capital integralizado pelos Cotistas detentores de Cotas Classe B, desde a data de integralizagdo
de cada Cota Classe B, observado: (i) que ndo sera devida Taxa de Performance ao Gestor e/ou ao Consultor Imobiliario, caso as
Distribuigdes nao representem montante equivalente ao capital integralizado acrescido do Retorno Preferencial (e, para fins deste
calculo, os custos da primeira oferta ndo serdo ajustados pelo Retorno Preferencial); e (ii) os procedimentos de calculo e distribuigdo
previstos no capitulo 20 do Regulamento.

As DistribuigGes relativas as Cotas Classe A serdo feitas de acordo com o procedimento descrito abaixo: I. Retorno do Capital,
Capex e Encargos Alocdveis ajustados pelo Retorno Preferencial: Caso as Distribuigdes decorrentes dos Ativos Imobiliarios sejam
inferiores a soma dos seguintes valores, ajustados pelo Retorno Preferencial a partir das datas indicadas na Clausula 10.8.2 do
Regulamento para cada classe de Cotas: a) valor do Capital Integralizado utilizado pelo Fundo para a aquisicdo dos Ativos
Imobiliarios; b) Capex dos Ativos Imobilidrios em questdo; e, c) Encargos Alocaveis dos Ativos Imobiliarios em questdo (esta soma
de “(a)"” a “(c)”, “Capital e Custos Alocaveis”), o Cotista tera direito a receber todos os recursos das Distribuicdes decorrentes dos
Ativos Imobiliarios; II. Taxa de Performance: Caso as Distribuicoes decorrentes dos Ativos Imobilidrios sejam superiores ao valor
apurado no item I acima, na data da Distribuicdo, o Gestor e o Consultor Imobilidrio fardo jus a Taxa de Performance. Neste caso,
o Cotista terd direito a receber o Capital e Custos Alocaveis, acrescido de 80% (oitenta por cento) do Lucro do Investimento nos
Ativos Imobiliarios.

As Distribuicdes relativas as Cotas Classe B serdo feitas de acordo com o procedimento descrito abaixo: I. Retorno do Capital
Integralizado ajustado pelo Retorno Preferencial: Caso as Distribuicdes sejam inferiores ao Capital Integralizado, ajustado pelo
Retorno Preferencial, o Cotista tera direito a receber todos os recursos das Distribuicdes. Para os fins desta clausula, os custos da
primeira oferta ndo serdo ajustados pelo Retorno Preferencial; II. Taxa de Performance: Caso as Distribuigdes sejam superiores ao
valor apurado no item I acima, na data da Distribuigdo, o Gestor e o Consultor Imobilidrio fardo jus a Taxa de Performance. Neste
caso, o Cotista tera direito a receber 80% (oitenta por cento) das Distribuicdes que excederem o Capital Integralizado ajustado
pelo Retorno Preferencial e o Gestor e o Consultor Imobiliario terdo direito a receber em conjunto os 20% (vinte por cento)
restantes.

Conta Vinculada

A Taxa de Performance sera apurada e retida em Conta Vinculada, a cada desinvestimento dos Ativos Imobilidrios realizado pelo
Fundo, ou seja, ndo sera paga ao Gestor e Consultor Imobilidrio no momento de sua apuracdo.

Os recursos depositados na Conta Vinculada a titulo de Taxa de Performance somente poderdo ser disponibilizados ao Gestor e ao
Consultor Imobiliario: (i) no momento em que as Distribuicdes representarem, no minimo, 100% (cem por cento) do Capital
Subscrito, o0 Gestor e o Consultor Imobiliario poderdo, mediante solicitagdo a Administradora, liberar até 80% (oitenta por cento)
dos recursos financeiros retidos na Conta Vinculada a titulo de Taxa de Performance;(ii) caso as DistribuicGes representem, no
minimo, 50% (cinquenta por cento) do Capital Subscrito, e desde que o somatério do: a) valor das DistribuicGes; e b) do Valor
Justo dos Ativos Imobilidrios remanescentes na Carteira, corresponda a 1,50 (uma inteiro e cinquenta centésimos) vezes o valor
correspondente ao Capital Subscrito; e (iii) ao final do Prazo de Duragao do Fundo e quando da liquidagdo do Fundo, caso o Gestor
e o Consultor Imobiliario tenham recebido valores referentes a Taxa de Performance em montante superior ao que deveriam ter
recebido como resultado das Distribuigdes, o0 Mecanismo de Clawback sera acionado.

Atendidas as condicOes acima indicadas, o Gestor e o Consultor Imobilidrio poderdo optar, a seu exclusivo critério, por solicitar a
disponibilizacdo da totalidade dos recursos depositados na Conta Vinculada a titulo de Taxa de Performance ou manter tais recursos
depositados na Conta Vinculada.

Mecanismo de Clawback

Ao final do Prazo de Duragdo do Fundo e quando da liquidagdo do Fundo, caso o Gestor e o Consultor Imobilidrio tenham recebido
valores referentes a Taxa de Performance em montante superior ao que deveriam ter recebido como resultado das Distribuigdes,
0 Mecanismo de Clawback sera acionado.
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Taxa de Aquisicao e Taxa de Locacao
O Consultor Imobiliario fara jus a Taxa de Aquisicdo e a Taxa de Locagdo previstas no Regulamento do Fundo.

A Taxa de Aquisicdo sera devida ao Consultor Imobiliario apds a realizacdo de cada investimento realizado pelo Fundo em um Ativo
Imobiliario, com efetivo inicio do pagamento de tal investimento pelo Fundo, e correspondera ao percentual de 1% (um por cento)
sobre a soma do valor de aquisicdo do terreno e dos custos totais da aquisicdo (incluindo, mas ndo limitado a, taxa de corretagem,
emolumentos da escritura e registro, honorarios gastos com assessoria juridica e técnica e demais custos com as auditorias juridicas
e técnicas).A Taxa de Aquisicao apenas sera calculada sobre os valores efetivamente desembolsados pelo Fundo a titulo de preco
de aquisicdo do terreno e demais custos totais da aquisicdo acima exemplificados, observando-se o valor maximo do prego alvo de
aquisicdo e orcamento de custos preparado pelo Consultor Imobilidrio e aprovado previamente para cada Imdvel ou Ativo
Imobilidrio pelo grupo de trabalho formado por representantes do Gestor e do Consultor Imobilidrio conforme descrito na Segdo
“Sumario do Fundo — Processo de Desenvolvimento e Governanga” na pagina 74 deste Prospecto, de acordo com as regras de
governanga mencionadas no item 7.5 do Regulamento, sendo certo que, caso tais custos efetivos superem o valor aprovado, a
Taxa de Aquisicdo incidira somente sobre o valor aprovado; e caso os custos efetivos sejam inferiores ao valor aprovado, a Taxa
de Aquisicdo incidird sobre os valores efetivamente aprovados.

Quando da locagdo ou prorrogacdo do prazo da locagdo, ou em caso de expansdo do objeto da locagdo de qualquer Imoével, caso
ndo haja a incidéncia de qualquer comissdo de corretagem devida a terceiro, o Consultor Imobilidrio fard jus a Taxa de Locacdo,
que sera calculada da seguinte forma:(i) caso o prazo da locacdo ou prorrogacdo seja menor do que 2 (dois) anos, a Taxa de
Locagdo sera equivalente a 25% (vinte e cinco por cento) do aluguel mensal médio do contrato, da prorrogagdo ou, no caso de
expansdo do objeto da locacdo, do aluguel mensal médio referente ao objeto da expansdo; (ii) caso o prazo da locagdo ou
prorrogagdo seja entre 2 (dois) e 4 (quarto) anos, a Taxa de Locacdo serd equivalente a 50% (cinquenta por cento) do aluguel
mensal médio do contrato, da prorrogacdo ou, no caso de expansao do objeto da locagdo, do aluguel mensal médio referente ao
objeto da expansdo; e(iii) caso o prazo da locagdo ou prorrogagdo seja maior do que 4 (quatro) anos, a Taxa de Locagdo sera
equivalente a um aluguel mensal médio do contrato, da prorrogacgdo ou, no caso de expansdo do objeto da locacdo, do aluguel
mensal médio referente ao objeto da expansdo.

A cada emissdo, o Fundo poderd, a exclusivo critério do Gestor, cobrar a Taxa de Distribuicdo Primaria, a qual sera paga pelos
subscritores das Cotas Classe A no ato da subscricdo primaria das Cotas Classe A.

Com excegao da Taxa de Distribuicdo Primaria, a ser eventualmente cobrada em uma determinada emissdo, ndo havera outra taxa
de ingresso a ser cobrada pelo Fundo. Para fins da Emissdo, ndo sera cobrada Taxa de Distribuicdo Primaria. Para mais informagdes
vide a Secdo “Fatores de Risco” na pagina 77 deste Prospecto Definitivo.

Taxa de Ingresso e Taxa de Saida
O Fundo ndo cobrara taxa de ingresso ou taxa de saida.
Substituicdo e Descredenciamento da Administradora, do Gestor e do Consultor Imobiliario

A Administradora, o Gestor e o Consultor Imobilidrio devem ser substituidos nas hipdteses de renlncia ou destituicdo por
deliberacdo da assembleia geral, ou de descredenciamento pela CVM, conforme aplicavel.

Nessas hipdteses, a Administradora devera convocar, imediatamente Assembleia Geral para deliberar sobre a eleigao de substituto
do respectivo prestador de servico e, enquanto este ndo for indicado e aprovado pelos Cotistas, ndo podera ser realizada aquisicdo
ou alienacgdo dos Ativos Imobilidrios sem aprovacdo pela Assembleia Geral. Para mais informagdes vide o “Risco de substituicdo do
Gestor e do Consultor Imobilidrio” na Secdo “Fatores de Risco” na pagina 88 deste Prospecto. Os procedimentos para substituicdo
e descredenciamento da Administradora, do Gestor e do Consultor Imobilidrio estdo previstos no Capitulo 9 do Regulamento.

Vigéncia e Hipdteses de Rescisdo do Contrato de Gestdo e do Contrato de Consultoria Especializada

Tanto o Contrato de Consultoria Imobilidria quanto o Contrato de Gestdo preveem a possibilidade de rescisdo pelo Consultor
Imobilidrio e/ou pelo Gestor, respectivamente, no caso de inadimplemento contratual pelo Fundo. Dessa forma, em casos de
inadimplemento pelo Fundo ao Contrato de Consultoria Imobilidria e/ou ao Contrato de Gestdo, respectivamente, o Consultor
Imobiliario e/ou pelo Gestor, conforme o caso, devera enviar notificagdo ao Fundo para que este sane o inadimplemento no prazo
de 30 (trinta) dias contados do recebimento de referida notificagdo.

A Assembleia Geral de Cotistas podera deliberar pela destituicdo do Consultor Imobiliarios e/ou do Gestor com ou sem Justa Causa.
Nas hipdteses de destituicdo sem Justa Causa do Consultor Imobilidrio e/ou do Gestor, sera devido ao Consultor Imobiliario e/ou
a0 Gestor, conforme o caso, o valor equivalente a (i) 20% (vinte por cento) do saldo da remuneragado a que o Consultor Imobiliario
e/ou o Gestor teria(m) direito pelo periodo remanescente do Contrato de Consultoria Imobilidria e/ou do Contrato de Gestdo,
conforme o caso, calculado com base na média das parcelas da Taxa de Administracdo pagas pelo Fundo ao Consultor Imobiliario
e/ou ao Gestor, conforme 0 caso, nos 4 (quatro) meses anteriores a rescisao, e (ii) 20% (vinte por cento) da Taxa de Performance
devida ao Consultor Imobiliario e/ou ao Gestor nos termos do presente Regulamento. Caso a rescisdo ocorra antes mesmo do
calculo de 4 (quatro) meses de remuneragdo a titulo de Taxa de Administragdo, a multa prevista no item (i) acima sera calculada
com base na remuneracdo média paga pelo Fundo durante os meses de vigéncia do Contrato de Consultoria Imobilidria e/ou do
Contrato de Gestdo.

No caso de destituicdo do Consultor Imobilidrio e/ou do Gestor, conforme o caso, por Justa Causa, estes deixardo de fazer jus a
sua remuneracdo imediatamente apos a deliberagdo da Assembleia Geral do Fundo, exceto pela remuneracdo de todas e quaisquer
taxas acumuladas que ainda ndo tenham sido pagas ao Consultor Imobiliario e/ou ao Gestor, conforme aplicavel, até a data da
deliberagdo sobre a destituicdo, sendo que referida remuneragdo devera deve ser paga no prazo de até 30 (trinta) dias contados
da data da deliberacdo da Assembleia Geral do Fundo. Para mais informagdes, vide o Capitulo 9 “Substituicdo e Descredenciamento
da Administradora, do Gestor e do Consultor Imobiliario” do Regulamento.

Caracteristicas e Classes de Cotas do Fundo

O patrimonio do Fundo é representado por até 2 (duas) classes distintas de Cotas, sendo (i) 1 (uma) classe de Cotas Classe A e
(i) 1 (uma) classe de Cotas Classe B. As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fracoes ideais do patriménio do
Fundo, sendo certo que para todos os fins de direito, a titularidade das Cotas sera comprovada pelo registro do nome do Cotista
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no livro de registro de Cotistas ou pelo extrato da conta de depdsito emitido pelo Escriturador e, adicionalmente, com relacdo as
Cotas que estiverem custodiadas eletronicamente no Balcdao B3, pelo extrato emitido em nome do Cotista pelo Balcdo B3 relativo
as Cotas custodiadas eletronicamente no sistema Balcdo B3, que servird como comprovante de titularidade das Cotas.

Todas as Cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e
amortizagoes, caso aplicavel, observado o direito de preferéncia atribuidos a cada uma das classes de Cotas, conforme indicado na
Clausula 0 do Regulamento. Conforme orientacdo e recomendacdo do Gestor , apds verificado pela Administradora a viabilidade
operacional do procedimento junto ao Balcdo B3, a nova emissdo das Cotas podera estabelecer periodo, ndo superior ao prazo de
distribuicdo das Cotas objeto da nova emissdo, durante o qual as referidas Cotas objeto da nova emissdo ndo dardo direito a
distribuicdo de rendimentos, permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas ja devidamente subscritas e integralizadas
anteriormente a nova emissdo de Cotas, inclusive no que se refere aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes. Nao podera
ser iniciada nova oferta de Cotas do Fundo antes de totalmente subscritas ou canceladas as Cotas remanescentes da oferta anterior.
Dessa forma, o inicio da distribuicdo da oferta objeto de Cotas Classe B, incluindo a subscricdo e integralizagdo das Cotas Classe
B, ocorrera apds a publicacdo do Anuncio de Encerramento da presente Oferta de Cotas Classe A. Os pagamentos programados
no sistema do Balcdo B3 deverdo seguir o procedimento e regimento deste sistema, abrangendo todas as Cotas custodiadas
eletronicamente no Balcdo B3, de forma igualitaria, sem distingdo entre os Cotistas, inclusive os Cotistas Inadimplentes.

Demonstragdes financeiras e auditoria

O exercicio social do Fundo tem inicio em 1° de janeiro e término em 31 de dezembro de cada ano. As demonstragdes financeiras
serdo auditadas por Auditor Independente, devidamente registrado na CVM, selecionado pela Administradora.

A Administradora contratou a Ernst & Young Auditores Independentes S.S., empresa de auditoria independente devidamente
registrada junto a CVM para o exercicio da atividade de auditoria independente no dmbito do mercado de valores mobilidrios, para
realizar a auditoria anual das demonstragdes financeiras do Fundo. O Fundo estara sujeito as normas de escrituragdo, elaboragdo,
remessa e publicidade de demonstracoes financeiras editadas pela CVM. Para mais informagdes vide o Capitulo 21 “Politica de
Divulgagdo de Informagdes” do Regulamento do Fundo.

Caso, ao longo do periodo da Oferta, haja a divulgacdo pelo Fundo de alguma informagdo periddica exigida pela regulamentagao
aplicavel, a Administradora e o Gestor realizardo a insergdo das informacGes previstas pelos itens 6.1 e 6.2 do Anexo III da Instrugdo
CVM 400no Prospecto.

Assembleia Geral de Cotistas

A Administradora convocara os Cotistas com (i) pelo menos 30 (trinta) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais
ordinarias e (ii) pelo menos 15 (quinze) dias de antecedéncia no caso de Assembleias Gerais extraordinarias por correspondéncia
encaminhada a cada Cotista, por meio de correio eletronico (e-mail) ou de correspondéncia fisica, para deliberar sobre os assuntos
do Fundo. A convocacdo contera, obrigatoriamente, o dia, hora e local em que sera realizada tal Assembleia e ainda, de forma
sucinta, os assuntos a serem tratados. Os Cotistas que representem, no minimo, 5% (cinco por cento) das Cotas ou seus
representantes eleitos nos termos do Regulamento, ou ainda, o Gestor, poderao solicitar que a Administradora convoque assembleia
geral.

Sem prejuizo das demais competéncias previstas na Instrugdo CVM 472 e do Regulamento, compete privativamente a assembleia
geral deliberar sobre: (i) demonstragdes financeiras do Fundo apresentadas pela Administradora; (ii) alteragdo do Regulamento,
ressalvado o disposto na Clausula 18.1.2 do Regulamento e no artigo 17-A da Instrucdo CVM 472; (iii) destituicdo ou substituicao
da Administradora e escolha de seu substituto; (iv) destituicdo ou substituicdo do Gestor e do Consultor Imobilidrio com ou sem
Justa Causa; (v) emissdo de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado; (vi) fusdo, incorporacdo, cisdo e transformagao
do Fundo; (vii) dissolucao e liquidagdo do Fundo, de forma diferente daquela prevista no Regulamento; (viii) a alteragdo do mercado
em que as Cotas s3ao admitidas a negociagdo; (ix) apreciacao do laudo de avaliacdo de bens e direitos utilizados na integralizacao
de Cotas do Fundo, se aplicavel; (x) eleicdo e destituicdo de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o disposto
no Regulamento, fixacdo de sua remuneragdo, se houver, e aprovacdo do valor maximo das despesas que poderdo ser incorridas
no exercicio de sua atividade; (xi)contratacdo de formador de mercado que seja pessoa relacionada a Administradora ou ao Gestor;
(xii)a aprovagao dos atos que caracterizem potencial conflito de interesses, nos termos dos artigos 31-A, § 2°, 34 e 35, IX da
Instrugdo CVM 472; (xiii) alteracdo do Prazo de Duragdo do Fundo ou do Periodo de Investimento, ressalvadas as prorrogagoes
permitidas nos termos do Regulamento; e (xiv) alteragdes na Taxa de Administracdo, nos termos do artigo 36 da Instrucdo CVM
472.

A Assembleia Geral de Cotistas serd instalada com a presenca de pelo menos 01 (um) Cotista, sendo que as deliberacGes poderdo
ser realizadas mediante processo de consulta formal, sem a necessidade de reunido presencial de Cotistas, por meio de
correspondéncia escrita ou eletronica (e-mail), a ser realizado pela Administradora junto a cada Cotista do Fundo, desde que
observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A e 41, inciso I da Instrugdo CVM 472. Da consulta deverdo constar todos
os elementos informativos necessarios ao exercicio do direito de voto. Cada Cota correspondera ao direito de 01 (um) voto na
Assembleia Geral de Cotistas. Para mais informacoes vide o “Risco de Governanca” na Secdo “Fatores de Risco” na pagina 86 deste
Prospecto.

Todas as deliberacGes da Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos Cotistas que representem, no minimo, a maioria
simples das Cotas dos presentes, cabendo a cada Cota 1 (um) voto, ndo se computando os votos em branco, excetuadas as
hipéteses de quérum qualificado previstas no Regulamento. 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 deliberag0es relativas as matérias previstas nos incisos (ii), (iii), (vi), (vii), (ix), (xi), (xii) e (xiv) da Clausula 18.1 do Regulamento
dependerdo de aprovacao por maioria de votos dos Cotistas presentes, em Assembleia Geral de Cotistas, e que representem: (i)
25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas; ou(ii) metade,
no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas. Os percentuais de que trata a Clausula 18.10.1 do
Regulamento deverdo ser determinados com base no nimero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de
convocagdo da Assembleia Geral, cabendo a Administradora informar no edital de convocacdo qual serd o percentual aplicavel nas
assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberacdo por quérum qualificado.
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Encargos do Fundo

Além da Taxa de Administracdo, da Taxa de Performance, Taxa de Desenvolvimento, da Taxa de Aquisigcdo e da Taxa de Locacdo,
constituem encargos do Fundo as seguintes despesas: (i) taxas, impostos ou contribuigdes federais, estaduais e municipais ou
autdrquicas que recaiam ou venham a recair sobre os bens, direitos e obrigagGes do Fundo; (ii) gastos com correspondéncia,
impressao, expedicdo e publicagdo de relatdrios e outros expedientes de interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicagdes
aos Cotistas previstas no Regulamento ou na Instrugdo CVM 472; (iii) gastos da distribuicdo primaria das Cotas, bem como com
seu registro para negociagdo em mercado organizado de valores mobiliarios; (iv) honorarios e despesas do Auditor Independente;
(v) comissGes e emolumentos, pagos sobre as operagGes do Fundo, incluindo despesas relativas a compra, venda, locagdo ou
arrendamento dos Imdveis que componham o patriménio do Fundo; (vi)honordrios advocaticios, custas e despesas correlatas
incorridas na defesa dos interesses do Fundo, em juizo ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenacdo que seja
eventualmente imposta ao Fundo; (vii) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos 1II, III e IV do art.
31 da Instrugdo CVM 472; (viii) gastos derivados da celebracdo 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 da
Administradora e/ou do Gestor no exercicio de suas respectivas fungoes; (ix)gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacao,
cisao, transformagao ou liquidagdo do Fundo e realizacdo de Assembleias Gerais; (x) gastos decorrentes de avaliagdes que sejam
obrigatorias nos termos da regulamentagdo e legislagdo vigentes, incluindo, mas ndo se limitando, as avaliagdes previstas na
Instrugdo CVM n° 516 de 29 de dezembro de 2011, conforme alterada; (xi) gastos necessarios a manutengdo, conservagao e
reparos de Iméveis integrantes do patrimonio do Fundo conforme previsto no Regulamento ou autorizadas pela Assembleia Geral;
(xii) taxas de ingresso e saida dos fundos investidos pelo Fundo, se houver; (xiii) despesas com o registro de documentos em
cartorio; (xiv) honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrugdo CVM 472; e (xv) taxa de
custodia de titulos ou valores mobilirios que integrarem a carteira do Fundo, observado o disposto no Regulamento.

Quaisquer despesas nao expressamente previstas como encargos do Fundo pela Instrugdo CVM 472 devem correr por conta da
Administradora.

Além da Taxa de Administragdo prevista no Capitulo 10 do Regulamento as despesas e encargos do Fundo durante o seu
funcionamento, exclusivamente de haver a emissdo de mais de uma classe de Cotas e a partir da data em que ocorrer a primeira
integralizacdo de Cotas Classe A ou Cotas Classe B, serdo rateadas proporcionalmente entre os Cotistas detentores de Cotas Classe
A e os Cotistas detentores de Cotas Classe B, respeitando a razdo entre o Capital Subscrito do Fundo e o Capital subscrito das
Cotas Classe A para os Cotistas detentores de Cotas Classe A e o Capital Subscrito do Fundo e o Capital Subscrito das Cotas Classe
B para os Cotistas detentores de Cotas Classe B.

Politica de Distribuicdo de Resultados

A Administradora distribuira aos Cotistas, independentemente da realizagdo de Assembleia Geral, no minimo, 95% (noventa e cinco
por cento) dos Lucros Semestrais. Os rendimentos auferidos poderdo ser distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre
até o 10° (décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipacdo dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado ndo distribuido como antecipagdo até o
limite dos 95% (noventa e cinco por cento) previsto na Clausula 20.1 do Regulamento sera pago: (i) com relagdo aos balangos
semestrais referentes a 30 de junho de cada ano, até o 10° (décimo) Dia Util do més de agosto subsequente; e (i) com relagdo
aos balangos semestrais referentes a 31 de dezembro de cada ano, até o 10° (décimo) Dia Util do més de fevereiro subsequente,
podendo referido saldo ter outra destinagdo dada pela Assembleia Geral, com base em eventual proposta e justificativa apresentada
pelo Gestor.

Observada a obrigagdo estabelecida nos termos da Clausula 20.1 do Regulamento, o Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliario
podera reinvestir os recursos originados com a alienacdo dos Ativos Imobilidrios os Ativos Financeiros da carteira do Fundo,
observados os limites previstos na regulamentagdo e legislagdo aplicaveis e/ou as deliberagbes em Assembleia Geral nesse sentido.
O percentual minimo a que se refere a Clausula 20.1 do Regulamento sera observado apenas semestralmente, sendo que os
adiantamentos realizados mensalmente poderdo ndo atingir o referido minimo estabelecido.

Fardo jus a quaisquer valores devidos a Cotistas nos termos do Regulamento, incluindo decorrentes de distribuicdes de rendimentos,
os Cotistas, inscritos no registro de Cotistas no fechamento do Dia Util imediatamente anterior a respectiva data de pagamento, de
acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador.

Para fins de apuragdo de resultados, o Fundo mantera registro contabil das aquisi¢des, locacbes, arrendamentos ou revendas dos
Imdveis integrantes de sua carteira.

O Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliario, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento de eventuais Despesas
Extraordinarias dos Imoveis e dos demais Ativos Imobiliarios integrantes do patriménio do Fundo, podera orientar a Administradora
para reter até 5% (cinco por cento) dos lucros acumulados e apurados semestralmente pelo Fundo.

Observado o disposto nos itens 20.1 e 20.3 do Regulamento e em havendo mais de uma classe de Cotas a apuragdo de resultados
devera ser proporcionalmente rateada entre os Cotistas detentores de Cotas Classe A e os Cotistas Detentores de Cotas Classe B
respeitando (i) a razdo entre o Capital Subscrito do Fundo e o Capital subscrito das Cotas Classe A para os Cotistas detentores de
Cotas Classe A e o Capital Subscrito do Fundo e o Capital Subscrito das Cotas Classe B para os Cotistas detentores de Cotas Classe
B; e (ii) a metodologia de calculo da taxa de performance para cada classe de Cotas.

Para arcar com as despesas e encargos do Fundo, sera formada apos a primeira data de integralizacdo de Cotas e mantida até o
final do prazo de duracdo do Fundo, pela Administradora uma reserva de caixa em valor suficiente para cobrir as despesas e
encargos do Fundo estimados pela Administradora para o periodo de 6 (seis) meses subsequente.

Os recursos da reserva de caixa serdo aplicados nos Ativos Financeiros, e os rendimentos decorrentes desta aplicagdo poderao
servir para recompor a reserva de caixa. Apos a primeira data de integralizacdo de Cotas, a reserva de caixa devera ser recomposta
mensalmente através da retencdo do resultado liquido mensal do Fundo, apurado segundo regime de caixa, observados os
percentuais minimos de distribuicdo de rendimentos estabelecidos no Regulamento, em especial o disposto na Clausula 20.1 do
Regulamento. Para mais informag0es, vide o Capitulo 20"Politica de Distribuigdo de Resultados” do Regulamento.
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Dissolugao e Liquidagao do Fundo

O Fundo sera liquidado ao término do Prazo de Duragdo. A liquidacdo antecipada do Fundo somente ocorrerd por deliberagdo da
maioria dos Cotistas presentes, reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, sendo essa a Unica hipotese de liquidagdo antecipada
do Fundo. A liquidagdo do Fundo e o consequente resgate das Cotas Classe A serdo realizados apos a alienagdo da totalidade dos
Ativos Financeiros, Titulos e Valores Mobilidrios e Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo.

Apds o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as Cotas serdo resgatadas em moeda
corrente nacional ou em ativos integrantes do patriménio do Fundo, se for o caso, no prazo maximo de 30 (trinta) dias contados
do Prazo de Duragdo ou da data da Assembleia Geral de Cotistas que deliberou pela liquidagdo do Fundo. Para o pagamento do
resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do montante obtido com a alienagdo dos ativos do Fundo pelo
numero das Cotas emitidas pelo Fundo.

Caso ndo seja possivel a liquidagdo do Fundo com a adogdo dos procedimentos previstos na Clausula 23.4 do Regulamento, a
Administradora resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do Fundo, pelo preco em que se encontram
contabilizados na carteira do Fundo e tendo por parametro o valor da Cota. Outras informages sobre os procedimentos de

liquidacdo do Fundo constam no Capitulo 23 “Liquidagdo” do Regulamento.

Politica de Divulgacao de Informagoes Relativas ao Fundo

A Administradora prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, a CVM e a entidade administradora de mercado em que as Cotas do
Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes exigidas pela Instrugdo CVM 472, nos prazos previstos na referida
Instrugao.

A divulgagdo de informac0es referidas no Regulamento e na Instrucdo CVM 472 serdo realizadas na pagina da Administradora na
rede mundial de computadores (https://oliveiratrust.com.br), em lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, e mantida
disponivel aos Cotistas em sua sede. Para mais informacGes, vide o Capitulo 21 “Politica de Divulgacdao de Informacgbes” do
Regulamento.

Principais Fatores de Risco do Fundo

Riscos relacionados ao COVID — 19. Os negdcios do Fundo podem ser afetados pelos efeitos econdmicos gerados
pelo alastramento do COVID — 19

No ano de 2020, a Organizacdo Mundial da Saude (*OMS"”) emitiu alerta para o risco de pandemia decorrente do novo coronavirus
(Covid-19), cabendo aos paises membros estabelecerem as melhores praticas para as agdes preventivas e tratamento aos
infectados. Os efeitos econémicos sobre a economia da China para o ano de 2021 ja sdo sentidos em decorréncia das acGes
governamentais que determinaram a reducdo forcada das atividades econémicas nas regides mais afetadas pela pandemia, o que
deve se refletir na economia mundial como um todo. Em 26 de fevereiro de 2020, foi confirmado o primeiro caso de paciente
infectado com o novo coronavirus (Covid-19) no Brasil. Além disso, o estado atual de pandemia resultou e pode continuar resultando
em restricbes as viagens e transportes publicos, fechamento prolongado de locais de trabalho, interrupgdes na cadeia de
suprimentos, fechamento do comércio e redugdo de consumo de uma maneira geral pela populagdo, além da volatilidade no preco
de matérias-primas e outros insumos, o que pode ter um efeito adverso relevante na economia global e/ou na economia brasileira
com potencial impacto no setor imobiliario e de construgdo, incluindo a determinacdo de paralisacdo das obras. Por fim, as
mudangas materiais nas condigdes econdmicas resultantes da pandemia global do Covid-19 podem impactar a captagdo de recursos
ao Fundo no ambito da Oferta, influenciando a capacidade de o Fundo investir nos Ativos Imobiliarios e nos Ativos Financeiros, o
que podera impactar a propria viabilidade de realizacdo da Oferta. Além do exposto acima, ndo temos como prever qual sera o
efeito do alastramento do virus em ambito nacional na economia do Brasil e nos negdcios e resultados do Fundo.

Risco Imobiliario

E a eventual desvalorizagdo do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo, ocasionada por, ndo se limitando, fatores como: (i)
fatores macroeconomicos que afetem toda a economia, (ii) mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o
local do(s) empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente, deprimindo os pregos dos
alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizagdo ou
potencial de revenda, (i) mudancas socioeconémicas que impactem exclusivamente a(s) regido(des) onde o(s) empreendimento(s)
se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente inconvenientes, como boates, bares,
entre outros, que resultem em mudangas na vizinhanca, piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteragdes
desfavoraveis do transito que limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s), e (v) restricoes de
infraestrutura/servigos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagGes, transporte publico, entre outros, (vi) a
expropriagdo (desapropriacdo) do(s) empreendimento(s) em que o pagamento compensatdrio nao reflita o agio e/ou a apreciacdo
historica.

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

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo, e, neste caso, havera a possibilidade
dos Cotistas virem a ser chamados a realizar aportes adicionais de recursos no Fundo, sendo certo que determinados Cotistas
poderdo ndo aceitar aportar novo capital no Fundo. Ndo ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser
chamados a aportar e ndo ha como garantir que apos a realizacdo de tal aporte o Fundo passara a gerar alguma rentabilidade aos
Cotistas.

Risco de investimento nos Ativos Imobiliarios e nos Ativos Financeiros

Os Ativos Financeiros e Ativos Imobiliarios poderdo conter em seus documentos constitutivos clausulas de pré-pagamento ou
amortizacdo extraordinaria. Tal situacdo pode acarretar o desenquadramento da carteira do Fundo em relacdo aos critérios de
concentragdo, caso o Fundo venha a investir parcela preponderante do seu patriménio em Ativos Financeiros e Ativos Imobilidrios.
Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificagdo, pelo Gestor, de Ativos Imobiliarios e/ou Imoveis que estejam de acordo
com a Politica de Investimento. Desse modo, o Gestor podera ndo conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma
rentabilidade-alvo buscada pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o Patrimonio Liquido do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacdo das Cotas Classe A e, consequentemente, os Cotistas.
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Risco de Substituicdo do Gestor e do Consultor Imobiliario

A substituicdo do Gestor e/ou do Consultor Imobilidrio pode ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e
seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pelo fundo dependem do Gestor, do Consultor Imobilidrio e de suas equipes,
incluindo a originagdo, de negdcios e avaliagdo de ativos. Uma substituicdo do Gestor e/ou do Consultor Imobiliario pode fazer com
que 0 novo gestor e/ou 0 novo consultor imobilidrio, conforme o caso, adote politicas ou critérios distintos relativos a gestao e a
consultoria imobilidria da carteira do Fundo, de modo que podera haver oscilagdes no valor de mercado das Cotas Classe A.

Para mais informag0es acerca dos Fatores de Risco da Oferta, vide a secdo "Fatores de Risco”, na pagina 77 deste Prospecto
Definitivo.

Fundamentos de Mercado

A melhora no cendrio macroecondmico brasileiro fez com que taxa de juros basica da economia brasileira (SELIC) fosse diminuida
de 14,25% a.a., em maio/16, para o patamar atual de 2,00% a.a. e com algum aumento em agosto de 2021 retornando para
5,25%. Apesar do aumento na SELIC, o nivel da taxa basica de juros continua sendo atrativa para investimentos alternativos
buscando maior ganho.

Além disso, estima-se que potenciais reformas preparam o Brasil para um ciclo de crescimento?. Neste sentido, destaca-se (i) a
reforma tributaria, além da meta de privatizacao de 2/3 das empresas estatais; (ii) @ manutencdo do teto de gastos (limitagdo de
gastos publicos), permitindo o controle fiscal adequado; e (iii) a taxa de juros permanece estruturalmente baixa no atual cenario,
viabilizando a tomada de risco para novos empreendimentos. O governo planeja 129 privatizagdes/vendas de ativos e concessdes
em 2021, algo que deve gerar em torno de R$ 371 bilhGes, auxiliando na melhora das contas publicas.

Adicionalmente, o Brasil encontra-se com uma estrutura demografica e econdmica adequada? para estimulo ao investimento. Neste
sentido, o Brasil é a 62 maior populagdo mundial, 82 maior economia do mundo com 22 trilhdes de ddlares em recursos naturais
(7° ranking mundial) e maior economia da América Latina com beneficios a serem captados apds a conclusdo de reformas
estruturais. A expectativa de crescimento da economia brasileira é positiva, com estimativa do PIB atingir 2,4 trilhdes de ddlares
até 2030

Taxa SELIC (% a.a.)
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Fonte: https://www.bcb.gov.br/controleinflacao/historicotaxasjuros

Mercado Logistico e Estratégia do Fundo

A estratégia do fundo esta focada em buscar oportunidades para desenvolvimento ou redesenvolvimento de empreendimentos
logisticos em Aubs logisticos estratégicos do pais.

DESENVOLVIMENTO

» Grande Sao Paulo/SP

DESEY}
ESTRATEG

» Belo Horizonte/MG
= Distrito Federal/DF

BELOHO!

SAo PAuLo

1Relatério Bank of America Merrill Lynch Brazil: The Opportunity is Here, acessado em Margo de 2019.
2CIA World Factbook, Statista, CEIC Data para 2019, Reuters.
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Mercado Logistico no Brasil

Atualmente, o mercado brasileiro conta com uma grande e crescente base consumidora. Neste sentido, (i) a classe média representa
48% da populagdo no Brasil; (ii) o consumo privado impulsiona 65% do PIB, acima da média mundial*; e, dessa forma, (jii) existe
grande potencial de investimento derivado do aumento de gastos individuais aliado ao incentivo aos investimentos privados,
decorrente do atual cendrio monetario no Brasil. A composicdo demografica deve continuar beneficiando o pais, com 13 milhdes
de pessoas entrando para a forga de trabalho ao longo dos proximos 10 anos®.

Gastos de Consumidores Consolidado no Brasil
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Fonte: Relatdrio Bank of America Brazil Primer, disponivel em Janeiro de 2019 e 2020.

Aumento da Classe Média
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Fonte: Bank of America Brazil Primer, Fevereiro 2021; 2. CBRE Industrial and Logistics Market Report, 2018; 3. Siila Brasil 2721. 4. Colliers, CBRE, Bresco FII

Neste cenario, a atual baixa oferta nos servigos de armazenagem e logistica pode resultar em oportunidades de investimento pelo
Fundo nesse segmento. Neste sentido, (i) a taxa de vacancia no Brasil caiu 42% nos Ultimos 12 meses, alcangando 10,6% no
2T21; (ii) apenas 16% da capacidade de estoque existente no Brasil possui qualidade considerada institucional pela CBRE?; (iii) a
capacidade de estoque de produtos no Brasil é de aproximadamente de 1/5 da média dos principais paises, ou apenas 1/10
comparado ao Estados Unidos; e, além disso, (iv) os galpGes logisticos consolidados (ja operacionais) no Brasil tém apresentado
alta demanda por Fundos de Investimento Imobiliario.

ABL logistico por Domicilio Urbano
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Fonte: Relatdrio CBRE Industrial and Logistics Market, disponivel em 2018.

3Relatério Bank of America Brazil Primer, disponivel em Janeiro de 2019 e 2020.
4 EMarketer & PagBrasil.

5 Relatdrio Bank of America Brazil Primer, disponivel em Janeiro de 2019 e 2020.
6Relatério CBRE Industrial and Logistics Market, disponivel em 2018.
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O mercado logistico no Brasil também ¢ influenciado pelo crescimento do e-commerce no Brasil. Atualmente, o Brasil domina o e-
commerce na América Latina. Neste sentido, destaca-se que (i) o Brasil possui a 42 maior populagdo com acesso a internef, cerca
de 150 milhdes de usuarios, (i) o Brasil representa US$ 21 bilhdes do total de US$50 bilhes das vendas de e-commerce na América
Latina®, e (iii) as vendas online realizadas por celular estdo previstas para crescer de US$7,6 bilhdes em 2018 para US$13 bilhGes
em 2021 (CAGR3° de 14% a.a.).

Neste cenario, 0 mercado de e-commerce possui diversas tendéncias de crescimento. Destaca-se que (i) o e-commerce é somente
5,7% do total de vendas do varejo no Brasil; (ii) os dois principais fatores de crescimento do e-commerce no Brasil sdo (a) a criagcdo
de habito: 73% da populacdo ja é consumidora digital'?; (b) crédito: 70% da populagcdo possui conta em banco e acesso a crédito?;
e (iii) o crescimento esperado do setor infere um CAGR de 11% até 20212, Segundo a ABCOMM (Associacdo Brasileira de Comércio
Eletronico) o faturamento do e-commerce saltou 61% em 2020, alcangando R$ 145 bilhdes.

Brasil representa 42% do e-commerce LatAm e Market- Share de vendas on/ine

O crescimento acentuado do comércio eletrénico 23,7%
levara a reconfiguracdo da cadeia de suprimentos
e ao aumento da demanda por espacgos para

armazenamento. 17,0%
13,7%
11,0%
8,6% 88% 9.2%
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Fonte: https://www.jpmorgan.com/merchant-services/insights/reports/brazil[jpmorgan.com, acesso em Margo de 2020.

Penetragdo do E-commerce no Brasil
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Fonte: Artigo JLL - Pandemia impulsiona e-commerce e aquece o mercado de galpdes logisticos.

Mercado de Sao Paulo Capital

O mercado de Sdo Paulo Capital € muito atrativo para o desenvolvimento logistico “/ast mile”. A facilidade de entrega no mesmo
dia para quem esta localizado dentro da capital € um grande atrativo. Como os ativos logisticos sdo muito escassos, os dados
também. Desta forma, para representar uma estimativa do mercado, analisamos os dados do CL 15 Anhanguera, localizado dentro
de Sdo Paulo. Este ativo fechou o 2T21 com 0,00% de vacancia e desde 2017 sua maxima histdrica foi de 10% (dez por cento).
Da mesma forma, o aluguel praticado é muito interessante, tendo sido o valor pedido no 1T21 de R$ 28/m2 ABL. A taxa composta
de crescimento anual do estoque de galpGes logisticos e industriais do estado de Sdo Paulo € de 3,3% (trés virgula trés por cento)
desde 2016.

7Relatério Bank of America Brazil Primer, disponivel em Janeiro de 2019 e 2020.

8https://www.jpmorgan.com/merchant-services/insights/reports/brazil jpmorgan.com, acesso em Margo de 2020.

22019 J.P. Morgan Global Payment Trends, E-commerce: Brazil.

10 percentual dos usuarios da internet que realizaram, pelo menos, uma compra por meio de qualquer canal digital no ano calendario, incluindo compras online, celular e
tablet.

112019 1.P. Morgan Global Payment Trends, e-commerce: Brazil.

122019 J.P. Morgan Global Payment Trends, e-commerce: Brazil.

72

%



asset
=, management

TAXA DE VACANCIA (%)

10,09 Mercado de last-mile em S&o Paulo possui baixo inventario log(sticos
e pela dificuldade de se encontrar terrenos com viabilidade para
imento Conseq ha menos dados para

acompanhamento.
Os graficos apresentam a evolucao do ativo CL 15 Anhanguera, o
competidor mais préximo ao projeto pretendido.
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EVOLUGAO PRECO PEDIDO (R$/M?)

O ativo se mostrou resiliente durante a pandemia, tendo
apenas 5% de vacancia com preco pedido de R$ 28 por m?.
Atualmente sem vacancia

Prego pedido de ativos last-mile sdo diferenciados do restante do
mercado logfstico (R$ 28 vs. RS 18,6, média do preco pedido no
Estado de Sao Paulopara A+ e A em 2T21)

CAP RATE, % E ESTOQUE, M2

10,9%
9,2% 9,4% 9,7%
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0
8,3 8,6 88 9.2 I
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I Estoque Total (milhdes de m? de ABL) === Cap Rate

Fonte: Banco de dados SiiLA 2T21, acessado em agosto de 2021 e analise do Gestor

Mercado do Distrito Federal e Goias

Mercado com estoque total de ABL estavel pela dificuldade de se encontrar terrenos com viabilidade para desenvolvimento logistico
a um preco viavel. Com o crescimento do e-commerce, a taxa de vacancia diminuiu consideravelmente, caindo de 38,3% no 3T19
para 7,2% (sete virgula dois por cento) no 2T21. Mercado muito atrativo para investimento. Diante da reducdo de areas disponiveis
para locagdo, os empreendimentos existentes tendem a se valorizar, comprimindo a curva de cap rate, de acordo com analises do
Gestor e do Consultor Imobilidrio. A taxa composta de crescimento anual do estoque de galpdes logisticos e industriais do Distrito
Federal e Goias é de 0,6% desde 2018.

Informacdes de Mercado — A+ e A

EVOLUCAO ESTOQUE TOTAL (000 M?) E TAXA DE VACANCIA (%)

369%

102 102 102 102 102 102 102 102 102 02 102 102 102 102

1Ti8 2T18 3T18

4T18 1T19 2T19 3T19 4T19 1T20 2T20 3T20 4T20 T21 2T21

EVOLUCAO PRECO PEDIDO (R$/M?)

Mercado sem entregas nos Gltimos 2 anos e sem previsio de novas
entregas.

Constante queda na taxa de vacancia (7,2% no 172021 vs. 38,3%
no 3T19).

Prego pedido estavel. Preco pedido para A+ em R$ 26,0 no
212021,
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CAP RATE, % E ESTOQUE, M2
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Fonte: Banco de dados SiiLA 2T21, acessado em Setembro de 2021 e analise do Gestor

Mercado da Grande Belo Horizonte

Vacdncia na Grande Belo Horizonte diminuiu consideravelmente, chegando a 3,8% no 2° trimestre de 2021, sendo um mercado
muito atrativo para novos desenvolvimentos logisticos. Além disso, o aluguel pedido médio no 2° trimestre de 2021 chegou a R$
25,00 em uma alta histdrica. Diante da reducdo de areas disponiveis para locacdo e aumento do aluguel médio de mercado, os
empreendimentos existentes tendem a se valorizar, comprimindo a curva de cap rate, de acordo com analises do Gestor e do
Consultor Imobilidrio. A taxa composta de crescimento anual do estoque de galpdes logisticos e industriais do Estado de Minais
Gerais é de 8,4% (oito virgula quatro por cento) desde 2018.

Informacdes de Mercado — A+ e A

EVOLUGAO ESTOQUE TOTAL ('000 M?) E TAXA DE VACANCIA (%)

- 297
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EVOLUCAO PRECO PEDIDO (R$/M?)

250 Mercado vem se consolidando, mostrando queda na vacancia de
26,2% para 3,8% nos Ultimos 2 anos

Baixa taxa de vacancia (3,8% no 2T2021)

Preco pedido sofrendo pre¢do de alta por conta da baixa
vacancia, alcangando R$ 25,0 no 2172021
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Processo de Desenvolvimento e Governanga

O Gestor e Consultor Imobilidrio contam com equipe especializada de profissionais experientes e com amplo conhecimento de
mercado, com experiéncia na geragdo de valor através do desenvolvimento imobilidrio. Para tanto, o Gestor e Consultor Imobiliario

contam com o apoio de mais areas de suporte dos seus respectivos grupos.
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O processo de criagdo de valor através do desenvolvimento imobilidrio € composto pelas seguintes etapas:

Criagao de valor através do Desenvolvimento

Pesquisa de
mercado

Selegao do terreno

Faseamento do
projeto

Orgamentagdo

Estudo de
viabilidade

Diligéncia legal e

Proprietario

Fechamento da
transagéo

Finalizagdo do
master plan

Design &
especificagdes

Estudos de
terraplanagem

Licenciamento da
construgao

Licenciamento

contratagao da
construgao
Financiamento &
construgao

Terraplenagem

Construgao

Areas comuns e
infraestrutura
compartilhada

Campanha de pré-
locagao

Relacionamento
com corretores e

Obtengao das
licengas para
operagao do
empreendimento

Campanha de
locagdo

Relacionamento
com corretores
Prospecgao ativa
de inguilinos
Relacionamento
com inquilinos

Negociagéo dos

Negociagao das
renovagées de
contratos

Identificagao Preparagao para Execugao Geragao de Desinvestimento
do Projeto Desenvolvimento da Obra Locagdes do Ativo
Selecao da Planejamento, Gerenciamento Identificacdo de Monetizagéo da
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Fonte: XP Asset e Exeter Property Group

Para definicdo dos ativos para investimento pelo Fundo, as seguintes etapas serdo realizadas pelo Gestor, com assessoria do
Consultor Imobiliario:

G40 de laudos de avaliagio e técnicos

strutura da transagdo, inclusive

Due diligence legal
Originagdo ativa de pipeline por meio
de relacionamento com bancos de Precificagdo onfeccBo dos instrumentos legals da
investimento, corretores e outros Hansacho
players do mercado Assinatura de uma proposta nao-vinculante
DILIGENCIA
°

'OPORTUNIDADES NEGO(;IACAO
L]

°
ANALISE DO ATIVO AQUISICAO
E DA OPERAGAO
nte: 1ra dos documentos definitivos, apés
Identificago dos potenciais upsides e downsides o da diligéncia de forma satisfatoria
El 0 da viabilidade econémica e Liquidagéo financeira da transacéo

a de retorno do investimento

Fonte: XP Asset e Exeter Property Group

Ademais, o Gestor e Consultor Imobiliario formardo um grupo de trabalho composto por 4 membros, sendo 2 indicados pelo Gestor
(Sr. Pedro Carraz e Sr. Gabriel Paz) e 2 pelo Consultor Imobiliario (Sr. Edward Fitzgerald e Sr. Jonathan O'Day), que se reunirdo
regularmente para discussdo sobre temas diversos relacionados as etapas do investimento, desenvolvimento imobilidrio e
desinvestimento, inclusive com a definicdo de preco alvo de aquisicdo de Imdveis ou Ativos Imobilidrios; aprovacdo de orgamento
de custos de aquisicdo, auditorias e Capex; pré-aprovacdo de fornecedores e demais prestadores de servigos envolvidos na
aquisicdo, desenvolvimento e desinvestimento dos Imdveis e Ativos Imobilidrios do Fundo, dentre outras condigGes. Tais condicoes
e orcamentos serdo preparados e apresentados pelo Consultor Imobiliario para discussao e aprovagao do grupo de trabalho, quando
da apresentacdo de qualquer oportunidade de investimento para o Fundo e as decisGes do grupo de trabalho serdo tomadas por
unanimidade, de modo que nenhuma decisdo sobre tais matérias podera ser tomada sem a concordancia do Gestor.

Investimento Desenvolvimento

+ Concepgio de produto & projeto

+ Oportunidades de investimento + Esfratégia de desinvestimento

+ Coordenagao do processo de
desinvestimento

+ Estrutura juridica & financeira dos.
investimentos

+ Termos e condigfes dos

instrumentos relacionados ao
investimento

Aprovagdes }
+ Orgamento de obra & contratagio
de construtora e demais
formecedores
- Orgamento anual e revisdes de
business plans
+ Estratégia de locago e contratacéo
de empresa para coordenagéo
comercial
- Condigbes comerciais e contratos
de locagao, rencvaciio e expansdes |
\ s AN

+  Estrutura juridica e financeira do
desinvestimento

« Termos e condigdes dos
instrumentos de desinvestimento

+ Findings da due diligence

+ Produto, orgamento preliminar &
estratégia

+ Due dilignce

+ Fechamento & liquidag&o financsira
dos desinvestimentos

Fonte: XP Asset e Exeter Property Group
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6. FATORES DE RISCO
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6. FATORES DE RISCO

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

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

Os investimentos do Fundo estdo, por sua natureza, sujeitos a flutuagGes tipicas do mercado,
risco de crédito, risco sistémico, condicdes adversas de liquidez e negociacdo atipica nos
mercados de atuacao e ndo ha garantia de completa eliminacao da possibilidade de perdas para
o Fundo e para os Cotistas.

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

Riscos Institucionais

O Governo Federal pode intervir na economia do pais e realizar modificages 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 poderao ser
prejudicados de maneira relevante por modificagdes nas politicas ou normas que envolvam, por
exemplo, as taxas de juros, controles cambiais e restricoes a remessas para o exterior; flutuagdes
cambiais; inflacdo; liquidez dos mercados financeiro e de capitais domésticos; politica fiscal;
instabilidade social e politica; alteragGes regulatorias; e outros acontecimentos politicos, sociais
e econO0micos que venham a ocorrer no Brasil ou que o afetem. Em um cenario de aumento da
taxa de juros, por exemplo, os precos dos Imdveis podem ser negativamente impactados em
funcao da correlacdo existente entre a taxa de juros basica da economia e a taxa de desconto
utilizada na avaliacdo de Imdveis. Nesse cendrio, efeitos adversos relacionados aos fatores
mencionados podem impactar negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacao das Cotas Classe A.

Riscos de mercado
Fatores macroecondémicos relevantes

O mercado de capitais no Brasil é influenciado, em diferentes graus, pelas condigbes econémicas
e de mercado de outros paises, incluindo paises de economia emergente. A reacdo 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 Classe A. No passado, o surgimento de
condigGes econdmicas 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 cendrio recessivo em escala global, com
diversos reflexos que, direta ou indiretamente, afetaram de forma negativa o mercado financeiro
e 0 mercado de capitais brasileiros e a economia do Brasil, tais como: flutuagdes no mercado
financeiro e de capitais, com oscilagbes nos precos de ativos (inclusive de imoveis),
indisponibilidade de crédito, reducao de gastos, desaceleracdo da economia, instabilidade cambial
e pressao inflacionaria. Qualquer novo acontecimento de natureza similar aos acima
mencionados, no exterior ou no Brasil, podera prejudicar de forma negativa as atividades do
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Fundo, o patriménio do Fundo, a rentabilidade dos Cotistas e o valor de negociacao das Cotas
Classe A. Varidveis exdgenas 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 de forma relevante o
mercado financeiro e/ou de capitais brasileiro, incluindo variagdes nas taxas de juros, eventos de
desvalorizacao da moeda e mudancas legislativas relevantes, poderdao afetar negativamente os
precos dos ativos integrantes da carteira do Fundo e o valor das Cotas Classe A, bem como
resultar em perdas, parcial ou total, pelos respectivos Cotistas, do valor de principal de suas
aplicacdes.

N3o sera devido pelo Fundo e/ou pelo Gestor e/ou pelo Consultor Imobilidrio ou por qualquer
pessoa, incluindo os demais Cotistas do Fundo, a Administradora e o Coordenador Lider, qualquer
multa ou penalidade de qualquer natureza, caso ocorra, por qualquer razao, (a) o alongamento
do periodo de distribuicao dos resultados do Fundo; (b) a liquidagao do Fundo; ou, ainda, (c)
caso os Cotistas sofram qualquer dano ou prejuizo resultante de tais eventos.

Demais riscos macroeconémicos

O Fundo estara sujeito, entre outros, aos riscos adicionais associados ao setor imobiliario. Para
mais informacdes, veja a secdo “Fatores de Risco — Riscos relativos ao setor imobiliario”, na
pagina 91 deste Prospecto.

Risco de crédito

Consiste no risco de os devedores de direitos creditorios emergentes dos ativos integrantes da
carteira do Fundo e os emissores de titulos de renda fixa que eventualmente integrem a carteira
do Fundo ndao cumprirem suas obrigacdes de pagar tanto o principal como os respectivos juros
de suas dividas para com o Fundo. Os titulos publicos e/ou privados de divida que poderao
compor a carteira do Fundo estdo sujeitos a capacidade dos seus emissores e/ou devedores dos
lastros que compdem os ativos integrantes da carteira do Fundo em honrar os compromissos de
pagamento de juros e/ou principal de suas dividas. Eventos que afetam as condicOes financeiras
dos emissores e/ou devedores dos titulos, bem como alteracdes nas condicdoes econdmicas, legais
e politicas que possam comprometer a sua capacidade de pagamento podem trazer impactos
significativos em termos de pregos e liquidez desses ativos. Nestas condicdes, a Administradora
podera enfrentar dificuldade de liquidar ou negociar tais ativos pelo preco e no momento desejado
e, consequentemente, o Fundo podera enfrentar problemas de liquidez. Adicionalmente, a
variacao negativa dos ativos do Fundo podera impactar negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas Classe A. Além disso, mudangas na percepcao
da qualidade dos créditos dos emissores e dos devedores dos lastros que compdem os ativos
integrantes da carteira do Fundo, mesmo que nao fundamentadas, poderao trazer impactos nos
pregos dos titulos, comprometendo também sua liquidez.

Riscos relacionados a liquidez

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

O Fundo possui Prazo de Duracdo pré-determinado, que pode ser prorrogado por decisao
conjunta do Gestor e do Consultor Imobiliario ou por aprovacao da Assembleia Geral de Cotistas.
Caso o Prazo de Duracao seja insuficiente ou nao seja prorrogado, o Gestor podera ser forcado
a iniciar estratégias de desinvestimento em momento ndo ideal de acordo com a conjuntura de
mercado ao final do Prazo de Duragdao, o que podera gerar a aceitacao de condigbes menos
favoraveis ao Fundo em referidas estratégias de desinvestimento, podendo afetar adversamente
o retorno do Fundo.

Risco da Marcacao a Mercado

Os ativos componentes da carteira do Fundo podem ser aplicacdes de médio e longo prazo
(inclusive prazo indeterminado em alguns casos), que possui baixa liquidez no mercado
secundario e o calculo de seu valor de face para os fins da contabilidade do Fundo é realizado
via marcagao a mercado, ou seja, seus valores serdao atualizados diariamente e contabilizados
pelo preco de negociacao no mercado, ou pela melhor estimativa do valor que se obteria nessa
negociacdo. Desta forma, a realizacdo da marcacdo a mercado dos ativos componentes da
carteira do Fundo visando o calculo do patrimonio liquido deste, pode causar oscilacdes negativas
no valor das Cotas Classe A, cujo calculo é realizado mediante a divisdo do patrimonio liquido do
Fundo pela quantidade de Cotas Classe A emitidas até entdo, sendo que o valor de mercado das
Cotas Classe A de emissdo do Fundo podera ndo refletir necessariamente seu valor patrimonial.
Dessa forma, as Cotas Classe A do Fundo poderao sofrer oscilagbes negativas de preco, o que
pode impactar negativamente na negociacao das Cotas Classe A pelo Investidor no mercado
secundario.

Riscos tributarios

As regras tributdrias aplicaveis aos fundos de investimentos imobilidrios podem vir a ser
modificadas, inclusive no contexto de uma eventual reforma tributaria, bem como em virtude de
novo entendimento acerca da legislagao vigente pelos Tribunais, sujeitando o Fundo e/ou seus
Cotistas a novos recolhimentos de tributos ndo previstos inicialmente. Essas alteragdes incluem,
mas ndo se limitam, a (i) eventual extingdo de isencdes fiscais, na forma da legislagdo em vigor,
(i) possiveis majoracdes na aliquota e/ou na base de calculo dos tributos existentes, (iii) criacdo
de tributos; bem como, (iv) diferentes interpretacdes ou aplicacdo da legislacdo tributaria por
parte dos tribunais ou das autoridades governamentais, inclusive quanto as aplicagGes financeiras
realizadas pela carteira do Fundo. Os efeitos de medidas de alteracao fiscal nao podem ser
quantificados. Nesse contexto, o Governo recentemente apresentou ao Congresso Nacional o
Projeto de Lei n® 2.337/2021, que prevé alteragGes na tributagao sobre a renda, inclusive quanto
as regras de tributacdo de investimentos nos mercados financeiro e de capitais brasileiro.
Recomenda-se especialmente que Cotistas prospectivos acompanhem os desenvolvimentos do
referido Projeto de Lei. Por fim, ha a possibilidade de o Fundo ndo conseguir atingir ou manter
as caracteristicas descritas na Lei n® 11.033/04, quais sejam: (i) ter, no minimo, 50 (cinquenta)
cotistas; e (ii) as cotas do Fundo deverao ser admitidas a negociagao exclusivamente em bolsa
de valores ou no mercado de balcdo organizado. Desta forma, caso isso ocorra, ndo havera
isengdo tributaria para os rendimentos que venham a ser pagos aos Cotistas que sejam pessoas
fisicas.

Riscos Regulatorios

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo,
sem limitagdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentam investimentos estrangeiros
em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragdes. Ainda, poderdo ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados de atuacdo do
Fundo, bem como moratérias e alteragbes das politicas monetaria e cambial. Tais eventos
poderdo impactar de maneira adversa o valor das Cotas Classe A do Fundo, bem como as
condicOes para distribuicdo de rendimentos e para resgate das Cotas Classe A, inclusive as regras
de fechamento de cdmbio e de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, a aplicagao
de leis existentes e a interpretacdo de novas leis poderao impactar os resultados do Fundo.

81

%



asset
=, management

Risco de alteracao da tributacao do Fundo nos termos da Lei 8.668/93

Regra geral, os rendimentos e ganhos auferidos pela carteira do Fundo ndo estarao sujeitos ao
Imposto de Renda (“IR"), desde que o Fundo ndo aplique recursos em empreendimento
imobilidrio que tenha como incorporador, construtor ou socio, Cotista que possua, isoladamente
ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% das Quotas. O fundo que aplicar recursos
em empreendimentos imobilidrios que tenham como incorporador, construtor ou sdcio, cotista
que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele relacionadas, nos termos da
legislacdo tributaria aplicavel, percentual superior a 25% das cotas emitidas pelo Fundo, sujeita-
se a tributagdo aplicavel as pessoas juridicas para fins de incidéncia da tributagdo corporativa
cabivel (IRPJ, Contribuicdo Social Sobre o Lucro Liquido — CSLL, Contribuicdo ao Programa de
Integracdo Social — PIS e Contribuigdo ao Financiamento da Seguridade Social — COFINS). Se,
por algum motivo, o Fundo vier a se enquadrar nesta situagdo, a tributagao aplicavel aos seus
investimentos serda aumentada, o que podera resultar na reducdo dos ganhos de seus cotistas,
sendo certo que caso tal percentual seja majorado por mudanca nas regras vigentes, eventual
novo percentual sera considerado automaticamente aplicavel com relagao ao Fundo.

Riscos de alteragdes nas praticas contabeis

As praticas contabeis adotadas para a contabilizacdo das operagdes e para a elaboracdo das
demonstragbes financeiras dos fundos de investimento imobilidrio advém das disposicbes
previstas na Instrucdao CVM 516.

Com a edicdo da Lei n° 11.638/07, que alterou a Lei 6.404/76 e a constituicdo do Comité de
Pronunciamentos Contabeis — CPC, diversos pronunciamentos, orientagbes e interpretacoes
técnicas foram emitidos pelo CPC e ja referendados pela CVM com vistas a adequacao da
legislagdo brasileira aos padrdes internacionais de contabilidade adotados nos principais
mercados de valores mobilidrios. A Instrucdo CVM 516 comecou a vigorar em 1° de janeiro de
2012 e decorre de um processo de consolidacao de todos os atos normativos contabeis relevantes
relativos aos fundos de investimento imobiliario editados nos 4 (quatro) anos anteriores a sua
vigéncia. Caso a CVM venha a determinar que novas revisdes dos pronunciamentos e
interpretacoes emitidas pelo CPC passem a ser adotadas para a contabilizacdo das operacoes e
para a elaboracao das demonstracoes financeiras dos fundos de investimento imobilidrio, a
adogdo de tais regras podera ter um impacto nos resultados atualmente apresentados pelas
demonstragOes financeiras do Fundo.

Risco de alteragdo da legislacao aplicavel ao Fundo e/ou aos Cotistas

A legislacdo aplicavel ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos efetuados pelo Fundo, incluindo,
sem limitacdo, leis tributarias, leis cambiais e leis que regulamentem investimentos estrangeiros
em cotas de fundos de investimento no Brasil, esta sujeita a alteragdes. Ainda, poderao ocorrer
interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores nos mercados, bem como
moratdrias e alteragbes das politicas monetarias e cambiais. Tais eventos poderao impactar de
maneira adversa o valor das Cotas Classe A, bem como as condigdes para distribuicao de
rendimentos e para resgate das Cotas Classe A, inclusive as regras de fechamento de cambio e
de remessa de recursos do e para o exterior. Ademais, o advento de novas leis, e sua
interpretagao e/ou a alteragdo da interpretagao de leis existentes poderd impactar os resultados
do Fundo. Existe o risco de tais regras serem modificadas no contexto de uma eventual reforma
tributaria. Assim, o risco tributario engloba o risco de perdas decorrente da criacdo de novos
tributos, interpretacdo diversa da atual sobre a incidéncia de quaisquer tributos ou a revogacao
de isengOes vigentes, sujeitando o Fundo ou seus Cotistas a novos recolhimentos nao previstos
inicialmente. O tratamento tributario do Fundo pode ser alterado a qualquer tempo,
independentemente de quaisquer medidas que a Administradora adote ou possa adotar, em caso
de alteragdo na legislagdo tributdria vigente. A parte da legislagdo tributdria, as demais leis e
normas aplicaveis ao Fundo, aos Cotistas e aos investimentos do Fundo, incluindo, mas ndo se
limitando, matéria de cdmbio e investimentos externos em cotas de fundos de investimento no
Brasil, também estdo sujeitas a alteracdes. Esses eventos podem impactar adversamente no valor
dos investimentos, bem como as condicdes para a distribuicao de rendimentos e de resgate das
Cotas Classe A.
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Risco juridico

A estrutura financeira, economica e juridica do Fundo apoia-se em um conjunto de obrigagGes e
responsabilidades contratuais e na legislacdo em vigor e, em razao da pouca maturidade e da
escassez de precedentes em operacoes similares e de jurisprudéncia no que tange a este tipo de
operacao financeira, podera haver perdas por parte dos Cotistas em razao do dispéndio de tempo
€ recursos para manutencao do arcabougo contratual estabelecido.

Risco de decisoes judiciais desfavoraveis

O Fundo podera ser réu em diversas agbes, nas esferas civel, tributaria e trabalhista. Nao ha
garantia de que o Fundo venha a obter resultados favoraveis ou que eventuais processos judiciais
ou administrativos propostos contra o Fundo venham a ser julgados improcedentes, ou, ainda,
que ele tenha reservas suficientes. Caso tais reservas nao sejam suficientes, € possivel que um
aporte adicional de recursos seja feito mediante a subscri¢do e integralizagdo de novas Cotas
Classe A pelos Cotistas, que deverao arcar com eventuais perdas.

Risco da morosidade da justica brasileira

O Fundo podera ser parte em demandas judiciais relacionadas aos ativos da Carteira, tanto no
polo ativo quanto no polo passivo. No entanto, em virtude da reconhecida morosidade do sistema
judiciario brasileiro, a resolucao de tais demandas podera ndo ser alcangada em tempo razoavel.
Ademais, ndo ha garantia de que o Fundo obtera resultados favoraveis nas demandas judiciais
relacionadas aos ativos da Carteira e, consequentemente, podera impactar na rentabilidade dos
Cotistas, bem como no valor de negociacdao das Cotas Classe A.

Risco de desempenho passado

Ao analisar quaisquer informacdes fornecidas neste Prospecto Definitivo e/ou em qualquer
material de divulgacdo do Fundo que venha a ser disponibilizado acerca de resultados passados
de quaisquer mercados ou de quaisquer investimentos ou transacbes em que o Gestor, o
Consultor Imobilidrio, a Administradora ou o Coordenador Lider 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 serao alcangados pelo Fundo no futuro. Os investimentos estdo sujeitos a diversos
riscos, incluindo, sem limitac3o, variagdo nas taxas de juros e indices de inflagdo e variacdo
cambial.

Risco decorrente de alteracdoes do Regulamento

O Regulamento podera ser alterado sempre que tal alteracdo decorrer exclusivamente da
necessidade de atendimento a exigéncias da CVM, em consequéncia de normas legais ou
regulamentares, por determinacdao da CVM ou por deliberagao da Assembleia Geral de Cotistas.
Tais alteracOes poderao afetar o modo de operacao do Fundo e acarretar perdas patrimoniais aos
Cotistas.

Risco decorrente da possibilidade da entrega de ativos do Fundo em caso de
liquidacao

No caso de dissolucdo ou liquidacdo do Fundo, o patriménio deste serd partilhado entre os
Cotistas, na proporcao de suas Cotas Classe A, apds a alienagao dos ativos e do pagamento de
todas as dividas, obrigacdes e despesas do Fundo. No caso de liquidagao do Fundo, ndao sendo
possivel a alienagao acima referida, os proprios ativos serdo entregues aos Cotistas na proporcdo
da participacao de cada um deles. Os ativos integrantes da carteira do Fundo poderao ser
afetados por sua baixa liquidez no mercado, podendo seu valor aumentar ou diminuir, de acordo
com as flutuacdes de precos, cotagbes de mercado e dos critérios para precificacdo, podendo
acarretar, assim, eventuais prejuizos aos Cotistas.
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Risco de mercado relativo aos Ativos Imobiliarios e aos Ativos Financeiros

Existe o risco de variagdo no valor e na rentabilidade dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos
Financeiros integrantes da carteira do Fundo, que pode aumentar ou diminuir, de acordo com as
flutuacdes de precos, cotacdes de mercado e dos critérios para precificagao de ativos. Além disso,
podera haver oscilacdo negativa nas Cotas Classe A pelo fato de o Fundo poder adquirir titulos
que, além da remuneragdo por um indice de precos, sao remunerados por uma taxa de juros, e
sofrerao alteracOes de acordo com o patamar das taxas de juros praticadas pelo mercado para
as datas de vencimento desses titulos. Em caso de queda do valor dos Ativos Imobilidrios e dos
Ativos Financeiros que componham a carteira do Fundo, o patriménio liquido do Fundo pode ser
afetado negativamente. Desse modo, a Administradora pode ser obrigado a alienar os Ativos
Imobilidrios ou liquidar os Ativos Financeiros a precos depreciados, podendo, com isso, influenciar
negativamente no valor das Cotas Classe A.

Riscos de prazo

Considerando que a aquisigdo de Cotas Classe A é um investimento de longo prazo, pode haver
oscilacdo do valor da Cota.

Risco de atrasos e/ou nao conclusdo das obras de empreendimentos imobiliarios

O Fundo podera adquirir direta ou indiretamente, qualquer direito real ou imdveis em construcdo
destinados ao desenvolvimento de empreendimentos ndo residenciais destinados a exploracao
de atividades de natureza logistica, industrial ou centro de distribuicdo, para posterior locacao
alienacdo ou desinvestimento. Neste caso, em ocorrendo o atraso na conclusdo ou a ndo
conclusdo das obras dos referidos empreendimentos imobiliarios, seja por fatores climaticos ou
quaisquer outros que possam afetar direta ou indiretamente os prazos estabelecidos, podera ser
afetado o prazo estimado para inicio do recebimento dos valores decorrentes do desinvestimento,
venda ou eventual locacdo e consequente rentabilidade do Fundo, bem como os Cotistas poderao
ainda ter que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos imobiliarios para que
0s mesmos sejam concluidos. A construtora e demais prestadores de servicos dos referidos
empreendimentos imobilidrios pode enfrentar problemas financeiros, administrativos ou
operacionais que causem a interrupcao e/ou atraso das obras e dos projetos relativos a
construcao dos referidos empreendimentos imobilidrios. Tais hipoteses poderdo provocar
prejuizos ao Fundo e, consequentemente aos Cotistas.

Risco de aumento dos custos de construcao

O Fundo custeara todas as despesas para desenvolver, construir, expandir, reformar, de qualquer
benfeitoria relacionada a cada um dos Imdveis que venham a compor, direta ou indiretamente,
o Patriménio do Fundo. Assim, o Fundo podera contratualmente assumir a responsabilidade de
um eventual aumento dos custos de construgdo dos referidos empreendimentos imobiliarios.
Neste caso, o Fundo terd que aportar recursos adicionais nos referidos empreendimentos
imobiliarios para que os mesmos sejam concluidos e, consequentemente, os Cotistas poderdo ter
que suportar o aumento no custo de construgdo dos empreendimentos imobiliarios.

Risco de conflito de interesse

O Regulamento prevé situacdes de potencial conflito de interesses entre o Fundo e a
Administradora, Fundo e o Gestor, entre o Fundo e o Consultor Imobiliario ou entre o Fundo e os
seus demais prestadores de servico e dependerdo de aprovacdo prévia da Assembleia Geral de
Cotistas para serem realizados, tais como (i) a aquisicdo de Ativos financeiros de emissdo ou
cujas contrapartes sejam Pessoas Ligadas ao Gestor e/ou a Administradora; (ii) a contratacgao,
pelo Fundo, de partes relacionadas a Administradora, ao Gestor ou ao Consultor Imobiliario. Caso
venham a existir atos que configurem potencial conflito de interesses e estes sejam aprovados
em Assembleia Geral de Cotistas, respeitados os quéruns de aprovacdo previstos no
Regulamento, tais atos poderdao ser implementados ainda que ndo haja a concordancia da
totalidade dos Cotistas.
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Risco de cobranca de taxas em bases atipicas

O Regulamento prevé que serdo devidas ao Consultor Imobilidrio a Taxa de Aquisicdo, Taxa de
Locacdo e Taxa de Desenvolvimento, em razdo de o Fundo possuir Politica de Investimento
voltada ao desenvolvimento de Ativos Imobilidrios. A Taxa de Aquisicdo sera apurada sobre a
soma do valor de aquisicdo do terreno e dos custos totais da aquisicdo; e a Taxa de
Desenvolvimento sera apurada sobre o Capex incorrido pelo Fundo no més anterior a sua
apuracdo; e a Taxa de Locacdo sera apurada sobre o aluguel mensal médio do contrato, caso
nao haja a incidéncia de qualquer comissdo de corretagem devida a terceiro, conforme indicados
no “Sumario do Fundo — Taxa de Desenvolvimento e Taxa de Performance” e “Sumario do Fundo
— Taxa de Aquisicdo e Taxa de Locacao”, nas paginas 65 e 66 deste Prospecto Definitivo. Nao é
comum, no mercado de fundos de investimento imobilidrios brasileiro, a incidéncia de taxas sobre
bases diversas do Patrimonio Liquido. Essa incidéncia podera afetar o desempenho do Fundo,
afetando adversamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas
Classe A.

Risco de concentragao da carteira do Fundo

O Fundo podera investir em um Unico imével ou em poucos iméveis de forma a concentrar o risco
da carteira em poucos Ativos Imobilidrios. Adicionalmente, caso o Fundo invista
preponderantemente em Ativos Financeiros, deverdo ser observados os limites de aplicagao por
emissor e por modalidade de Ativos Financeiros estabelecidos nas regras gerais sobre fundos de
investimento, aplicando-se as regras de enquadramento e desenquadramento |& estabelecidas.
O risco da aplicagao no Fundo tera intima relacdo com a concentracdo da carteira, sendo que,
quanto maior for a concentragcdo, maior serd a chance de o Fundo sofrer perda patrimonial. Os
riscos de concentracdo da carteira englobam, ainda, na hipdtese de inadimplemento do emissor
do Ativo Financeiro em questdo, o risco de perda de parcela substancial ou até mesmo da
totalidade do capital integralizado pelos Cotistas.

Risco de construgdo de novos empreendimentos imobiliarios logisticos, industriais ou centros de
distribuicdo proximos aos imdveis, o que podera dificultar a capacidade do Fundo em locar
espacos para inquilinos. A construcdo de novos empreendimentos imobilidrios logisticos,
industriais ou centros de distribuicdo em areas préximas as que se situam os imdveis podera
impactar a capacidade do Fundo em, futuramente, alienar, locar ou de renovar a locacdo de
espacos dos imoveis em condicoes favoraveis, o que podera gerar uma reducdo na receita do
Fundo e na rentabilidade das Cotas Classe A.

Risco de desenquadramento passivo involuntario

Na ocorréncia de algum evento que enseje o desenquadramento passivo involuntario da carteira
do Fundo, a CVM podera determinar a Administradora, sem prejuizo das penalidades cabiveis, a
convocagao de Assembleia Geral de Cotistas para decidir sobre uma das seguintes alternativas:
(i) transferéncia da administracdo ou da gestdo do Fundo, ou de ambas; (ii) incorporacao a outro
Fundo, ou (iii) liquidagao do Fundo. A ocorréncia das hipoteses previstas nos itens “i” e “ii” acima
podera afetar negativamente o valor das Cotas Classe A e a rentabilidade do Fundo. Por sua vez,
na ocorréncia do evento previsto no item “iii” acima, ndo ha como garantir que o preco de venda
dos Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros do Fundo sera favoravel aos Cotistas, bem como
nao ha como assegurar que os Cotistas conseguirdo reinvestir os recursos em outro investimento
que possua rentabilidade igual ou superior aquela auferida pelo investimento nas Cotas Classe A
do Fundo.

Risco de indisponibilidade de caixa

Caso o Fundo ndo tenha recursos disponiveis para honrar suas obrigagOes e ja tenha utilizado
todo o montante do Capital Autorizado, a Administradora convocara os Cotistas para que em
Assembleia Geral de Cotistas estes deliberem pela aprovacdo da emissao de novas Cotas Classe
A com o objetivo de realizar aportes adicionais de recursos ao Fundo. Sendo aprovada a emissao
de novas Cotas Classe A, os Cotistas que ndo aportarem recursos serdo diluidos.
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Risco relativo a concentracao e pulverizagao

Conforme dispde o Regulamento, ndo ha restricdo quanto ao limite de Cotas Classe A que podem
ser detidas por um Unico Cotista. Assim, podera ocorrer situacdo em que um Unico Cotista venha
a deter parcela substancial das Cotas Classe A, passando tal Cotista a deter uma posicao
expressivamente concentrada, fragilizando, assim, a posicao dos eventuais Cotistas minoritarios.
Nesta hipotese, ha possibilidade de que deliberagbes sejam tomadas pelo Cotista majoritario em
funcao de seus interesses exclusivos em detrimento do Fundo e/ou dos Cotistas minoritarios.

Caso o Fundo esteja muito pulverizado, determinadas matérias de competéncia de Assembleia
Geral que somente podem ser aprovadas por maioria qualificada dos Cotistas poderao ficar
impossibilitadas de aprovacdo pela auséncia de quérum de instalacao (quando aplicavel) e de
deliberacdo em tais assembleias. Nesse caso, o Fundo podera ser prejudicado por ndo conseguir
aprovar matérias de interesse dos Cotistas.

Riscos relacionados ao investimento em valores mobiliarios

O investimento nas Cotas Classe A é uma aplicacao em valores mobilidrios de renda variavel, o
gue pressupOe que a rentabilidade do Cotista dependera da valorizacdo e dos rendimentos a
serem pagos pelos ativos. No caso em questdo, os rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas
dependerdo, principalmente, dos resultados obtidos pelo Fundo com receita advinda da
exploracdo dos ativos integrantes do patrimonio do Fundo ou da negociacao dos Ativos
Imobiliarios, bem como do aumento do valor patrimonial das Cotas Classe A, advindo da
valorizacao dos ativos alvo da Oferta, bem como dependerdo dos custos incorridos pelo Fundo.
Assim, existe a possibilidade do Fundo ser obrigado a dedicar uma parte substancial de seu fluxo
de caixa para pagar suas obrigacdes, reduzindo o dinheiro disponivel para distribuicbes aos
Cotistas, o que podera afetar adversamente o valor de mercado das Cotas Classe A.
Adicionalmente, vale ressaltar que entre a data da integralizacdo das Cotas Classe A objeto da
Oferta e a efetiva data de aquisicao dos Ativos Imobilidrios da Oferta, os recursos obtidos com a
Oferta serdo aplicados em Ativos Financeiros, o que podera impactar negativamente na
rentabilidade do Fundo.

Risco operacional

Os Ativos Imobilidrios e os Ativos Financeiros objeto de investimento pelo Fundo serao
administrados pela Administradora e geridos pelo Gestor, com o auxilio do Consultor Imobiliario.
Portanto, os resultados do Fundo dependerdo de uma administracdo/gestao/consultoria
adequada, a qual estara sujeita a eventuais riscos operacionais, que caso venham a ocorrer,
poderdo afetar negativamente a rentabilidade dos Cotistas.

Risco decorrente da nao obrigatoriedade de revisoes e/ou atualizacoes de projecoes

O Fundo, a Administradora, o Gestor, o Consultor Imobiliario e o Coordenador Lider ndo possuem
qualquer obrigacdao de revisar e/ou atualizar quaisquer projecdes constantes deste Prospecto
Definitivo e/ou de qualquer material de divulgagao do Fundo e/ou da Oferta, incluindo, o Estudo
de Viabilidade, incluindo sem limitacdo, quaisquer revisdes que reflitam alteragdes nas condicdes
econdmicas ou outras circunstancias posteriores a data deste Prospecto Definitivo e/ou do
referido material de divulgacdo e do Estudo de Viabilidade, conforme o caso, mesmo que as
premissas nas quais tais projecoes se baseiem estejam incorretas.

Risco de governanca

Nao podem votar nas Assembleias Gerais de Cotistas: (a) a Administradora e/ou Gestor e/ou 0
Consultor Imobiliario; (b) os socios, diretores e funcionarios da Administradora e/ou do Gestor;
(c) empresas ligadas a Administradora e/ou ao Gestor, seus sdcios, diretores e funcionarios; (d)
os prestadores de servicos do Fundo, seus sdcios, diretores e funcionarios; (e) o Cotista, na
hipétese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagao de bens de sua propriedade que concorram
para a formacdo do patriménio do Fundo; e (f) o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do
Fundo. Tal restricdo de voto pode trazer prejuizos as pessoas listadas nas letras “a” a “f”, caso
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estas decidam adquirir Cotas Classe A. Adicionalmente, determinadas matérias que sao objeto de
Assembleia Geral de Cotistas somente serao deliberadas quando aprovadas por maioria
qualificada dos Cotistas. Tendo em vista que fundos de investimento imobiliario tendem a possuir
numero elevado de Cotistas, € possivel que determinadas matérias fiqguem impossibilitadas de
aprovacao pela auséncia de quérum de instalacdo (quando aplicavel) e de votacdo de tais
assembleias.

Risco de nao contratacao de seguro patrimonial, de engenharia e de responsabilidade
civil

Em caso de ndo contratacdo de seguro pelos eventuais locatarios ou empreiteiros de obras dos
Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, ndo havera pagamento de indenizacao em
caso de ocorréncia de sinistros, podendo o Fundo ser obrigado a cobrir eventuais danos inerentes
as atividades realizadas em tais imdveis, por forca de decisdes judiciais. No evento de sinistros
durante a implementacao de obras, com sua eventual paralisacdo, os prazos para entrega podem
ser adversamente afetados. Nessa hipotese, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor de negociagao
de suas Cotas Classe A poderao ser adversamente afetados.

Risco de sinistro

Poderdo ser contratados seguros, dentro das praticas usuais de mercado, que protegem os Ativos
Imobilidrios. Ndo se pode garantir que o valor de seguro sera suficiente para proteger os Ativos
Imobiliarios de perdas relevantes. Ha, inclusive, determinados tipos de perdas que nao estarao
cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e revoluges civis. Se qualquer dos
eventos nao cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o investimento nos
Ativos Imobilidrios pode ser adversamente afetado, obrigando-se a incorrer em custos adicionais
e resultando em prejuizos no desempenho operacional. Adicionalmente, o Fundo podera ser
responsabilizado judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas geradas pelo
sinistro ocorrido, o que podera ocasionar efeitos adversos sobre seus negdcios, condigao
financeira e resultados operacionais.

No caso de sinistro envolvendo a integridade dos imdveis segurados, os recursos obtidos pela
cobertura do seguro dependerdo da capacidade de pagamento da companhia seguradora
contratada, nos termos da apdlice exigida, bem como as indenizagbes a serem pagas pelas
seguradoras poderao ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido, observadas as condigdes
gerais das apdlices. No caso de sinistro envolvendo a integridade fisica dos iméveis nao
segurados, a Administradora podera ndo recuperar a perda do Ativo Imobilidrio. A ocorréncia de
um sinistro significativo ndo segurado ou indenizavel, parcial ou integralmente, pode ter um efeito
adverso nos resultados operacionais e na condicdo financeira do Fundo.

Riscos de eventuais contingéncias decorrentes de demandas de processos
administrativos ou judiciais e de eventuais reclamacgoes de terceiros

Na qualidade de proprietario, direto ou indireto, dos Ativos Imobilidrios € no ambito de suas
atividades, inclusive em decorréncia das construgdes, o Fundo podera ser réu em processos
administrativos e/ou judiciais, incluindo processos trabalhistas. Ndo ha garantia de que o Fundo
obtenha resultados favoraveis ou, ainda, que o Fundo tera reservas suficientes para defesa de
seus interesses no ambito administrativo e/ou judicial. Caso o Fundo seja derrotado em processos
administrativos e judiciais, na hipétese de suas reservas ndo serem suficientes para o pagamento
de possiveis importancias, € possivel que os Cotistas sejam chamados a um aporte adicional de
recursos, mediante a subscricao e integralizacao de novas Cotas Classe A, para arcar com
eventuais perdas.

Este fator de risco pode ser agravado pelo fato de os imdveis possuirem um grande fluxo de
pessoas. Essas pessoas estdo sujeitas a uma série de incidentes que estao fora do controle do
Fundo ou do controle do respectivo ocupante do imovel, como acidentes, furtos e roubos, de
modo que é possivel que o Fundo seja exposto a responsabilidade civil na ocorréncia de qualquer
desses sinistros.
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Risco de desapropriacao

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 desapropriacao, ndo ha como garantir de antemao que o
preco que venha a ser pago pelo Poder Publico sera justo, equivalente ao valor de mercado, ou
que, efetivamente, remunerara os valores investidos de maneira adequada. Dessa forma, caso
o(s) imdvel(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)
imovel(is) também podem ser aplicadas pelo Poder Publico, restringindo, assim, a utilizagdo a ser
dada ao(s) imovel(is), tais como o tombamento deste ou de area de seu entorno, incidéncia de
preempcao e ou criagao de zonas especiais de preservacao cultural, dentre outros.

Risco relativo as novas emissoes e diluicao

No caso de realizacao de novas emissdes de Cotas Classe A pelo Fundo, o exercicio do direito de
preferéncia pelos Cotistas do Fundo em eventuais emissdes de novas Cotas Classe A depende da
disponibilidade de recursos por parte do Cotista. Caso ocorra uma nova oferta de Cotas Classe A
e o Cotista ndo tenha disponibilidades para exercer o direito de preferéncia, este podera sofrer
diluicdo de sua participacdo e, assim, ver sua influéncia nas decisbes politicas do Fundo reduzida.

Risco de restricdao na negociacao

Alguns dos ativos que compdem a carteira do Fundo, incluindo titulos publicos, podem estar
sujeitos a restricbes de negociacdo pela bolsa de mercadorias e futuros ou por 6rgdos
reguladores. Essas restricdes podem estar relacionadas ao volume de operacgdes, na participacao
nas operacdes e nas flutuacdes maximas de preco, dentre outros. Em situacdes onde tais
restricbes estao sendo aplicadas, as condicdes para negociacao dos ativos da carteira, bem como
a precificagdo dos ativos podem ser adversamente afetados.

Risco de dependéncia da expertise do Consultor Imobiliario e de desavencas
comerciais

O desempenho do Fundo dependera, em grande parte, da expertise do Consultor Imobiliario para
identificacdo de oportunidades e dos seus servicos de acompanhamento e consultoria em relacao
ao desenvolvimento dos Ativos Imobilidrios que venham a ser adquiridos pelo Fundo. Caso haja
desavencas comerciais entre Administradora, Gestor e Consultor Imobilidrio o Fundo podera ser
negativamente impactado. Ainda, tais desavencas poderao resultar em renincia ou pedido de
substituicdo de quaisquer dos prestadores de servicos ao Fundo, o que podera impactar
negativamente o Fundo e os cotistas.

Risco de Substituicao do Gestor e do Consultor Imobiliario

A substituicdo do Gestor e/ou do Consultor Imobilidrio pode ter efeito adverso relevante sobre o
Fundo, sua situacao financeira e seus resultados operacionais. Os investimentos feitos pelo fundo
dependem do Gestor, do Consultor Imobilidrio e de suas equipes, incluindo a originacdo, de
negdcios e avaliagdo de ativos. Uma substituigdo do Gestor e/ou do Consultor Imobilidrio pode
fazer com que o novo gestor e/ou 0 novo consultor imobiliario, conforme o caso, adote politicas
ou critérios distintos relativos a gestdo e a consultoria imobilidria da carteira do Fundo, de modo
que podera haver oscilagdes no valor de mercado das Cotas Classe A.

Risco relacionado a destituicio sem Justa Causa do Consultor Imobiliario e/ou do
Gestor

O Consultor Imobiliario e/ou Gestor poderdo ser destituidos sem Justa Causa mediante
deliberacdo da Assembleia Geral de Cotistas, observado o quérum aplicavel, e o pagamento dos
valores previstos na Clausula 9.7 do Regulamento do Fundo. Neste cenario, o
pagamento de tais quantias extraordinarias aos prestadores de servicos podera ter
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efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situacdo financeira e seus resultados
operacionais, impactando negativamente o retorno esperado dos Cotistas.

Risco decorrente da prestacdo dos servicos de gestio para outros fundos de
investimento

O Gestor, instituicdo responsavel pela gestao dos ativos integrantes da carteira do Fundo, presta
ou poderd prestar servicos de gestdo da carteira de investimentos de outros fundos de
investimento que tenham por objeto o investimento em empreendimentos imobilidrios similares
aos investidos pelo Fundo. Desta forma, no ambito de sua atuacao 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 detera a exclusividade ou preferéncia na aquisicdo de tais ativos.

Risco relativo a nao substituicao da Administradora ou do Gestor

Durante a vigéncia do Fundo, a Administradora e/ou o Gestor poderdo sofrer intervencdo e/ou
liqguidacdo extrajudicial ou faléncia, a pedido do BACEN, bem como serem descredenciados,
destituidos ou renunciarem as suas fungoes, hipoteses em que a sua substituicdo devera ocorrer
de acordo com os prazos e procedimentos previstos no Regulamento. Caso tal substituicao ndao
aconteca, o Fundo e, consequentemente os Cotistas, poderdo sofrer perdas patrimoniais. O
eventual descredenciamento da Administradora ensejara necessariamente, nos termos do
Regulamento do Fundo, na convocagao imediata da Assembleia Geral para deliberar sobre a
eventual liquidacao do Fundo, a qual podera ser efetuada pela Administradora, ainda que apos
sua renuncia, sendo certo que referida Assembleia Geral poderd ser convocada por Cotistas
representando ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas Classe A caso a Administradora nao a
convoque no prazo de 10 (dez) dias contados da renuncia ou descredenciamento da
Administradora ou pela CVM.

Risco de uso de derivativos

O Fundo pode realizar operacdes de derivativos exclusivamente para os fins de protecao
patrimonial. Existe a possibilidade de alteracdes substanciais nos pregos dos contratos de
derivativos. O uso de derivativos pelo Fundo pode (i) aumentar a volatilidade do Fundo, (ii) limitar
as possibilidades de retornos adicionais, (iii) ndao produzir os efeitos pretendidos, ou (iv)
determinar perdas ou ganhos ao Fundo. A contratacdo deste tipo de operacao nao deve ser
entendida como uma garantia do Fundo, da Administradora, do Gestor, do Consultor Imobiliario
ou do Custodiante, de qualguer mecanismo de seguro ou do Fundo Garantidor de Crédito — FGC
de remuneracao das Cotas Classe A. A contratacdo de operagbes com derivativos podera resultar
em perdas para o Fundo e para os Cotistas.

Riscos relacionados a existéncia de 6nus ou gravame real

Observadas as regras e limitagGes previstas no Regulamento, o Fundo podera adquirir Ativos
Imobiliarios sobre os quais recaiam Onus ou gravames reais. Tais 6nus, gravames ou constricoes
judiciais podem impactar negativamente o patrimonio do Fundo e os seus resultados, bem como
podem acarretar restrigdes ao exercicio pleno da propriedade destes imdveis pelo Fundo. Ainda,
caso ndo seja possivel o cancelamento de tais 6nus ou gravames previamente a aquisicdo dos
respectivos Ativos Imobiliarios pelo Fundo, o Fundo podera estar sujeito ao pagamento de
emolumentos e impostos para tal finalidade, cujo custo podera ser alto, podendo resultar em
obrigacao de aporte adicional pelos Cotistas.

Riscos relativos aos Ativos Imobiliarios e risco de nao realizacao dos investimentos

Exceto pela destinagdo aos recursos decorrentes desta Oferta, o Fundo ndo tem Ativos
Imobiliarios pré-definidos, tratando-se, portanto, de um fundo “genérico”. Assim, o Fundo nao
possui um ativo imobilidrio ou empreendimento especifico, sendo, portanto, de politica de
investimento ampla. O Gestor, com auxilio do Consultor Imobiliario, podera nao encontrar imoveis
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atrativos dentro do perfil a que se propde. Independentemente da possibilidade de aquisicao de
diversos imoveis pelo Fundo, este podera adquirir um nimero restrito de imoveis, 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 ndo realizacdo de investimentos ou a realizagao desses
investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os custos do Fundo,
dentre os quais a taxa de administracao, podera afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas Classe A.

Risco de investimento nos Ativos Imobiliarios e nos Ativos Financeiros

Os Ativos Financeiros e Ativos Imobilidrios poderdao conter em seus documentos constitutivos
cldusulas de pré-pagamento ou amortizagdo extraordindria. Tal situacdo pode acarretar o
desenquadramento da carteira do Fundo em relacao aos critérios de concentracdo, caso o Fundo
venha a investir parcela preponderante do seu patrimonio em Ativos Financeiros e Ativos
Imobilidrios. Nesta hipotese, podera haver dificuldades na identificacdo, pelo Gestor, de Ativos
Imobilidrios e/ou Imoveis que estejam de acordo com a Politica de Investimento. Desse modo, o
Gestor podera nao conseguir reinvestir os recursos recebidos com a mesma rentabilidade-alvo
buscada pelo Fundo, o que pode afetar negativamente o Patrimonio Liquido do Fundo, a
rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas Classe A e, consequentemente, os Cotistas.

Risco do processo de aquisicao dos ativos alvo da Oferta

A aquisicdo dos Ativos Imobilidrios € um processo complexo e que envolve diversas etapas,
incluindo a andlise de informacdes financeiras, comerciais, juridicas, entre outros. No processo
de aquisigdo de tais Ativos imobilidrios, ha risco de ndo serem identificados em auditoria todos
0S passivos ou riscos atrelados aos ativos alvo da Oferta (incluindo decorrentes de demandas de
terceiros), bem como o risco de materializacao de passivos identificados, inclusive em ordem de
grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou passivos contingentes ou ndo
identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais severa do que a vislumbrada, o
investimento em tais Ativos Imobilidrios podera ser adversamente afetado e, consequentemente,
a rentabilidade do Fundo também.

Risco Referente ao Estudo de Viabilidade

O Estudo de Viabilidade apresentado no Anexo 9.6 deste Prospecto Definitivo foi elaborado pelo
Gestor existindo, portanto, risco de conflito de interesses. O estudo de viabilidade relativo a
presente Oferta foi elaborado pelo Gestor e o Investidor da Oferta devera ter cautela atentar-se
na anadlise das informacdes apresentadas no Estudo de Viabilidade, uma vez que 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
decis3o de investimento pelo Investidor. Além disso, o Estudo de Viabilidade elaborado pode ndo
se mostrar confidvel preciso em funcdo das premissas e metodologias adotadas pelo Gestor,
incluindo, sem limitacdo, caso as taxas projetadas ndo se mostrem compativeis com as condigGes
apresentadas pelo mercado imobilidrio. Neste sentido, como o Estudo de Viabilidade se baseia
em suposicdes e expectativas atuais com respeito a eventos futuros e tendéncias financeiras, ndo
se pode assegurar ao Investidor que estas projecdes serdao comprovadamente exatas, pois foram
elaboradas de acordo com determinadas suposicoes limitadas e simplificadas, uma projegao de
recursos potenciais e custos.

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

O Fundo podera nao dispor de ofertas de Ativos Imobilidrios ou Ativos Financeiros suficientes ou
em condigles aceitdveis, a critério do Gestor, com o auxilio do Consultor Imobiliario, que
atendam, no momento da aquisicao, a Politica de Investimento, de modo que o Fundo podera
enfrentar dificuldades para empregar suas disponibilidades de caixa para aquisicdo desses ativos.
A auséncia de Ativos Imobiliarios ou Ativos Financeiros para aquisicdo pelo Fundo podera impactar
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negativamente a rentabilidade das Cotas Classe A em funcao da impossibilidade de aquisicdo de
imdveis e/ou ativos a fim de propiciar a rentabilidade alvo das Cotas Classe A.

Risco de discricionariedade de investimento pelo Gestor e pelo Consultor Imobiliario

O objetivo do Fundo consiste na obtencdo de renda e ganho de capital, por meio de investimentos
realizados conforme orientacdo do Gestor, com o suporte do Consultor Imobilidrio, na aquisicao
de terrenos ou Imoveis, em sua integralidade ou fracdo ideal, em construcao, incluindo projetos
greenfield, podendo, para tanto, adquirir a propriedade dos Imdveis ou qualquer direito real ou
forma de negdcio permitido pela legislacdo e regulamentacao aplicaveis, incluindo direito de
superficie, usufruto e dominio Util. Existe o risco de uma escolha inadequada dos Imoéveis, dos
Ativos Imobilidrios e dos Ativos Financeiros pelo Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliario.

Riscos relacionados ao COVID — 19. Os negocios do Fundo podem ser afetados pelos
efeitos economicos gerados pelo alastramento do COVID — 19

No ano de 2020, a Organizacdo Mundial da Saude (*OMS") emitiu alerta para o risco de pandemia
decorrente do novo coronavirus (Covid-19), cabendo aos paises membros estabelecerem as
melhores praticas para as a¢bes preventivas e tratamento aos infectados. Os efeitos econdmicos
sobre a economia global para o ano de 2021 ja sdo sentidos em decorréncia das agOes
governamentais que determinaram a redugao forcada das atividades econ6micas nas regioes
mais afetadas pela pandemia. Em 26 de fevereiro de 2020, foi confirmado o primeiro caso de
paciente infectado com o novo coronavirus (Covid-19) no Brasil. Além disso, o estado atual de
pandemia, bem como o ritmo de vacinagdes, resultou e pode continuar resultando em restricdes
as viagens e transportes publicos, fechamento prolongado de locais de trabalho, interrupgoes na
cadeia de suprimentos, fechamento do comércio e reducdo de consumo de uma maneira geral
pela populagao, além da volatilidade no preco de matérias-primas e outros insumos, o que pode
ter um efeito adverso relevante na economia global e/ou na economia brasileira com potencial
impacto no setor imobiliario e de construcdo, incluindo a determinacdo de paralisacdo das obras.
Por fim, as mudancas materiais nas condigbes econOmicas resultantes da pandemia global do
Covid-19 podem impactar a captagdo de recursos ao Fundo no ambito da Oferta, influenciando a
capacidade de o Fundo investir nos Ativos Imobilidrios e nos Ativos Financeiros, o que podera
impactar a propria viabilidade de realizacdo da Oferta. Além do exposto acima, ndo temos como
prever qual sera o efeito do alastramento do virus em ambito nacional na economia do Brasil e
nos negocios e resultados do Fundo.

Riscos relativos ao setor imobiliario

O Fundo podera investir, direta ou indiretamente, em imdveis ou direitos reais, os quais estdo
sujeitos aos seguintes riscos que, se concretizados, afetardo os rendimentos das Cotas Classe A:

Riscos sistémico e do setor imobilidrio e relacionados ao acirramento da competicdo no mercado
imobilidrio

O prego dos imoveis é afetado por condigdes econdmicas nacionais e internacionais e por fatores
exogenos diversos, tais como interferéncias de autoridades governamentais e 6rgaos reguladores
dos mercados, moratdrias e alteragGes da politica monetaria, o que pode, eventualmente, causar
perdas aos ativos objeto da carteira do Fundo. A redugdo do poder aquisitivo pode ter
consequéncias negativas sobre o valor dos imoveis, dos valores recebidos pelo Fundo em
decorréncia de arrendamentos, afetando os imdveis dos fundos, o que podera prejudicar o seu
rendimento e o preco de negociagdo das Cotas Classe A do Fundo. Adicionalmente, ndo sera
devida pelo Fundo, pela Administradora, pelo Gestor ou pelo Consultor Imobilidrio qualquer
indenizagdo, multa ou penalidade de qualquer natureza caso os Cotistas sofram qualquer dano
ou prejuizo resultante de qualquer das referidas condicoes e fatores.

O acirramento da competicao no mercado imobiliario, em geral, pode ocasionar um aumento do
custo de aquisicdo dos imdveis ou mesmo inviabilizar algumas aquisicdes. A competicdo no
mercado de locacoes imobilidrias, em especial, pode, ainda, afetar a margem das operacoes,
podendo acarretar aumento no indice de vacancia dos imoveis, redugao nos valores a serem
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obtidos a titulo de aluguel dos imdveis e aumento dos custos de manutencao relacionados aos
imoveis. Neste cenario, as operagdes desempenhadas pelo Fundo e sua lucratividade podem ser
consideravelmente reduzidas, causando um efeito adverso nos seus resultados e na rentabilidade
das Cotas Classe A. Além disso, o setor imobilidrio brasileiro é altamente fragmentado, nao
existindo grandes barreiras de entrada que restrinjam o ingresso de novos concorrentes neste
mercado.

Risco imobilidrio

E a eventual desvalorizagdo do(s) empreendimento(s) investido(s) pelo Fundo, ocasionada por,
nao se limitando, fatores como: (i) fatores macroeconémicos que afetem toda a economia, (ii)
mudanca de zoneamento ou regulatérios que impactem diretamente o local do(s)
empreendimento(s), seja possibilitando a maior oferta de imdveis (e, consequentemente,
deprimindo os precos dos alugueis no futuro) ou que eventualmente restrinjam os possiveis usos
do(s) empreendimento(s) limitando sua valorizagdo ou potencial de revenda, (iii) mudangas
socioeconOmicas que impactem exclusivamente a(s) regido(des) onde o(s) empreendimento(s)
se encontre(m), como, por exemplo, o aparecimento de favelas ou locais potencialmente
inconvenientes, como boates, bares, entre outros, que resultem em mudancgas na vizinhanga,
piorando a area de influéncia para uso comercial, (iv) alteragGes desfavoraveis do transito que
limitem, dificultem ou impecam o acesso ao(s) empreendimento(s), e (v) restricbes de
infraestrutura/servicos publicos no futuro, como capacidade elétrica, telecomunicagoes,
transporte publico, entre outros, (vi) a expropriacdo (desapropriacao) do(s) empreendimento(s)
em que o pagamento compensatadrio nao reflita o agio e/ou a apreciacdo histdrica.

Risco de reqularidade dos imoveis

O Fundo podera adquirir terrenos sem construcdo ou empreendimentos imobiliarios que ainda
nao estejam concluidos e, portanto, ndo tenham obtido todas as licengas aplicaveis. O Fundo,
por meio dos prestadores de servigo, sera responsavel pela obtencdo de todas as licencas devidas
em relacdo as obras para garantir a sua regularidade. Referidos empreendimentos imobilidrios
somente poderao ser utilizados e locados quando estiverem devidamente regularizados perante
0s 6rgaos publicos competentes. Deste modo, a demora na obtencdo de licencas de obras e/ou
da regularizacao dos referidos empreendimentos imobilidrios podera provocar prejuizos ao Fundo
e, consequentemente, aos seus Cotistas. Adicionalmente, a existéncia de area construida
edificada sem a autorizacdo prévia da Prefeitura Municipal competente, ou em desacordo com o
projeto aprovado, podera acarretar riscos e passivos para 0s imoveis e para o Fundo, caso referida
area ndo seja passivel de regularizacdo e venha a sofrer fiscalizacdo pelos 6rgdos responsaveis.
Dentre tais riscos, destacam-se: (i) a aplicacdo de multas pela administracdo publica; (ii) a
impossibilidade da averbacdo da construcdo; (iii) a negativa de expedicao da licenga de
funcionamento; e (iv) a recusa da contratacdo ou renovacdo de seguro patrimonial, podendo
ainda, culminar na obrigacao do Fundo de demolir as areas 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 negociacdo das Cotas
Classe A.

Risco de sinistro e de desastres naturals

A ocorréncia de desastres naturais como, por exemplo, vendavais, inundagGes, tempestades ou
terremotos, pode causar danos aos Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, afetando
negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas Classe
A. No caso de sinistro envolvendo os iméveis objeto de investimento pelo Fundo, direta ou
indiretamente, os recursos obtidos pela cobertura do seguro dependerao da capacidade de
pagamento da companhia seguradora contratada, bem como as indenizacOes a serem pagas
pelas seguradoras, e poderdo ser insuficientes para a reparagao do dano sofrido, impactando
negativamente o patriménio do Fundo, a rentabilidade do Fundo e o preco de negociacdo das
Cotas Classe A. Na hipdtese de os valores pagos pela seguradora ndo serem suficientes para
reparar o dano sofrido, devera ser convocada assembleia geral de Cotistas para que os Cotistas
deliberem o procedimento a ser adotado. Ha, também, determinados tipos de perdas que ndo
estardo cobertas pelas apdlices, tais como atos de terrorismo, guerras e/ou revolugdes civis. Se

92

%



asset
=, management

qualquer dos eventos ndo cobertos nos termos dos contratos de seguro vier a ocorrer, o Fundo
podera sofrer perdas relevantes e podera ser obrigado a incorrer em custos adicionais, os quais
poderdo afetar o seu desempenho operacional. Ainda, o Fundo podera ser responsabilizado
judicialmente pelo pagamento de indenizacdo a eventuais vitimas do sinistro ocorrido, o que
podera ocasionar efeitos adversos em sua condigdo financeira e, consequentemente, nos
rendimentos a serem distribuidos aos Cotistas.

Risco de Outras Restricoes de Utilizacdo do Imovel 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 proprio imével ou de
area de seu entorno, incidéncia de preempgao e ou criacdo de zonas especiais de preservagao
cultural, dentre outros, o que implicara a perda da propriedade de tais imoveis pelo Fundo,
hipotese que podera afetar negativamente o patrim6nio do Fundo, a rentabilidade e o valor de
negociacao das Cotas Classe A.

Risco do incorporador/construtor

A empreendedora, construtora ou incorporadora de bens integrantes do patriménio do Fundo
podem ter problemas financeiros, societarios, operacionais e de performance comercial
relacionados a seus negocios em geral ou a outros empreendimentos integrantes de seu portfolio
comercial e de obras. Essas dificuldades podem causar a interrupcao e/ou atraso das obras dos
projetos relativos aos empreendimentos imobilidrios, causando alongamento de prazos e
aumento dos custos dos projetos. Ndo ha garantias de pleno cumprimento de prazos, o que pode
ocasionar uma diminuicdo nos resultados do Fundo.

Risco de vacdncia

O Fundo poderda ndo ter sucesso na prospeccdo de locatarios e/ou arrendatarios do(s)
empreendimento(s) imobilidrio(s) integrantes do seu patriménio, o que podera reduzir a
rentabilidade do Fundo, tendo em vista o eventual recebimento de um montante menor de
receitas decorrentes de locacdo, arrendamento e venda do(s) empreendimento(s).
Adicionalmente, os custos a serem despendidos com o pagamento de taxas de condominio e
tributos, dentre outras despesas relacionadas ao(s) empreendimento(s) (os quais sdo atribuidos
aos locatarios dos imdveis) poderdo comprometer a rentabilidade do Fundo.

Risco de desvalorizacdo dos imoveis

Um fator que deve ser preponderantemente levado em consideragdo é o potencial econémico,
inclusive a médio e longo prazo, das regides onde estardo localizados os imdveis objeto de
investimento pelo Fundo. A analise do potencial econémico da regido deve se circunscrever ndo
somente ao potencial econdémico corrente, como também deve levar em conta a evolugdo deste
potencial econdmico da regido no futuro, tendo em vista a possibilidade de eventual decadéncia
econdmica da regido, com impacto direto sobre o valor do imdvel investido pelo Fundo.

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

Os rendimentos do Fundo decorrentes da exploragdo de imdveis estdo sujeitos ao risco de
eventuais prejuizos decorrentes de casos fortuitos e eventos de forga maior, os quais consistem
em acontecimentos inevitaveis e involuntarios relacionados aos imdveis. Portanto, os resultados
do Fundo estdo sujeitos a situagdes atipicas, que poderao gerar perdas ao Fundo e aos Cotistas.

Riscos ambientais

Os imoveis que poderdo ser adquiridos pelo Fundo estdo sujeitos a riscos inerentes a: (i)
descumprimento da legislagdao, regulamentacdao e demais questdes ligadas ao meio ambiente,
tais como: falta de licenciamento ambiental e/ou autorizacao ambiental para operagdo de suas
atividades e outras atividades correlatas (como, por exemplo, estacao de tratamento de efluentes,
antenas de telecomunicagdes, geracao de energia, entre outras); falta de outorga para o uso de
recursos hidricos (como, por exemplo, para a captacao de agua por meio de pogos artesianos e
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para o lancamento de efluentes em corpos hidricos); falta de licengas regulatérias para o
manuseio de produtos quimicos controlados (emitidas pelas Policia Civil, Policia Federal e
Exército); falta de autorizagdo para supressdo de vegetacao e intervencao em area de
preservagao permanente; falta de autorizagdo especial para o descarte de residuos sdlidos; (ii)
passivos ambientais decorrentes de contaminacdo de solo e aguas subterraneas, que podem
suscitar eventuais responsabilidades administrativas, civis e penais dai advindas em face do
Fundo, do causador do dano e/ou dos locatarios solidariamente, com possiveis riscos a imagem
do Fundo e dos imoveis que compoem o portfolio do Fundo; (iii) outros problemas ambientais,
anteriores ou supervenientes a aquisicao dos imoveis, que podem acarretar a perda de valor dos
imdveis e/ou a imposicdo de penalidades administrativas, civis e penais ao Fundo; e (iv)
consequéncias indiretas da regulamentacdo ou de tendéncias de negdcios, incluindo a submissado
a restrigOes legislativas relativas a questdes urbanisticas, tais como metragem de terrenos e
construcdes, restricbes a metragem e detalhes da area construida, e suas eventuais
consequéncias. A ocorréncia destes eventos pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo,
a rentabilidade e o valor de negociacdao das Cotas Classe A.

Na hipdtese de violacdo da legislagdo ambiental — incluindo os casos em que se materializam
passivos ambientais —, bem como na hipdtese de ndo cumprimento das condicionantes constantes
das licencas, outorgas e autorizacdes, as empresas €, eventualmente, o Fundo e/ou os locatarios
podem sofrer san¢es administrativas, tais como multas, interdicao e/ou embargo total ou parcial
de atividades, cancelamento de licencas e revogagdo de autorizagbes, sem prejuizo da
responsabilidade civil (recuperacao do dano ambiental e/ou pagamento de indenizacdes) e das
sangOes criminais (inclusive em face de seus administradores), afetando negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagao das Cotas Classe A. Destaca-se
que, dentre outras atividades lesivas ao meio ambiente, operar atividades potencialmente
poluidoras sem a devida licenca ambiental e causar poluicao — inclusive mediante contaminagao
do solo e da agua -, sdo consideradas infracoes administrativas e crimes ambientais, sujeitos as
penalidades cabiveis, independentemente da obrigacdo de reparacdo de eventuais danos
ambientais (a exemplo da necessidade de remediacdo da contaminagdo). Nos exemplos
mencionados, as sangdes administrativas previstas na legislacdo federal incluem a suspensao
imediata de atividades e multas que podem chegar a R$ 50.000.000,00 (cinquenta milhdes de
reais). Ademais, o passivo identificado na propriedade (i.e. contaminagao) é propter rem, de
modo que o proprietario ou futuro adquirente assume a responsabilidade civil pela reparacdo dos
danos identificados.

Adicionalmente, as agéncias governamentais ou outras autoridades podem também editar novas
regras mais rigorosas ou buscar interpretagdes mais restritivas das leis e regulamentos existentes,
gue podem obrigar os locatarios e/ou proprietarios de imoveis a gastar recursos adicionais na
adequacdo ambiental, inclusive obtencdo de licencas ambientais para instalagdes e equipamentos
gue ndo necessitavam anteriormente. As agéncias governamentais ou outras autoridades podem,
ainda, atrasar de maneira significativa a emissao ou renovagao das licengas e autorizagOes
necessarias para o desenvolvimento dos negdcios dos proprietarios 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 iméveis. Ainda, em
funcdo de exigéncias dos d6rgaos competentes, pode haver a necessidade de se providenciar
reformas ou alteracbes em tais imdveis cujo custo podera ser imputado ao Fundo. A ocorréncia
dos eventos acima pode afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor
de negociacao das Cotas Classe A.

Riscos relativos a rentabilidade do investimento

O investimento em cotas de fundo de investimento imobilidrio € uma aplicacdo em valores
mobilidrios de renda variavel, o que pressupde que a rentabilidade do Cotista dependerd do
resultado da administragao dos Ativos Imobilidrios do patrimonio do Fundo. No caso em questdo,
os valores a serem distribuidos aos Cotistas dependerdo do resultado do Fundo, que por sua vez,
dependera preponderantemente dos Ativos Imobiliarios objeto de investimento pelo Fundo,
excluidas as despesas previstas no Regulamento para a manutencdo do Fundo. Adicionalmente,
vale ressaltar que entre a data da integralizagdo das Cotas Classe A objeto da Oferta e a efetiva
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data de aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, os recursos obtidos com a Oferta serdo aplicados em
Ativos Financeiros, o que podera impactar negativamente na rentabilidade do Fundo.

Risco de obtencdo das licencas necessadrias para a execucdo das obras nos Imoveis e/ou ndo
renovacdo de licencas necessarias para o uso e ocupacio dos imoveis

A nao obtencdo ou nao renovacdo das licencas necessarias as obras, ao uso, ocupagao e
funcionamento dos Ativos Imobilidrios pode resultar na aplicacao de penalidades que variam, a
depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizacdo, de adverténcias e multas até
o fechamento dos respectivos imdveis. Nessas hipdteses, o Fundo, a sua rentabilidade e o valor
de negociacao de suas Cotas Classe A poderdo ser adversamente afetados.

N3o é possivel assegurar que todas as licengas exigidas para o funcionamento de cada um dos
Ativos Imobilidrios que venham a compor o portfélio do Fundo, tais como as licengas de
funcionamento expedidas pelas municipalidades e existéncia de AVCB (Auto de Vistoria do Corpo
de Bombeiros) valido atestando a adequacdo do respectivo empreendimento as normas de
seguranca da construcdo e prevencao de incéndios, estejam sendo regularmente mantidas em
vigor ou tempestivamente renovadas junto as autoridades publicas competentes podendo tal fato
acarretar riscos e passivos para os Ativos Imobilidrios que venham a compor o portfélio do Fundo
e para o Fundo, notadamente: (i) a recusa pela seguradora de cobertura e pagamento de
indenizacdo em caso de eventual sinistro; (ii) a responsabilizacao civil dos proprietarios por
eventuais danos causados a terceiros; e (iii) a negativa de expedicdo da licenca de
funcionamento.

Ademais, a ndao obtengao ou nado renovacao de tais licencas pode resultar na aplicacdo de
penalidades que variam, a depender do tipo de irregularidade e tempo para sua regularizagao,
de adverténcias e multas até o fechamento dos respectivos estabelecimentos.

Risco relacionado & aquisicdo de imoveis

O Fundo podera ser titular de imdveis ou direitos relativos a imdveis, assim como deter
participacao e sociedades imobiliarias. Os investimentos no mercado imobilidrio podem ser
iliquidos, dificultando a compra e a venda de propriedades imobilidrias e impactando
adversamente o preco dos imdveis. Ademais, aquisicdes podem expor o adquirente a passivos e
contingéncias incorridos anteriormente a aquisicdo do imdvel. Podem existir também
guestionamentos sobre a titularidade dos imdveis. O processo de analise (due diligence) realizado
pelo Fundo nos imdveis, bem como quaisquer garantias contratuais ou indenizacdes que o Fundo
possa vir a receber dos alienantes, podem nao ser suficientes para precavé-lo, protegé-lo ou
compensa-lo por eventuais contingéncias que surjam apds a efetiva aquisicdo do respectivo
imdvel. Por esta razdo, considerando esta limitacao do escopo da diligéncia, pode haver débitos
dos antecessores na propriedade do imodvel que podem recair sobre o proprio imével, ou ainda
pendéncias de regularidade do imdvel que ndo tenham sido identificados ou sanados, o que
poderia (a) acarretar 6nus ao Fundo, na qualidade de proprietario ou titular dos direitos ao
imovel; (b) implicar em eventuais restrigdes ou vedagOes de utilizagdo e exploragdo do imdvel
pelo Fundo; ou (c) desencadear discusstes quanto a legitimidade da aquisigao do imével pelo
Fundo, incluindo a possibilidade de caracterizacdo de fraude contra credores e/ou fraude a
execucao, sendo que estas trés hipoteses poderiam afetar os resultados auferidos pelo Fundo e,
consequentemente, os rendimentos dos cotistas e o valor das Cotas Classe A.

Risco de exposicdo associados a locacdo e venda de imoveis

A atuacdo do Fundo em atividades do mercado imobiliario pode influenciar a oferta e procura de
bens imoveis em certas regiGes, a demanda por locacdes dos imoveis e o grau de interesse de
locatérios e potenciais compradores dos ativos imobiliarios do Fundo, fazendo com que eventuais
expectativas de rentabilidade do Fundo sejam frustradas. Nesse caso, eventuais retornos
esperados pelo Fundo e fontes de receitas podem tornar-se menos lucrativas, tendo o valor dos
aluguéis ou o preco de venda uma redugao significativamente diferente da esperada. A falta de
liqguidez no mercado imobiliario pode, também, prejudicar eventual necessidade do Fundo de
alienacdo dos ativos imobiliarios que integram o seu patrimonio.
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Além disso, os bens imdveis podem ser afetados pelas condigdes do mercado imobiliario local ou
regional, tais como o excesso de oferta de espaco para imoveis logisticos, e suas margens de
lucros podem ser afetadas (i) em funcdo de tributos e tarifas publicas e (ii) da interrupcao ou
prestacao irregular dos servigos publicos, em especial o fornecimento de agua e energia elétrica.

Nestes casos, o Fundo podera sofrer um efeito adverso na sua condicdo financeira e as Cotas
Classe A poderao ter sua rentabilidade reduzida.

Risco de adversidade nas condicdes econdmicas nos locais onde estdo localizados os imoveis

Condicoes econOmicas adversas em determinadas regides podem reduzir os niveis de locagdo ou
venda de bens imdveis, assim como restringir a possibilidade de aumento desses valores. Se os
ativos imobilidrios objeto da carteira do Fundo n3o gerarem a receita esperada pela
Administradora, a rentabilidade das Cotas Classe A podera ser prejudicada.

Adicionalmente, o valor de mercado dos ativos imobiliarios objeto da carteira do Fundo esta
sujeito a variagdes em fungdo das condicdes econdmicas ou de mercado, de modo que uma
alteracao nessas condicbes pode causar uma diminuigao significativa nos seus valores. Uma
gueda significativa no valor de mercado dos ativos imobiliarios objeto da carteira do Fundo podera
impactar de forma negativa a situagao financeira do Fundo, bem como a remuneragdo das Cotas
Classe A.

Risco de revisdo ou rescisdo dos contratos de locacdo ou arrendamento

O Fundo podera ter na sua carteira de investimentos imdveis que sejam alugados ou arrendados
cujos rendimentos decorrentes dos referidos aluguéis ou arrendamentos seja a fonte de
remuneracao dos Cotistas. Referidos contratos de locacdo poderao ser rescindidos ou revisados,
0 que podera comprometer total ou parcialmente os rendimentos que sao distribuidos aos
cotistas/acionistas dos veiculos investidos pelo Fundo e, consequentemente, ao Fundo e aos seus
Cotistas.

Risco de aplicacdo da aplicacdo da Lei Federal n® 8.245/1991

Os contratos de locacdo de imdveis urbanos de carater nao residencial sao regidos pela Lei de
Locacdo, que, em algumas situacoes, garante determinados direitos ao locatario, como, por
exemplo, a acdo renovatdria.

Para a proposicdo da agdo renovatoria é necessario que (i) o contrato seja escrito e com prazo
determinado de vigéncia igual ou superior a cinco anos (ou os contratos de locacdao anteriores
tenham sido de vigéncia ininterrupta e, em conjunto, resultem em um prazo igual ou superior a
cinco anos), (ii) o locatario esteja explorando seu comércio, no mesmo ramo, pelo prazo minimo
e ininterrupto de trés anos, (iii) o aluguel seja proposto de acordo com o valor de mercado, e (iv)
a acao seja proposta com antecedéncia de um ano, no maximo, até seis meses, no minimo, do
término do prazo do contrato de locacdo em vigor.

Nesse sentido, as agbes renovatorias apresentam dois riscos principais que, caso materializados,
podem afetar adversamente a condugdo de negdcios no mercado imobiliario: (i) caso o
proprietario decida desocupar o imovel, o locatario pode, por meio da propositura de acgdo
renovatdria, conseguir permanecer no imdvel; e (ii) na acdo renovatoria, as partes podem pedir
a revisdo do valor do contrato de locacdo, ficando a critério do Poder Judiciario a definicdo do
valor final do contrato. Dessa forma, o Fundo esta sujeito a interpretacdao e decisdo do Poder
Judiciario e eventualmente ao recebimento de um valor menor pelo aluguel dos locatarios dos
imdveis.

Outros riscos inerentes a locagdo incluem, entre outros, direito de preferéncia, clausula de
vigéncia, acdo revisional de aluguel e inadimplemento contratual.
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Riscos de despesas extraordinarias

O Fundo, na qualidade de proprietario dos Ativos Imobiliarios, estara eventualmente sujeito aos
pagamentos de despesas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutengdo dos Imoveis
integrantes da carteira do Fundo, exemplificadamente, mas sem qualquer limitac3o: (i) obras de
reforma ou acréscimos que interessem a estrutura integral do Imdvel; (i) pintura das fachadas,
empenas, pogos de aeragdo e iluminagao, bem como das esquadrias externas; (iii) obras
destinadas a criacao e manutencao das condicdes de habitabilidade dos Imdveis; (iv) instalacao
de equipamentos de seguranca e de incéndio, de telefonia, de intercomunicacdo, de esporte e
de lazer; (v) despesas de decoracdo e paisagismo nas partes de uso comum; (vi) despesas
decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e acdes de despejo, renovatdrias, revisionais; e
(vii) outras que venham a ser de responsabilidade do Fundo como proprietario dos Imdveis. O
pagamento de tais despesas ensejaria uma reducdo na rentabilidade das Cotas Classe A.

O Fundo estara sujeito a despesas e custos decorrentes de agdes judiciais necessarias para a
cobranca de aluguéis inadimplidos, acdes judiciais (despejo, renovatoria, revisional, entre outras),
bem como quaisquer outras despesas inadimplidas pelos locatarios dos imodveis, tais como
tributos, despesas condominiais, bem como custos para reforma ou recuperacdo de imoéveis
inaptos para locacdo apos despejo ou saida amigavel do inquilino.

Propriedade das Cotas Classe A e nao dos Ativos Imobiliarios

Apesar de a carteira do Fundo ser constituida, preponderantemente, por Ativos Imobilidrios e
demais ativos que se enquadrem a politica de investimentos do Fundo, a propriedade das Cotas
Classe A nao confere aos Cotistas propriedade direta sobre qualquer dos ativos do Fundo. Os
direitos dos Cotistas sao exercidos sobre todos os ativos da carteira de modo nao individualizado,
proporcionalmente ao nimero de Cotas Classe A possuidas.

N3o existéncia de garantia de eliminagao de riscos

As aplicagles realizadas no Fundo ndo contam com garantia da Administradora, do Gestor, do
Consultor Imobiliario, do Coordenador Lider ou de qualquer instituicdo pertencente ao mesmo
conglomerado da Administradora e/ou do Gestor e/ou do Consultor Imobilidrio e/ou do
Coordenador Lider, de qualquer mecanismo de seguro ou, ainda, do Fundo Garantidor de Créditos
— FGC, para reducdo ou eliminagdo dos riscos aos quais esta sujeito e, consequentemente, aos
guais os Cotistas também poderao estar sujeitos. As eventuais perdas patrimoniais do Fundo n3ao
estao 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 obrigagOes por ele assumidas na qualidade de investidor dos ativos
integrantes da carteira do Fundo.

Cobranca dos ativos, possibilidade de aporte adicional pelos Cotistas e possibilidade
de perda do capital investido

Os custos incorridos com os procedimentos necessarios a cobranga dos ativos integrantes da
carteira do préprio Fundo e a salvaguarda dos direitos, interesses e prerrogativas do Fundo sao
de responsabilidade do Fundo, devendo ser suportados até o limite total de seu patrimonio
liquido, sempre observado o que vier a ser deliberado pelos Cotistas reunidos em Assembleia
Geral de Cotistas. O Fundo somente podera adotar e/ou manter os procedimentos judiciais ou
extrajudiciais de cobranca de tais ativos, uma vez ultrapassado o limite de seu patrimonio liquido,
caso os titulares das Cotas Classe A aportem os valores adicionais necessarios para a sua adocao
e/ou manutencdo. Dessa forma, havendo necessidade de cobranca judicial ou extrajudicial dos
ativos, os Cotistas poderado ser solicitados a aportar recursos ao Fundo para assegurar a adocao
e manutencdo das medidas cabiveis para a salvaguarda de seus interesses. Nenhuma medida
judicial ou extrajudicial serd iniciada ou mantida pela Administradora antes do recebimento
integral do aporte acima referido e da assuncao pelos Cotistas do compromisso de prover os
recursos necessarios ao pagamento da verba de sucumbéncia, caso o Fundo venha a ser
condenado. A Administradora, o Gestor, o Consultor Imobilidrio, o Escriturador, o Custodiante
e/ou qualquer de suas afiliadas ndo sdo responsaveis, em conjunto ou isoladamente, pela adocdo
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ou manutengdo dos referidos procedimentos e por eventuais danos ou prejuizos, de qualquer
natureza, sofridos pelo Fundo e pelos Cotistas em decorréncia da ndo propositura (ou
prosseguimento) de medidas judiciais ou extrajudiciais necessarias a salvaguarda de seus
direitos, garantias e prerrogativas, caso os Cotistas deixem de aportar os recursos necessarios
para tanto, nos termos do Regulamento. Dessa forma, o Fundo podera ndo dispor de recursos
suficientes para efetuar a amortizacdo e, conforme o caso, o resgate, em moeda corrente
nacional, de suas Cotas Classe A, havendo, portanto, a possibilidade de os Cotistas até mesmo
perderem, total ou parcialmente, o respectivo capital investido.

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

Durante a vigéncia do Fundo, existe o risco de o Fundo vir a ter patrimonio liquido negativo, e,
neste caso, havera a possibilidade dos Cotistas virem a ser chamados a realizar aportes adicionais
de recursos no Fundo, sendo certo que determinados Cotistas poderdao nao aceitar aportar novo
capital no Fundo. Nao ha como mensurar o montante de capital que os Cotistas podem vir a ser
chamados a aportar e ndo ha como garantir que apos a realizacao de tal aporte o Fundo passara
a gerar alguma rentabilidade aos Cotistas.

Risco do processo de aquisicao dos ativos alvo da Oferta

A aquisicao dos ativos alvo é um processo complexo e que envolve diversas etapas, incluindo a
analise de informac0es financeiras, comerciais, juridicas, entre outros. No processo de aquisicdo
de tais ativos imobiliarios, ha risco de nao serem identificados em auditoria todos os passivos ou
riscos atrelados aos ativos alvo da Oferta, bem como o risco de materializagao de passivos
identificados, inclusive em ordem de grandeza superior aquela identificada. Caso esses riscos ou
passivos contingentes ou ndo identificados venham a se materializar, inclusive de forma mais
severa do que a vislumbrada, o investimento em tais ativos imobilidrios podera ser adversamente
afetado e, consequentemente, a rentabilidade do Fundo também.

Risco de Conclusao da Auditoria apenas até a Data de Liquidacao

O processo de realizagdo de auditoria para aquisicdo dos Ativos Imobilidrios podera atrasar ser
concluido até a Data de Liquidacdo ou mesmo apds o encerramento da Oferta, de modo que a
andlise de riscos do investimento nos Ativos Imobiliarios podera ser concluida somente apos
referido procedimento. Dessa forma ndo ha garantias de que a analise dos riscos dos ativos
pretendidos pelo Fundo seja satisfatoria e o Gestor poderd optar por ndo realizar referidos
investimento em sua totalidade. Adicionalmente, a ndo realizagdo de investimentos ou a
realizacao desses investimentos em valor inferior ao pretendido pelo Fundo, considerando os
custos do Fundo, dentre os quais a taxa de administracdo, podera afetar negativamente o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacdo das Cotas.

Riscos referentes a aquisicao dos ativos alvo da Oferta

Riscos relacionados aos eventuais passivos e débitos nos ativos alvo da Oferta existentes
anteriormente a aquisigdo de tais ativos pelo Fundo

Caso existam débitos (inclusive débitos de IPTU), processos judiciais e administrativos nas esferas
ambiental, civel, fiscal e/ou trabalhista nos quais os proprietarios ou antecessores dos Ativos
Imobilidrios da Oferta sejam parte do polo passivo, cujos resultados podem ser desfavoraveis
e/ou ndo estarem adequadamente provisionados, as decisGes contrarias que alcancem valores
substanciais ou impegam a continuidade da operacao de tais ativos podem afetar adversamente
as atividades do Fundo e seus resultados operacionais e, consequentemente, o patrimoénio, a
rentabilidade do Fundo e o valor de negociacdo das Cotas Classe A. Além disso, a depender do
local, da matéria e da abrangéncia do objeto em discussdao em agbes judiciais ou extrajudiciais,
a perda de ac¢bes podera ensejar risco a imagem e reputagao do Fundo e dos respectivos ativos
imobiliarios.
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Risco de vacdncia, rescisdo de contratos de locacdo e revisdo do valor do aluguel

Apds a aquisicao e desenvolvimento dos ativos alvo da Oferta, a receita preponderante do Fundo
decorrera da exploracao comercial dos ativos alvo da Oferta, sendo certo que a rentabilidade do
Fundo podera sofrer oscilacao em caso de vacancia de qualquer dos ativos alvo da Oferta, pelo
periodo que perdurar a vacancia. Adicionalmente, a eventual tentativa dos locatarios de
questionar juridicamente a validade das clausulas e dos termos dos contratos de locacdo, dentre
outros, com relacdo aos seguintes aspectos: (i) montante da indenizacdo a ser paga no caso
rescisao do contrato pelos locatarios previamente a expiracao do prazo contratual; e (ii) revisdo
do valor do aluguel; poderdo afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o
valor de negociagao das Cotas Classe A. Em ambos os casos, eventual decisao judicial que nao
reconheca a legalidade da vontade das partes ao estabelecer os termos e condi¢cdes do contrato
de locagdo em funcdo das condigbes comerciais especificas, aplicando a Lei do Inquilinato, podera
afetar negativamente o patrimonio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociagdo das Cotas
Classe A. Adicionalmente, caso a Lei do Inquilinato seja alterada de maneira favoravel a locatarios
(incluindo, por exemplo e sem limitagdao, com relacao a alternativas para renovacao de contratos
de locacdo e definicdo de valores de aluguel ou alteracdo da periodicidade de reajuste), o
patriménio do Fundo, a rentabilidade e o valor de negociacao das Cotas Classe A poderdo ser
afetados negativamente.

Riscos relativos a Oferta

Risco da ndo concretizacdo da Oferta

Caso nao seja atingido o Montante Minimo da Oferta, esta sera cancelada e os Investidores
poderdo ter seus pedidos cancelados. Neste caso, caso os Investidores ja tenham realizado o
pagamento das Cotas Classe A para o Coordenador Lider, a expectativa de rentabilidade de tais
recursos pode ser prejudicada, ja que, nesta hipotese, os valores serdo restituidos liquidos de
tributos e encargos incidentes sobre os rendimentos incorridos no periodo, se existentes, sendo
devida, nessas hipdteses, apenas os rendimentos liquidos auferidos pelos Ativos Financeiros,
realizadas no periodo.

Incorrerdo também no risco acima descrito aqueles que tenham condicionado seu Pedido de
Reserva, na forma prevista no artigo 31 da Instrucao CVM 400 e no item "“Distribuicao parcial” na
pagina 43 deste Prospecto Definitivo, e as Pessoas Vinculadas.

Risco de falha de liquidacdo pelos Investidores

Caso na Data de Liquidacdo os Investidores ndo integralizem as Cotas Classe A conforme seu
respectivo Pedido de Reserva, ou diretamente junto ao Escriturador, conforme o caso, o Montante
da Oferta podera ndo ser atingido, resultando, assim, em ndo concretizagdao da Oferta. Nesta
hipétese, os Investidores incorrerdao nos mesmos riscos apontados em caso de ndo concretizacao
da Oferta.

Participacdo de Pessoas Vinculadas na Oferta

Nos termos da regulamentagdo em vigor, podera ser aceita a participagao de Pessoas Vinculadas
na Oferta. Caso seja verificado excesso de demanda superior em 1/3 (um terco) a quantidade de
Cotas Classe A objeto da Oferta (sem considerar as Cotas Classe A Adicionais), ndo sera permitida
a colocacdo de Cotas Classe A Pessoas Vinculadas, e os Pedidos de Reserva e ordens de
investimento, e, se for o caso, Boletins de Subscricdo firmados por Pessoas Vinculadas serao
automaticamente cancelados, nos termos do Artigo 55 da Instrucao CVM 400. A participacao de
Pessoas Vinculadas na Oferta podera promover reducdo da liquidez das Cotas Classe A do Fundo
no mercado secundario.

Risco de ndo materializacdo das perspectivas contidas nos documentos da Oferta

Este Prospecto Definitivo contém informagdes acerca do Fundo, do mercado imobiliario, dos
Ativos Imobilidrios que poderdo ser objeto de investimento pelo Fundo, bem como das
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perspectivas acerca do desempenho futuro do Fundo, que envolvem riscos e incertezas. Ndo ha
garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com as perspectivas deste
Prospecto Definitivo. Os eventos futuros poderao diferir das tendéncias indicadas neste Prospecto
Definitivo.

Demais riscos

O Fundo também podera estar sujeito a outros riscos advindos de motivos alheios ou exdgenos
ao controle da Administradora, do Gestor e do Consultor Imobiliario, tais como moratoria,
guerras, revolucdes, além de mudancas nas regras aplicaveis aos ativos financeiros, mudancas
impostas aos Ativos Imobilidrios e Ativos Financeiros integrantes da carteira, alteracdo na politica
econdmica e decisOes judiciais porventura ndo mencionados nesta segdo.

Informagodes contidas neste Prospecto Definitivo

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

Ndo ha garantia de que o desempenho futuro do Fundo seja consistente com essas perspectivas.
Os eventos futuros poderao diferir das tendéncias aqui indicadas.

Adicionalmente, as informacdes contidas neste Prospecto Definitivo em relacdo ao Brasil e a
economia brasileira sdo baseadas em dados publicados pelo BACEN, pelos 6rgaos publicos e por
outras fontes independentes. As informagoes sobre o mercado imobilidrio, apresentadas ao longo
deste Prospecto Definitivo foram obtidas por meio de pesquisas internas, pesquisas de mercado,
informac0es publicas e publicacdes do setor.
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7. REGRAS DE TRIBUTAGCAO DO FUNDO
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7. REGRAS DE TRIBUTAGAO DO FUNDO

A presente secao destina-se a tragar breves consideracOes a respeito do tratamento tributario a
que estdo sujeitos o Fundo e seus Cotistas. As informagOes abaixo baseiam-se na legislacdo
brasileira vigente a época da elaboracdo deste Prospecto Definitivo, sendo recomendavel que os
Cotistas do Fundo consultem seus proprios assessores juridicos a respeito das regras vigentes a
época de cada investimento e dos impactos tributarios vinculados as peculiaridades de cada
operagao.

Tributacdo aplicavel aos Cotistas do Fundo
Tributagdo aplicavel ao Fundo
IR

Regra geral, os rendimentos e ganhos auferidos pela carteira do Fundo ndo estarao sujeitos ao
IR, desde que o Fundo nao aplique recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como
incorporador, construtor ou sécio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa
a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por cento) das Cotas.

O fundo que aplicar recursos em empreendimentos imobiliarios que tenham como incorporador,
construtor ou sdcio, cotista que detenha, isoladamente ou em conjunto com pessoas a ele
relacionadas, nos termos da legislagao tributaria aplicavel, percentual superior a 25% (vinte e
cinco por cento) das cotas emitidas pelo Fundo, sujeita-se a tributacdo aplicavel as pessoas
juridicas para fins de incidéncia da tributacao corporativa cabivel (IRPJ, Contribuigdo Social Sobre
0 Lucro Liquido — CSLL, Contribuicao ao Programa de Integracao Social — PIS e Contribuigao ao
Financiamento da Seguridade Social - COFINS).

Os rendimentos e ganhos liquidos auferidos pela carteira do Fundo em aplicacoes financeiras de
renda fixa ou de renda variavel estardo sujeitos a incidéncia do IR de acordo com as mesmas
normas aplicaveis as pessoas juridicas em geral. Todavia, em relagdo aos rendimentos auferidos
em decorréncia de aplicacdes nos seguintes Ativos Alvo: (i) letras hipotecarias; (ii) CRI; (iii) letras
de crédito imobiliario; e (iv) cotas de Fundos de Investimento Imobilidrio, quando negociadas
exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de balcdo organizado, ha regra de isengdo
do imposto de renda, nos termos da atual redacao da Lei n® 8.668/93.

Na Solugao de Consulta - Cosit n® 181, expedida pela Coordenacao Geral de Tributacao em 25
de junho de 2014 e publicada em 04 de julho de 2014, a Receita Federal do Brasil manifestou o
entendimento de que os ganhos de capital auferidos na alienacdo de cotas de fundos de
investimento imobilidrio por outros fundos de investimento imobiliario, sujeitam-se a incidéncia
do IR a aliquota de 20%. Com relacdo aos ganhos de capital auferidos na alienacao de LH, CRI
e LCI, os respectivos ganhos estarao isentos do IR na forma do disposto na Lei n® 8.668/1993.

O imposto pago pela carteira do Fundo podera ser compensado com o IR a ser retido na fonte
(“IRRF"), pelo Fundo, quando da distribuicdo dos rendimentos aos seus Cotistas, observados
certos requisitos.

Os fundos imobilidrios sao obrigados a distribuir a seus cotistas pelo menos, 95% dos lucros
auferidos, apurados segundo o regime de caixa, com base em balango ou balancete semestral
encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

ITOF/Titulos

As aplicagles realizadas pelo Fundo estdo sujeitas atualmente a incidéncia do IOF/Titulos a
aliquota de 0%, sendo possivel sua majoracdo a qualquer tempo, mediante ato do Poder
Executivo, até o percentual de 1,5% ao dia, relativamente a transagGes ocorridas apds este
eventual aumento.

Ndo sera aplicada a aliquota de 0% quando o Fundo detiver operages com titulos e valores
mobilidrios de renda fixa e de renda variavel efetuadas com recursos provenientes de aplicagbes
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feitas por investidores estrangeiros em Cotas do Fundo, ocasido na qual sera aplicada a
correspondente aliquota, conforme o caso, nos termos da legislacdo aplicavel.

Tributagdo aplicavel aos Cotistas do Fundo

Cotistas residentes no Brasil - O Fundo € obrigado a distribuir aos Cotistas, no minimo, 95%
(noventa e cinco por cento) dos lucros apurados segundo o regime de caixa, com base em balanco
ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano. A distribuicao
destes lucros pelo Fundo a qualquer beneficiario, inclusive pessoa juridica isenta, sujeita-se a
incidéncia do IRRF, a aliquota de 20% (vinte por cento). Os rendimentos e ganhos auferidos
pelos Cotistas residentes no brasil sujeitam-se também a incidéncia do IRRF a aliquota de 20%.
Por ser um condominio fechado, o IRRF incidira sobre o rendimento auferido (i) na amortizagao
das Cotas Classe A; (ii) na alienacdo de Cotas Classe A; e (iii) no resgate das Cotas Classe A, em
decorréncia do término do prazo de duracdo ou da liquidacao antecipada do Fundo.

O IR pago sera considerado: (i) definitivo no caso de investidores pessoas fisicas, e (ii)
antecipacdo do IRPJ para os investidores pessoa juridica.

Cumpre ressaltar que sao isentos do IRRF e na declaragao de ajuste anual das pessoas fisicas,
os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista pessoas fisica cujas (i) cotas sejam admitidas
a negociacao exclusivamente em bolsas de valores ou no mercado de balcdao organizado, desde
que o Cotista e/ou Investidor seja (ii) titular de menos de 10% do montante total de cotas
emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe atribuam direito ao recebimento de rendimentos iguais
ou inferiores a 10% do total de rendimentos auferidos pelo Fundo e (iii) o Fundo receba
investimento de, no minimo, 50 Cotistas. Conforme previsdo do artigo 40, § 2°, da Instrucdo
Normativa da Receita Federal do Brasil ("RFB") n° 1.585, de 31 de agosto de 2015, a verificagao
das condigGes para a referida isengdo do Imposto de Renda sera realizada no Ultimo dia de cada
semestre ou na data da declaracdo de distribuicdo dos rendimentos pelo Fundo, o que ocorrer
primeiro.

N3o ha garantia de que o beneficio fiscal atualmente vigente ndo venha a ser posteriormente
restringido, suspenso, revogado ou extinto por legislacao superveniente, ocasido na qual podera
vir a incidir a tributacdo sobre os rendimentos distribuidos pelo Fundo, de acordo com os termos
da legislacdo que vier a estabelecer a incidéncia tributaria.

Cotistas residentes no exterior: os ganhos de capital auferidos por cotistas do Fundo residentes
e domiciliados no exterior, que ingressarem recursos no Brasil por intermédio dos mecanismos
previstos na Resolugdo CMN 4.373 e que ndo residam em pais ou jurisdicao com tributacdo
favorecida nos termos do art. 24 da Lei n°. 9.430/96, estardo sujeitos a regime de tributacao
diferenciado ("Investidores 4373")

Regra geral, os rendimentos auferidos por tais Cotistas, estarao sujeitos a incidéncia do IRRF a
aliquota de 15% (quinze por cento), nos termos da Instrugdo Normativa RFB n° 1.585/15. No
entanto, de acordo com razoavel interpretacao das leis e regras atinentes a matéria, os ganhos
de capital auferidos pelos Investidores 4373 na alienagao de cotas do Fundo realizadas em bolsa
de valores serdo isentos do IRRF. Ainda, de acordo com o atual entendimento das autoridades
fiscais sobre o tema, expresso no artigo 85, § 4°, da IN RFB n© 1.585/15, estardo isentos do IR
os rendimentos distribuidos pelo Fundo ao Cotista e/ou Investidor pessoa fisica, cujas Cotas
Classe A sejam admitidas a negociacdo exclusivamente em bolsa de valores ou no mercado de
balcdo organizado e desde que o Cotista e/ou Investidor seja titular de menos de 10% (dez por
cento) do montante total de cotas emitidas pelo Fundo ou cujas cotas lhe atribuam direito ao
recebimento de rendimentos iguais ou inferiores a 10% (dez por cento) do total de rendimentos
auferidos pelo Fundo e o Fundo receba investimento de, no minimo, 50 Cotistas.

IOF/Titulos

O IOF/Titulos é calculado a aliquota de 1% (um por cento) ao dia sobre o valor do resgate,
liquidacdo, cessao ou repactuacao das Cotas Classe A, mas a cobranca do imposto fica limitada
a percentuais do rendimento previstos em tabela regressiva anexa ao Decreto n° 6.306/07, a
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depender do prazo do investimento, sendo esse limite igual a 0% (zero por cento) dos
rendimentos para as operagdes com prazo igual ou superior a 30 dias. Em qualquer caso, o Poder
Executivo estd autorizado a majorar a aliquota do IOF/Titulos até o percentual de 1,5%. (um
virgula cinco por cento)

IOF/Cambio

Conversoes de moeda estrangeira para a moeda Brasileira, bem como de moeda Brasileira para
moeda estrangeira, porventura geradas no investimento em Cotas Classe A do Fundo, estdo
sujeitas ao IOF/Cambio. Atualmente, ndo obstante a maioria das operacdes de cambio estar
sujeita a aliquota de 0,38% (zero virgula trinta e oito por cento), a liquidacao das operagbes de
cambio contratadas por investidor estrangeiro para ingresso de recursos no pais para aplicacao
no mercado financeiro e de capitais estao sujeitas a aliquota 0% (zero por cento). A mesma
aliquota aplica-se as remessas efetuadas para retorno dos recursos ao exterior. Em qualquer
caso, a aliquota do IOF/Cambio pode ser majorada a qualquer tempo por ato do Poder Executivo,
até o percentual de 25% (vinte e cinco por cento), relativamente a transacoes ocorridas apds
este eventual aumento.
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8. HISTORICO E RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES
ENVOLVIDAS COM O FUNDO E COM A OFERTA
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8. HISTORICO E RELACIONAMENTO ENTRE AS PARTES ENVOLVIDAS
COM O FUNDO E COM A OFERTA

Breve Historico do Coordenador Lider

O Grupo XP é uma plataforma tecnoldgica de investimentos e de servicos financeiros, que tem
por missdo transformar o mercado financeiro no Brasil e melhorar a vida das pessoas.

A XP Investimentos foi fundada em 2001, na cidade de Porto Alegre, estado do Rio Grande do
Sul, Brasil, como um escritério de agentes autdbnomos de investimentos com foco em
investimentos em bolsa de valores e oferecendo educacao financeira para os investidores, vindo
a tornar-se uma corretora de valores em 2007.

Com o proposito de oferecer educacao e de melhorar a vida das pessoas por meio de
investimentos independentes dos grandes bancos, a XP Investimentos vivenciou uma rapida
expansao.

Em 2017, o Itad Unibanco adquiriu participacdo minoritaria no Grupo XP, de 49,9%, e
reafirmando o sucesso de seu modelo de negdcios.

Em dezembro de 2019, a XP Inc., sociedade holding do Grupo XP, realizou uma oferta inicial de
acbes na Nasdaqg, sendo avaliada em mais de R$78 bilhdes a época.

O Grupo XP tem as seguintes areas de atuacao: (i) corretora de valores, que inclui servicos de
corretagem e assessoria de investimentos para clientes pessoa fisica e juridica, coordenacdo e
estruturacdo de ofertas publicas e, além disso, possui uma plataforma de distribuicdo de fundos
independentes com mais de 590 fundos de 150 gestores; (ii) gestao de recursos, com mais de
R$ 94 bilhdes de reais sob gestdo em suas diferentes gestoras especializadas, sob a marca “"XP
Asset”, que oferece fundos de investimentos em renda fixa, renda varidvel, fundos de
investimentos imobilidrios e outros fundos de investimento estruturados; e (iii) mercado de
capitais, que engloba um portfélio completo de servicos e solugbes para adequacao de estrutura
de capital e assessoria financeira. Além da marca “XP” (www.xpi.com.br), o Grupo XP ainda detém
as marcas “"Rico” (www.rico.com.vc) e “Clear” (www.clear.com.br).

Em 9 de novembro de 2020, o Grupo XP contava com mais de 2.645.000 clientes ativos e mais
de 7.000 Agentes Autbnomos em sua rede, totalizando R$ 563 bilhdes de ativos sob custddia, e
com escritorios em Sado Paulo, Rio de Janeiro, Miami, Nova Iorque, Londres e Genebra.

Atividade de Mercado de Capitais da XP Investimentos

A area de mercado de capitais atua com presenca global, oferecendo a clientes corporativos e
investidores uma ampla gama de produtos e servigos por meio de uma equipe altamente
experiente e dedicada aos seguintes segmentos: Divida local (Debéntures, Debéntures de
Infraestrutura, CRI, CRA, CDCA, FIDC, LF), Divida Internacional (Bonds), Securitizagdo, Equity
Capital Markets, M&A, Crédito Estruturado, Project Finance e Development Finance.

No segmento de renda fixa e hibridos, a XP apresenta posigdo de destaque ocupando o primeiro
lugar no Ranking Anbima de Distribuicdo de Fundo de Investimento Imobilidrio, tendo coordenado
32 ofertas que totalizaram R$ 10,2 bilhGes em volume distribuido, representando 59,1% de
participacao nesse segmento até Novembro 2020. Ainda no Ranking Anbima Distribuicdo de
Renda Fixa, detém a 12 colocagdo nas emissdes de CRA e 22 colocacdo nas emisstes de CRI. Na
visdo consolidada que engloba debéntures, notas promissorias e securitizacdo, a XP esta
classificada em 2° lugar, tendo distribuido R$ 2,7 bilhdes em 24 operagGes no periodo.

Em renda variavel, a XP oferece servicos para estruturacdo de ofertas publicas primarias e
secundarias de acOes. A conducdo das operacoes é realizada em ambito global com o apoio de
uma equipe de equity sales presente na América do Norte, América Latina e Europa e de uma
equipe de equity research que cobre mais de 45 empresas de diversos setores. Em 2019, a XP
atuou de forma ativa no segmento de Equity Capital Markets atuando como assessora do Grupo
CB na estruturacdo da operacao de R$2,30 bilhGes que alterou a estrutura societaria da Via
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Varejo; follow-on da Petrobras no valor de R$7,30 bilhdes; follow-on da Light no valor de R$2,5
bilhdes; IPO da Afya no valor de US$250 milhdes; followon da Movida no valor de R$832 milhdes;
follow-on da Omega Geracao no valor de R$830 milhdes; IPO da Vivara no valor de R$2.041
milhdes; follow-on de Banco do Brasil no valor de R$5.837 milhdes; follow-on de LOG Commercial
Properties no valor de R$637 milhdes; IPO da C&A no valor de R$1.627 milhdes de reais e no
IPO do Banco BMG no valor de R$1.391 milhdes, follow-on de Cyrela Commercial Properties no
valor de R$760 milhdes; IPO da XP Inc. no valor de R$9.276 milhdes e no follow-on de Unidas
no valor de R$1.837 milhdes. Ademais, nos anos de 2016, 2017 e 2018 a XP foi lider em alocacao
de varejo em ofertas de renda variavel, responsavel por alocar o equivalente a 72,2%, 53,4% e
64,1%, respectivamente, do total de ativos de renda variavel alocados nos referidos anos.

Adicionalmente, possui uma equipe especializada para a area de fusdes e aquisicdes da XP
Investimentos, oferecendo aos clientes estruturas e solucdes para assessoria, coordenacao,
execucao e negociacdo de aquisicbes, desinvestimentos, fusdes e reestruturacdes societarias.

Breve Historico da Administradora

A Oliveira Trust Distribuidora de Titulos e Valores Mobilidrios S.A. foi adquirida pelos atuais
controladores em maio de 1991 com o objetivo especifico de dar continuidade aos trabalhos
dedicados ao mercado de capitais, em especial ao mercado primario e secundario de valores
mobiliarios.

A evolugdo da empresa em sua atuacao no mercado de capitais, levou a prestacao de uma série
de servicos ligados a este ramo, como o de agente fiduciario, frustee em operagoes estruturadas
de securitizacdo de recebiveis, administrador e prestador de servigos qualificados para fundos de
investimento e consultor na reestruturacao de emissoes de debéntures.

A empresa é atualmente administrada pelos diretores José Alexandre Costa de Freitas, Carlos
Henrique Correa Sismil, Antonio Amaro Ribeiro de Oliveira e Silva e Alexandre Lodi de Oliveira,
0s quais fazem parte da equipe permanente de mais de 240 (duzentos e quarenta) profissionais,
dedicados as atividades de agente fiduciario, trustee em operagoes de securitizacdo de recebiveis
e administrador e prestador de servicos qualificados para fundos de investimento em condominio
aberto ou fechado.

Breve Historico do Gestor

A XP Vista Asset Management Ltda. é parte do Grupo XP., com 15 anos de atuagao no mercado,
sendo atualmente a 82 maior gestora do Brasil, conforme Ranking Anbima de Gestao de Fundos
de Investimento em 21 de julho de 2021.

O Gestor oferece portfolio de produtos para investidores institucionais e pessoas fisicas que
buscam independéncia, robustez e consisténcia em seus investimentos, possuindo 10 estratégias
diferentes de investimento. Com mais de R$ 119 bilhdes de ativos sob gestdo, divididos entre
renda varidvel, multimercados, renda fixa, crédito estruturado, imobiliario, infraestrutura,
alternativos e fundo de fundos, o Gestor investe recursos de seus clientes com um mindset
baseado em inovagdao e compartilhamento de ideias. A equipe do Gestor conta com 133
profissionais, dedicados as atividades de gestdo dos ativos de nossos mais de 2,1 milhdes de
investidores.

A filosofia de gestdo do Gestor possui os seguintes pilares:

Solido Historico na Economia Real. Time sénior de gestores e analistas que possuem historico
de atuagao relevante em cada um dos segmentos de cobertura, elevando nossa capacidade de
filtrar as melhores oportunidades.

Aquisicoes com governancga. Busca por tornar socios dos principais p/ayers de cada segmento,
alavancando a capacidade de gestao sem abrir mdo do alinhamento de interesses.

Ampla cobertura. Sinergia entre ativos reais e de crédito. Oferecimento de uma ampla
cobertura em todos os segmentos relevantes do mercado imobiliario local: crédito,
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desenvolvimento residencial, galpdes logisticos e industriais, hotéis, lajes corporativas e shopping
centers.

Dentre os ativos do portfdlio atual do Gestor, destacam-se:

Fundos de Ativos Reais:

. XP Malls (XPML11): Fundo imobilidrio com gestdo ativa de 12 shoppings em 5 estados,
incluindo o Shopping Cidade Jardim. O fundo obtém renda com a exploracdo imobiliaria de
shopping e ganho de capital, mediante a compra e venda de empreendimentos.

. XP Logistica (XPLG11): Fundo imobilidrio com gestdo ativa focada no segmento logistico.
13 condominios; 123 moddulos/anexos performados; 2 empreendimentos em construcao,
dentre os quais o Centro de Distribuicao da Leroy Merlin. Obtém renda por meio de locagao
dos ativos e lucros imobilidrios mediante reciclagem de portfdlio.

. XP_Properties (XPPR11): Fundo imobiliario com gestdo ativa focada em areas de lajes
corporativas, educacdo e hospitais. Possui lajes em 6 edificios no estado de SP, dentre as
quais o Ed. Reboucas utilizado pelo Nubank. Obtém renda por meio de locagdo dos ativos
e lucros imobilidrios mediante reciclagem de portfdlio.

. XP Hotéis (XPTH11): Fundo imobiliario com gestdo ativa, explorando hotéis no Brasil. 14
hotéis no portfélio, sendo 3 em Sao Paulo-SP, dentre os quais o Pullman Ibirapuera. A
renda é gerada pelas unidades hoteleiras detidas pelo fundo.

. XP Industrial (XPIN11): Fundo imobilidrio com gestdo ativa focada no segmento industrial.
5 condominios e 90 mddulos/anexos performados. Obtém renda por meio de exploracdo
de galpdes industriais detidos pelo fundo.

Fundos de Crédito Imobiliario e Fund of Funds:

Permutas/Recebiveis:

. XP_Crédito Imobilidrio: Fundo de investimento com aplicacdo de seus recursos em ativos
financeiros com lastro imobiliario, tais como CRI, Debénture, LCI, LH e FIIs.

) Maxirenda: Fundo de investimento com aplicagdo em CRIs e Desenvolvimento Imobilidrio
Residencial, por meio de permutas financeiras.

Fundos de Fundos:

. XP Selection e FoF 90: Fundo de investimento com gestdo ativa focada em alocacdao de
cotas de FIIs listados em bolsa.

Fundos de Desenvolvimento:

o XP Idea!Zarvos: Fundo de Investimento Imobiliario fruto de parceria com a Idea!Zarvos,
empresa com solida estratégia de investimento e track record em empreendimentos
residenciais, comerciais e de uso misto em S3o Paulo/SP. Ganho de capital através de
incorporagdes residenciais e de uso misto.

o XP_Exeter: Fundo de Investimento Imobilidrio fruto de parceria com a consultoria
americana Exeter Property Group, uma das maiores do mundo em termos de ABL sob
gestdo. Ganho de capital através do investimento (direto ou indireto) em ativos imobiliarios
do segmento logistico.

Perfil da Equipe:

A equipe do Gestor dedicada a gestao do Fundo é composta pelos seguintes profissionais:

111




asset
=, management

Pedro Carraz. Socio do Grupo XP., é responsavel pela gestdo dos fundos imobilidrios de Ativos
Reais da XP Asset Management, incluindo shoppings, galpoes, lajes corporativas e hotéis. Possui
mais de 13 anos de experiéncia no mercado imobilidrio, tendo trabalhado na BRMalls
Participagbes S/A durante 9 anos e meio, desde a criagdo da empresa em 2007. Ingressou na XP
Asset Management em julho/17. E formado em Engenharia de Producdo pela Pontificia
Universidade Catdlica do Rio de Janeiro (PUC-RJ) e possui a Certificagdo de Gestores ANBIMA
(CGA).

Gabriel Paz. Membro da equipe de gestao dos fundos imobilidrios da XP Asset Management,
ingressou na gestora em 2020 e é responsavel pela estruturacdo e gestdo de fundos imobilidrios
alternativos. Possui mais de 13 anos de experiéncia no mercado imobilidrio, tendo trabalhado
durante 8 anos na HSI — Hemisfério Sul Investimentos, e previamente com passagem pela Cyrela
Brazil Realty (RS e SP). E formado em Direito pela Pontificia Universidade Catdlica do Rio Grande
do Sul (PUC-RS).

Breve Historico do Consultor Imobiliario

Exeter Brasil Investimentos Imobilidrios Ltda. foi constituida no Brasil em 2020 para adquirir,
desenvolver, redesenvolver, locar, gerir e operar ativos imobilidrios do segmento ndo-residencial
no territdrio nacional. O Consultor Imobiliario € uma entidade afiliada das empresas EPG Services
Group e Exeter Property Group. EPG Services Group e Exeter Property Group foram constituidas
em 2006 no estado de Delaware/EUA e suas sedes estdo localizadas na Grande Philadelphia,
Pennsylvania/EUA.

Exeter Property Group é um consultor de investimentos regulado nos EUA pela SEC. A Exeter
Property Group oferece servicos de consultoria de investimentos, gestdo, administragao e outros
servicos para Clientes Exeter por meio de veiculos de investimento, joint ventures e gestao de
contas. A Exeter Property Group nao opera ou se posiciona no mercado como um consultor de
investimentos para individuos ou planejador de investimentos.

Exeter Property Group conta com histérico robusto de mais de 15 anos de atuagdo no mercado
imobilidrio e tem US$ 18,8 bilhdes em ativos sob gestao em 31 de marco de 2021. De acordo
com a pesquisa da PERE 2020, a Exeter Property Group figura em 220 lugar no ranking global de
gestores em volume de recursos captados para investimentos imobiliarios nos ultimos 5 anos. A
Exeter Property Group figura em 4° lugar no ranking de ABL (area bruta locavel) de galpdes
logisticos sob gestao.

MilhGes de metros quadrados (ABL) sob gestao

89 E 0 4° maior player global em
74 relacdo a area de galpao logistico
62 sob gestao
[l R ] -
I I
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1 |
I |
1 |
1 |
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Prologis Blackstone GLP 1 &% EXETER 1 Goodman
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Fonte: Sites das companhias em junho de 2020 e Blackstone em fevereiro de 2020

O time sénior de gestores da Exeter Property Group tem, em média, mais de 26 anos de
experiéncia no mercado imobilidrio. A Exeter Property Group é uma gestora de investimentos
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alternativos, que, em conjunto com outras empresas afiliadas e/ou em beneficio de clientes, a
Exeter Property Group, adquire, gere, opera, monitora, desenvolve, redesenvolve e desinveste
ativos imobilidrios, majoritariamente localizados na América do Norte e Europa com foco em
propriedades do segmento industrial-logistico (grandes armazéns, armazéns “/ast mile”, indlstria
leve) e galpdes com area destinada a escritérios. Desde sua fundacdo, a Exeter Property Group,
por meio de seus veiculos de investimento, realizou mais de 150 projetos de desenvolvimento.

EPG Services Group e suas afiliadas prestam servico de gestdo de propriedade para Clientes
Exeter. Estes servicos incluem desenvolvimento, gestdo da construgdo, gestao predial, gestdo da
locacdo, manutencdo do imovel, e servicos conexos a regularidade legal da propriedade
imobilidria. Tal servico gera um forte relacionamento com locatdrios globais, trazendo grande
sinergia para o servico de locagdes.

Com o inicio das operagdes no Brasil, o Consultor Imobilidrio ird prestar os servicos de
desenvolvimento, gestdo da construgdo, gestdo predial, gestdo da locagdao, manutencdo do
imdvel, e servicos conexos a regularidade legal da propriedade imobilidria para o Fundo com o
suporte da EPG Services Group e terceiros prestadores de servico com presenca no territorio
nacional

Além do relacionamento decorrente da Oferta, as instituicdes envolvidas na Emissao mantém
relacionamento comercial, de acordo com as praticas usuais do mercado financeiro e de capitais,
com a Administradora, com o Coordenador Lider ou com sociedades de seu conglomerado
econémico, podendo, no futuro, ser contratadas por estes para assessora-las, inclusive na
realizacdo de investimentos ou em quaisquer outras operagdes necessarias para a condugdo de
suas atividades.

Relacionamento da Administradora com o Coordenador Lider

Na data deste Prospecto Definitivo, ndo ha qualquer relacdo ou vinculo societario entre a
Administradora e o Coordenador Lider da Oferta, bem como qualquer relacionamento ou situacao
entre si que possa configurar conflito de interesses no ambito da Oferta, e o relacionamento entre
eles se restringe a atuagao como contrapartes de mercado, tais como relacionamentos comerciais
decorrentes da distribuicdo, custddia ou escrituracdo de valores mobilidrios no mercado e a
realizacdo da presente Oferta.

Relacionamento da Administradora com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto Definitivo, a Administradora e o Auditor Independente nao possuem
qualquer relagao societaria, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta.

N3o obstante, o Auditor Independente podera no futuro manter relacionamento comercial com a
Administradora, oferecendo seus produtos e/ou servigos para a Administradora ou para outros
fundos de investimento administrados pela Administradora.

Relacionamento da Administradora com o Gestor

Atualmente, exceto pelo relacionamento mantido em virtude da prestacdao de servigos de
Administrador do Fundo, pela administracdo de outros fundos geridos pelo Gestor, a
Administradora nao possui qualquer outro relacionamento relevante com o Gestor.

A Administradora e o Gestor nao identificaram conflitos de interesses decorrentes do
relacionamento acima descrito e as respectivas atuacoes de cada parte com relagdao ao Fundo.

Relacionamento da Administradora com o Consultor Imobiliario

Atualmente, exceto pelo relacionamento mantido em virtude da prestagdo de servicos de
Administrador do Fundo, a Administradora ndo possui qualquer outro relacionamento relevante
com o Consultor Imobiliario.

113




a

asset

management

A Administradora e o Consultor Imobilidrio ndao identificaram conflitos de interesses decorrentes
do relacionamento acima descrito e as respectivas atuagdes de cada parte com relagdo ao Fundo.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Gestor

O Coordenador Lider e o Gestor sdo empresas do Grupo XP, ambas sob controle comum. Assim,
o Coordenador Lider e o Gestor mantém relacionamento comercial frequente. O Coordenador
Lider atua como distribuidor por conta e ordem de fundos de investimento geridos pelo Gestor.
Ainda, tais sociedades sdo parte de contrato de compartilhamento de recursos e rateio de
despesas, compartilhando os servigos de determinadas areas internas de apoio que prestam
servicos comum a ambas as partes, tais como departamento juridico, seguranca de informacao,
recursos humanos, entre outras. Na data deste Prospecto, o relacionamento entre o Coordenador
Lider e o Gestor se restringe a atuacao como contrapartes de mercado, tais como relacionamentos
comerciais decorrentes da distribuicdo de valores mobiliarios no mercado e a realizagao da
presente Oferta.

O Fundo, o Gestor e sociedades pertencentes ao conglomerado econdmico do Gestor contrataram
e poderdo vir a contratar, no futuro, o Coordenador Lider e/ou sociedades de seu conglomerado
econdmico para celebrar acordos e para a realizacao de operagoes financeiras, em condicoes a
serem acordadas oportunamente entre as partes, incluindo, entre outras, investimentos,
emissoes de valores mobiliarios, distribuicao por conta e ordem, prestagao de servicos de banco
de investimento, formador de mercado, crédito, consultoria financeira ou quaisquer outras
operacoes financeiras necessarias a conducdo de suas atividades. O Coordenador Lider e/ou
qualquer sociedade do seu grupo econdmico poderdo negociar no futuro Cotas Classe A de
emissao do Fundo, nos termos da regulamentacdo aplicavel. Para mais informacgGes veja a secao
“Fatores de Risco” em Especial o Fator de Risco “Risco de conflito de interesse” na pagina 84
deste Prospecto.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Consultor Imobiliario

Na data deste Prospecto Definitivo, ndo ha qualquer relacdo ou vinculo societario entre o
Consultor Imobiliario e o Coordenador Lider, bem como qualquer relacionamento ou situacao
entre si que possa configurar conflito de interesses no ambito da Oferta, e o relacionamento entre
eles se restringe a atuagao como contrapartes de mercado, tais como relacionamentos comerciais
decorrentes da distribuicao de valores mobiliarios no mercado e a realizacao da presente Oferta.

Relacionamento do Coordenador Lider com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto Definitivo, o Coordenador Lider e o Auditor Independente ndo possuem
qualquer relacdo societaria, e o relacionamento entre eles se restringe a atuacdo como
contrapartes de mercado. Ndo obstante, o Auditor Independente podera no futuro manter
relacionamento comercial com o Coordenador Lider, oferecendo seus produtos e/ou servigos para
o Coordenador Lider ou sociedades integrantes de seu grupo econémico.

Relacionamento do Gestor com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto Definitivo, o Gestor e o Auditor Independente ndo possuem qualquer
relagdo societdria, e, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, da atuacdo do Auditor
Independente como auditor do Fundo, do Gestor e de outras entidades geridas ou administradas
pelo Gestor, o Gestor ndao possui qualquer outro relacionamento relevante com o Auditor
Independente.

Relacionamento do Consultor Imaobiliario com o Auditor Independente

Na data deste Prospecto Definitivo, o Consultor Imobilidrio e o Auditor Independente nao
possuem qualquer relacdo societaria, e, exceto pelo relacionamento decorrente da Oferta, da
atuagdo do Auditor Independente como auditor do Fundo, o Consultor Imobilidrio ndo possui
qualquer outro relacionamento relevante com o Auditor Independente.
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE CONSTITUICAO DO
TEMIS II - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO

Pelo presente instrumento particular, OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade autorizada pela Comissdo de Valores Mobiliarios (“CVM”) a administrar

fundos de investimento e administrar carteiras de valores mobiliarios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro,

Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n°® 3434, Bloco 07, sala 201, condominio Mario Henrique

Simonsen, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 36.113.876/0001-91, neste ato representada na forma

do seu estatuto social, por seus representantes legais infra-assinados (““Administradora”), resolve:

2.

Constituir, nos termos da Lei n° 8.668, de 25 de junho de 1993, conforme alterada, e da Instru¢io CVM
n°® 472, emitida pela Comissdo de Valores Mobilidrios (“CVM”) em 31 de outubro de 2008 (“Instrucio
CVM 472”), um fundo de investimento imobiliario, organizado sob a forma de condominio fechado,
com prazo de duracdo indeterminado, com a denominacdo de “TEMIS II - FUNDO DE
INVESTIMENTO IMOBILIARIO” (“Fundo™);

Nomear o Sr. José Alexandre Costa de Freitas, brasileiro, casado, advogado, portador da carteira de
identidade n° 78657 expedida pela OAB/RJ em 08 de mar¢o de 2009, inscrito no CPF/ME sob o n°
008.991.207-17, com enderego profissional na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na
Avenida das Américas, n° 3434, Bloco 07, sala 201, condominio Mario Henrique Simonsen, Barra da
Tijuca como diretor responsavel pela Administradora perante a Secretaria da Receita Federal nos termos
da regulamentacdo pertinente, bem como pela administragao do Fundo, nos termos da Instrugdo CVM
n° 472, para responder civil e criminalmente pela supervisdo e acompanhamento do Fundo e também

pela prestacao de informagdes relativas a esse;

Assumir a fun¢do de administrador do Fundo, na forma do Regulamento neste ato aprovado;

Aprovar o Regulamento do Fundo, substancialmente no teor ¢ na forma do documento constante do
Anexo ao presente instrumento, o qual € parte integrante do presente instrumento, denominado

Regulamento do TEMIS II - FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII; ¢

Esta deliberacdo e o Regulamento do Fundo com seus anexos deverdo ser registradas junto a Comissao de
Valores Mobiliarios, com fundamento no § 3° do art. 1.368-C da Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002, com
redagdo dada pela Lei 13.874, de 20 de setembro de 2019, regulamentada pela Instru¢do CVM N° 615, de 2 de
outubro de 2019 e o item 1.1.29 do Anexo VIII, da Instrugdo Normativa da Receita Federal do Brasil n® 1.863,
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de 27 de dezembro de 2018, com a redagdo dada pelo Ato Declaratorio Executivo COCAD n° 1, de 16 de janeiro
de 2020.

Sendo assim, assina o presente instrumento na presenca das duas testemunhas abaixo assinadas.

Rio de Janeiro, 08 de junho de 2021.

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

ADMINISTRADOR
Testemunhas:

1 2.
Nome: Nome:
CPF: CPF:

Péagina 2 de 45
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REGULAMENTO

DO

XP EXETER II DESENVOLVIMENTO LOGISTICO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO —
FII

Datado
de
07 de outubro de 2021
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CAPITULO 1. DEFINICOES

1.1.  Para fins do disposto neste Regulamento, os termos e expressoes indicados em letra maiuscula, no singular
ou no plural, terdo os significados atribuidos a eles no Anexo I ao presente. Além disso: (i) os cabegalhos e titulos
deste Regulamento servem apenas para conveniéncia de referéncia e ndo limitardo ou afetardo o significado dos
capitulos, paragrafos ou artigos aos quais se aplicam; (ii) os termos “inclusive”, “incluindo”, “particularmente” e
outros termos semelhantes serdo interpretados como se estivessem acompanhados do termo
“exemplificativamente”; (iii) sempre que exigido pelo contexto, as defini¢des contidas neste Regulamento aplicar-
se-30 tanto no singular quanto no plural e o género masculino incluird o feminino e vice-versa; (iv) referéncias a
qualquer documento ou outros instrumentos incluem todas as suas alteragdes, substitui¢des, consolidagdes e
respectivas complementagdes, salvo se expressamente disposto de forma diferente; e (v) referéncias a disposi¢oes
legais serdo interpretadas como referéncias as disposi¢des vigentes, conforme alteradas, estendidas, consolidadas

ou reformuladas.
CAPITULO 2. CARACTERISTICAS DO FUNDO

2.1. O Fundo, constituido como condominio fechado, ¢ regido pelo presente Regulamento e pela Instrugdo CVM
n°® 472/08, pela Lei n° 8.668/93 ¢ pelas demais disposigdes legais e regulamentares que lhe forem aplicaveis.

2.2.  Para fins do Codigo ANBIMA e das “Regras e Procedimentos do Codigo de Administra¢do de Recursos
de Terceiros”, o Fundo ¢ classificado como “FII Desenvolvimento para Venda Gestdo Ativa”, segmento
“Logistica”.

CAPITULO 3.PRAZO DE DURACAO

3.1. O prazo de duragdo do Fundo ¢ de 6 (seis) anos contados da primeira integralizagdo de Cotas do Fundo,
podendo ser prorrogado por 1 (um) ano, conforme orientagdo conjunta do Gestor e do Consultor Imobilidrio, e mais
1 (um) ano, conforme aprovacdo da Assembleia Geral de Cotistas (“Prazo de Duracdo”).

3.2. O Fundo tera um periodo de investimentos de 03 (tr€s) anos contados da primeira integralizacdo de Cotas
do Fundo, podendo ser prorrogado por 1 (um) ano, conforme orientagdo conjunta do Gestor ¢ do Consultor

Imobiliario (“Periodo de Investimento”). Durante o Periodo de Investimentos, eventuais desinvestimentos
realizados pelo Fundo poderao ser reinvestidos em Imodveis e/ou Ativos Imobiliérios.

CAPITULO 4. PUBLICO ALVO
4.1. O Fundo destina-se exclusivamente a, no minimo, Investidores Qualificados, sendo as Cotas Classe A

destinadas a Investidores Qualificados e as Cotas Classe B destinadas a Investidores Profissionais, conforme

definido na regulamentagdo aplicavel.
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CAPITULO 5. OBJETO DO FUNDO E POLITICA DE INVESTIMENTO

5.1. O Fundo tem por objetivo a obtencdo de renda e ganho de capital, por meio de investimentos conforme
orientag@o do Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliario, mediante a aquisi¢do de terrenos ou imdveis, em sua
integralidade ou fracdo ideal, de forma direta ou indireta, ja executados ou em constru¢do, com a finalidade de
desenvolvimento de empreendimento imobilidrio ndo residencial no segmento logistica, industrial ou centro de

distribuicao.

5.2.  Paraa concretizacdo da sua politica de investimento, o Fundo devera investir, no minimo, 2/3 (dois tercos)
de seu patrimonio liquido nos seguintes ativos (“Ativos Imobilidrios”), para futura alienagdo em:

6] Imoveis; e/ou

(i1) aquisicao de cotas e/ou agdes de SPE, cujo tinico proposito se enquadre na Politica de Investimentos
do Fundo, prevista no artigo 5.1 acima, cuja gestdo e administragdo seja de responsabilidade da Gestora e
que possua como principal propdsito o investimento em Imoéveis, cujo investimento em cada imovel sera
de decisdo e aprovacao exclusivas do Administrador; e/ou

(iii)  cotas de fundos de investimento imobiliario; e/ou

(iv)  agdes, debéntures, bonus de subscri¢do, seus cupons, direitos, recibos de subscri¢ao e
certificados de desdobramentos, certificados de depodsito de valores mobiliarios, cédulas de
debéntures, cotas de fundos de investimento, notas promissorias, € quaisquer outros valores
mobiliarios, desde que se trate de emissores registrados na CVM e cujas atividades preponderantes
sejam o investimento em Imoveis;.

5.2.1. O Fundo poderd, ainda, observado o limite de até 50% (cinquenta por cento) do seu patrimdnio
liquido, adquirir (i) Ativos Imobiliarios para posterior locagdo ou quaisquer outros tipos de exploragdo

comercial permitidas; e (i1) Ativos Financeiros.

5.2.2. Os Ativos Imobiliarios integrantes da carteira do Fundo, bem como seus frutos e rendimentos,
deverao observar as seguintes restrigoes:

1 ndo poderdo integrar o ativo do Administrador, nem responderdo, direta ou indiretamente por
p g p p
qualquer obrigac¢do de sua responsabilidade;

(i1) nao comporao a lista de bens e direitos do Administrador para efeito de liquidacao judicial ou
extrajudicial, nem serdo passiveis de execucdo por seus credores, por mais privilegiados que

sejam; e

(ii1))  ndo poderdo ser dados em garantia de débito de operagcdo do Administrador.
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5.3.  Observadas as restri¢gdes previstas no item 5.2.1 acima, na sele¢do e precificacdo dos Ativos Imobilidrios a
serem potencialmente investidos pelo Fundo, o Gestor, em conjunto com o Consultor Imobiliario, devera observar
o0s seguintes critérios e procedimentos:

1) Quando prospectado ou iniciadas tratativas envolvendo um ou mais Ativos Imobilidrios que

atendam aos requisitos do Fundo (“Ativo Imobilidrio Objetivado™), o Consultor Imobiliario desenvolvera

uma apresentagdo do Ativo Imobiliario Objetivado contendo as seguintes informagdes: (i) localizagdo e
descricdo do Ativo Imobiliario Objetivado; (ii) condigdes comerciais de aquisi¢do e/ou permuta (se
aplicavel); (iii) custos de intermediacdo; (iv) quadro de areas, incluindo area bruta locavel e area total
construida; e (v) modelo preliminar de viabilidade econdmico-financeira pela metodologia de capitalizacio
direta, acompanhado das premissas de prazo de aprovagdo, prazo e custo de obra, valor de locagdo por
metro quadrado de area locével, prazo de absorcdo, prazo total estimado do investimento e Cap Rate de
saida (““Andlise Preliminar”);

(i) Caso o Gestor avalie que o Ativo Imobiliario Objetivado esta de acordo com os critérios
estabelecidos neste Capitulo, comunicara ao Consultor Imobilidrio, que providenciard as seguintes
informagdes como complemento para analise:

(a) na apresentacdo do Ativo Imobiliario Objetivado, as seguintes informacdes adicionais:
matricula(s), zoneamento e estudo de implantagdo dos Imoveis;

(b) modelo preliminar de viabilidade econdmico-financeira, acompanhada das premissas de
valor de locagdo por metro quadrado de area locavel, prazo de absor¢do, prazo total de
investimento e Cap de saida, além de estudo de mercado (elaborado por terceiro ou pelo
Consultor Imobiliario), custo e prazo de aprovagdo e do custo e cronograma de obra
(“Viabilidade Preliminar™); e

(©) quadro de areas indicando a 4rea bruta locdvel e area total construida dos Imoveis,
modulagdes, referenciando o padrdo construtivo/arquitetdonico previsto pelo Consultor
Imobilidrio (coerente com o custo de obras).

(i1) Apos analisar as informagdes disponibilizadas pelo Consultor Imobiliario, o Gestor orientard o

Administrador a aprovar ou ndo o investimento pelo Fundo no Ativo Imobilidrio Objetivado.

5.4. O Fundo ndo tem o objetivo de aplicar seus recursos em Ativos Imobiliarios especificos, sendo certo,
entretanto, que o Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliario, devera buscar diversificagdo da carteira do Fundo
em mais de um Imovel, de forma a mitigar eventuais riscos de concentragdo, observados os critérios e

procedimentos na seleg@o e precificagdo de ativos estabelecidos no item 5.3 acima.

5.4.1. O Fundo podera adquirir fracao ou a totalidade dos Imoveis nos quais investir, inclusive através das

SPE, ou, ainda, desenvolvé-los em conjunto com terceiros, seja em regime de condominio ou em sociedade.
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5.4.2. O Fundo podera adquirir, diretamente ou por meio de SPE, Imoveis que estejam localizados em
todo o territorio brasileiro.

5.4.3. O Fundo podera realizar reformas para conservagdo e/ou manutengdo ou benfeitorias nos Imoveis,
incluindo, conforme aplicavel, nos Iméveis detidos pelo Fundo por meio de SPE, com o objetivo de

potencializar os retornos decorrentes de sua exploragdo comercial ou eventual comercializagao.

5.4.4. O Fundo poder4, a critério do Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliario € com aprovagdo e

decisdo do Administrador, adquirir Ativos Imobilidrios gravados com 6nus reais.

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

ativo.

5.4.6. Naio havera limite maximo de exposi¢do do patrimonio liquido do Fundo aos Ativos Imobiliarios.

5.4.7. O Administrador e o Gestor deverdo cumprir as regras de enquadramento e desenquadramento
previstas na Instru¢do CVM n°® 555/14, sendo que, em caso de ndo ser realizado o reenquadramento da
carteira, 0 Administrador ¢ o Gestor poderdo convocar uma Assembleia Geral extraordinaria de Cotistas

para deliberar sobre alternativas para reenquadrar a carteira.

5.5. Uma vez integralizadas as Cotas do Fundo, a parcela do patrimoénio do Fundo que, temporariamente, ndo
estiver aplicada ou investida em Ativos Imobiliarios e ndo for objeto de distribui¢do de resultados, nos termos deste
Regulamento, podera ser aplicada pelo Gestor, observados os termos e condigdes da legislacdo e regulamentacao
vigentes, em Ativos Financeiros, observados os limites de enquadramento estabelecidos pelo paragrafo 5°, Artigo
45 da Instrugdo CVM n° 472/08.

5.5.1.  Sem prejuizo do previsto na Clausula 5.4 acima, o Fundo podera manter parcela do seu patrimdnio
permanentemente aplicada em Ativos Financeiros, sem qualquer limitagdo em relacdo a diversificagdo.

5.5.2. O Fundo podera adquirir Ativos Financeiros de emissdo ou cujas contrapartes sejam Pessoas
Ligadas ao Gestor e/ou ao Administrador, desde que aprovado prévia e especificamente em Assembleia
Geral de Cotistas, na forma prevista no artigo 34 da Instru¢do CVM n° 472/08.

5.6. A aquisicdo dos Ativos Imobiliarios podera ser realizada a vista ou a prazo, ou ainda por meio de permuta,
com entrega de area construida ao vendedor, ou dagdo em pagamentos, ou integralizagdo do imovel em uma SPE
por parte do proprietario e aporte dos recursos pelo Fundo, nos termos da regulamentagao vigente, e, nos termos do
§ 4° do artigo 45 da Instrucdo CVM n° 472/08, os Imoveis deverdo ser objeto de avaliagdo prévia pelo
Administrador, Gestor, Consultor Imobilidrio ou por empresa especializada, observados os requisitos constantes do
Anexo 12 da Instrugdo CVM n° 472/08, e devidamente aprovada pelo Administrador, e observados os limites
previstos neste Regulamento. Adicionalmente, os Ativos Imobiliarios a serem adquiridos pelo Fundo serdo objeto
de auditoria juridica a ser realizada por escritorio de advocacia renomado a ser contratado pelo Fundo, conforme
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recomendagdo do Gestor, com o suporte do Consultor Imobilirio e aprovacdo pelo Administrador, e com base em
termos usuais de mercado utilizados para aquisi¢des imobiliarias.

5.7.  Caberd ao Administrador praticar todos os atos que entender necessarios ao cumprimento da Politica de
Investimento, desde que respeitadas as disposi¢des deste Regulamento e da legislacdo aplicavel.

5.8. O Administrador devera, conforme orientagao do Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliario, em nome
do Fundo, efetuar, diretamente ou por meio de SPE, investimentos na aquisi¢do de Imodveis para o desenvolvimento
e construcdo de projetos imobilidrios ou projetos imobilidrios ja executados ou em desenvolvimento e construgao,
desde que tais investimentos sejam compativeis com o cronograma fisico-financeiro das obras previstas nos
respectivos projetos imobiliarios e o investimento esteja de acordo com a Politica de Investimentos. Quando o
investimento do Fundo se der em projetos imobilidrios em construcdo ou reforma, caberd ao Administrador,
conforme orientagdo do Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliério, e independentemente da contratacdo de
terceiros especializados, exercer controle efetivo sobre o desenvolvimento ou reforma do projeto, nos termos do
§1° do artigo 45 da Instru¢do CVM n° 472/08.

5.8.1. Sem prejuizo do disposto acima, podera ser contratado terceiro especializado para o gerenciamento das
obras, para controle dos desembolsos conforme medigdes durante a etapa de desenvolvimento e construgao
dos Imoveis.

5.8.2. O Administrador, em nome do Fundo, pode adiantar quantias para projetos de construgdo, desde que tais
recursos se destinem exclusivamente a aquisi¢do do terreno, execucdo da obra ou langamento comercial de
empreendimento e sejam compativeis com o cronograma fisico-financeiro previsto, nos termos do §2° do
artigo 45 da Instrugao CVM n° 472/08.

5.9. O Fundo devera realizar os investimentos em Ativos Imobiliarios durante o Periodo de Investimento.

5.10.  Os recursos utilizados pelo Fundo para a realizagdo de investimentos nos Ativos Imobiliarios ou para
pagamento de despesas e encargos do Fundo deverdo ser aportados, durante o Periodo de Investimento, pelos (i)
Cotistas detentores de Cotas Classe A, a vista, no momento de integralizagdo das Cotas Classe A, em moeda corrente
nacional, em recursos imediatamente disponiveis; e (ii) no caso de Cotistas detentores de Cotas Classe B, em
atendimento as Chamadas de Capital a serem realizadas pelo Administrador, a qualquer tempo, conforme

determinado pelo Gestor, em observancia ao disposto neste Regulamento.

5.11.  Uma vez encerrado o Periodo de Investimento, (i) nenhum novo investimento sera realizado pelo Fundo,
excetuado (a) investimentos nos Ativos Financeiros; e (b) investimentos em Ativos Imobiliarios que tenham sido
assumidos pelo Fundo previamente ao término do Periodo de Investimento; (ii) tampouco sera exigida qualquer
integralizagdo adicional de Cotas pelos Cotistas, ressalvado o disposto no item (i)(b) desta clausula.

5.12. O objeto do Fundo e sua Politica de Investimento somente poderdo ser alterados por deliberagdo da
Assembleia Geral de Cotistas, observadas as regras estabelecidas no presente Regulamento.

129



DocuSign Envelope ID: 4AF6D3DA-E8EE-435B-BF64-889CFBAF0886

5.13.  As aplicagdes no Fundo ndo contam com garantia do Administrador, do Gestor, do Consultor Imobiliario
ou do Fundo Garantidor de Crédito — FGC.

5.14. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, os Cotistas devem estar cientes
dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo e os seus investimentos e aplicagdes, conforme descritos no Prospecto,
quando houver, e no Informe Anual do Fundo, nos termos do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08, sendo que
ndo ha quaisquer garantias de que o capital efetivamente integralizado sera remunerado conforme expectativa dos
Cotistas.

5.15. Nao obstante os cuidados a serem empregados pelo Administrador, pelo Gestor e pelo Consultor Imobiliario
na implantagdo da Politica de Investimento descrita neste Regulamento, de acordo com suas respectivas atribuigdes
legais, regulamentares e contratuais, os investimentos do Fundo, por sua propria natureza, estardo sempre sujeitos,
inclusive, mas ndo se limitando, a variagdes de mercado, riscos de crédito de modo geral, riscos inerentes ao setor
imobiliario, de construgdo civil e do setor de imoveis logisticos, bem como riscos relacionados aos ativos e
aplicagdes integrantes da carteira do Fundo, conforme aplicavel, ndo podendo o Administrador, o Gestor, o
Consultor Imobiliario e/ou os demais prestadores de servicos do Fundo, em hipotese alguma, serem
responsabilizados por qualquer depreciagdo dos ativos integrantes da carteira do Fundo ou por eventuais prejuizos
sofridos pelos Cotistas.

CAPITULO 6. PRESTADORES DE SERVICOS

6.1. A administragdo do Fundo sera realizada pela OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente autorizada pela CVM a administrar fundos de
investimento, nos termos do Ato Declaratorio n® 6.696, de 21 de fevereiro de 2002, inscrita no CNPJ/ME sob o
n° 36.113.876/0001-91, com sede na Avenida das Américas, n° 3.434, bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca, CEP
22640-102, na cidade e estado do Rio de Janeiro (“Administrador”™).

6.1.1. O Administrador sera o proprietario fiduciario dos bens e direitos adquiridos com os recursos do
Fundo, nos termos da Lei n® 8.668/93 e na regulamentacdo aplicavel.

6.1.2. O Administrador tem amplos poderes para gerir o patrimoénio 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, podendo contar com a orientagdo do Gestor e com o suporte do Consultor
Imobiliario, observadas as limitagdes impostas por este Regulamento, pela legislagdo em vigor e demais

disposicdes aplicaveis.

6.2. A gestdo da carteira do Fundo sera realizada de forma ativa pela XP VISTA ASSET MANAGEMENT
LTDA., sociedade com sede na cidade e estado de Sdo Paulo, na Avenida Presidente Juscelino Kubitschek, n® 1909,
Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Conceicdo, CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ/ME sob o
n°® 16.789.525/0001-98, devidamente autorizada a prestagcdo dos servigos de administragdo de carteira de titulos e
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valores mobilidrios por meio do Ato Declaratorio CVM n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013 (“Gestor”),
observado o disposto neste Regulamento, na regulamentagdo aplicavel ¢ no Contrato de Gestéo.

6.3. O Fundo tera um consultor especializado que serda a EXETER BRASIL INVESTIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA., com endereco na Rua Joaquim Floriano, 820, conjunto 54, Itaim Bibi, CEP 04534-003,
na Cidade de Sao Paulo, no Estado de Sao Paulo, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 38.001.801/0001-44 (“Consultor
Imobilidrio”), observado o disposto neste Regulamento, na regulamentagdo aplicavel e no Contrato de Consultoria
Imobiliaria.

6.4. A custddia dos Ativos Imobiliarios que sejam titulos e valores mobiliarios, dos Titulos e Valores
Mobilidrios e dos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo sera exercida pelo Administrador
(“Custodiante™), o qual prestara ainda os servigos de tesouraria, controladoria e processamento dos titulos e valores
mobiliarios integrantes da carteira do Fundo.

6.4.1. Os Ativos Financeiros, os Titulos ¢ Valores Mobiliarios ¢ os Ativos Imobiliarios que sejam titulos
e valores mobiliarios integrantes da carteira do Fundo devem ser registrados, custodiados ou mantidos em
conta de deposito diretamente em nome do Fundo, conforme o caso, em contas especificas abertas no
sistema de liquidagdo financeira administrado pelo Balcdo B3 ou em institui¢des ou entidades autorizadas
a prestacdo desse servigo pelo BACEN ou pela CVM.

6.4.2. E dispensada a contratagdo do servigo de custodia para os Ativos Financeiros, titulos ou valores
mobilidrios ou dos Ativos Imobilidrios que sejam titulos e valores mobiliarios que representem até 5%
(cinco por cento) do Patrimdnio Liquido do Fundo, desde que tais ativos estejam admitidos a negociacao
em bolsa de valores ou mercado de balcao organizado ou registrados em sistema de registro ou de liquidagao
financeira autorizado pelo BACEN ou pela CVM.

6.5. A escrituragdo de Cotas sera exercida pelo Administrador (“Escriturador™).

6.6.  Os servigos de controladoria dos Ativos do Fundo serdo exercidos pela OLIVEIRA TRUST SERVICER
S.A., sociedade por agdes devidamente autorizada pela CVM para o exercicio profissional de administragdo de
fundos de investimento e gestdo de carteiras, por meio do Ato Declaratdrio n® 7446, de 13 de outubro de 2003, com
sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida das Américas, n° 3.434, Bloco 07, sala
202, CEP 22640-102, Barra da Tijuca, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 02.150.453/0001-20 (“Agente de
Controladoria”).

6.7.  Os servicos de auditoria do Fundo serao prestados por instituicdo de primeira linha, devidamente habilitada
para tanto, que venha a ser contratada pelo Administrador, conforme definido de comum acordo com o Gestor, para
a prestac@o de tais servicos, devendo ser sempre uma das seguintes empresas: Deloitte, PricewaterhouseCoopers
(PwC), Ernst & Young (EY) ou KPMG (“Auditor Independente”).

6.8.  Os servicos de formagdo de mercado para as Cotas poderdo ser contratados para o Fundo pelo
Administrador, mediante orientacdo do Gestor, ¢ independentemente da realizacdo de Assembleia Geral, observado
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disposto no artigo 31-A, §1° da Instrug¢do CVM n° 472/08, observado que ¢ vedado ao Administrador, ao Gestor ou
ao Consultor Imobiliario o exercicio da fungdo de Formador de Mercado para as Cotas do Fundo.

6.8.1. A contratagdo de partes relacionadas ao Administrador, ao Gestor ou ao Consultor Imobiliario do
Fundo para o exercicio da fun¢do de Formador de Mercado deve ser submetida a aprovagdo prévia da
Assembleia Geral de Cotistas, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM n° 472/08.

6.9. A distribuigdo das Cotas sera realizada por institui¢des devidamente habilitadas a realizar a distribuicao de
valores mobiliarios, definidas de comum acordo entre o Administrador ¢ o Gestor, sendo admitida a subcontratagcdo
de terceiros habilitados para prestar tais servigos de distribuicdo das Cotas, desde que previamente aprovados pelo
Administrador.

6.10. O Administrador, em nome do Fundo e por recomendagdo do Gestor, com o suporte do Consultor
Imobiliario, podera contratar terceiros para prestar servicos ao Fundo, nos termos da regulamentagdo em vigor,
inclusive para prestar o servigo de aprovagdes ¢ licenciamento, desenvolvimento de projetos (projetistas), analises
técnicas, construgao e administragdo dos Imdveis integrantes da carteira do Fundo, bem como para as locagdes ou
arrendamentos, exploracdo do direito de superficie, do usufruto, do direito de uso e da comercializacdo dos

respectivos Imoveis.

6.11. Independentemente de Assembleia Geral de Cotistas, o Administrador, em nome do Fundo e,
exclusivamente, por recomendacdo expressa do Gestor, se for o caso, podera, preservado o interesse dos Cotistas e
observadas as disposicdes especificas deste Regulamento, contratar, destituir ¢ substituir os prestadores de servicos
do Fundo, com exce¢do do préprio Gestor e do Consultor Imobiliario, cuja destituicdo devera ser objeto de
deliberacdo de Assembleia Geral de Cotistas.

6.12. Nos termos do art. 1.368-D do Cédigo Civil, e sem prejuizo dos deveres de fiscalizagdo, monitoramento e
acompanhamento do Administrador e/ou do Gestor e da responsabilidade subsidiaria que lhe sejam atribuidos pela
regulamentagdo aplicavel, cada prestador de servico do Fundo ¢ o tinico responsavel, na prestacdo ¢ execugdo do
servico, por descumprimento de suas obrigagdes perante o Fundo, e respondem exclusivamente perante o Fundo,
os Cotistas, terceiros e as autoridades por todos os danos e prejuizos que delas decorram, ndo sendo o Administrador
e/ou o Gestor, e os demais prestadores de servico do Fundo responsaveis solidarios pelo descumprimento das
obrigagdes uns dos outros e/ou dos demais prestadores de servico do Fundo.

CAPITULO 7. OBRIGACOES DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR E DO CONSULTOR
IMOBILIARIO

7.1. O Administrador tem amplos e gerais poderes para administrar o Fundo, cabendo-lhe, sem prejuizo das
demais obrigacdes previstas na legislacao e regulamentagdo aplicavel, em especial aquelas previstas no artigo 32 e

seguintes da Instru¢do CVM n° 472/08, e neste Regulamento:

(1) celebrar os instrumentos relacionados a alienagdo ou a aquisicdo dos Ativos Imobilidrios, sem
necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral, salvo nas hipdteses de Conflito de Interesses,
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(i)

(1i1)

(iv)

)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

existentes ou que poderdo vir a fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de
Investimento, observada prévia orientagcdo do Gestor e suporte do Consultor Imobiliario;

adquirir, transigir e alienar, sem necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas
hipoteses de Conflito de Interesses, Ativos Imobilidrios, existentes ou que poderao vir a fazer parte
do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elaboracdo de
analises econdmico-financeiras pelo Gestor, observada prévia orientacdo do Gestor e suporte do
Consultor Imobiliario;

providenciar a averbacdo, no Cartério de Registro de Imoéveis competente, das restrigdes
determinadas pelo artigo 7° da Lei n° 8.668/93, fazendo constar nas matriculas dos Imoéveis e
direitos integrantes do patrimdénio do Fundo que tais Imoéveis: (a) ndo integram o ativo do
Administrador; (b) ndo respondem direta ou indiretamente por qualquer obrigacdo do
Administrador; (c) ndo compdem a lista de bens e direitos do Administrador, para efeito de
liquidagdo judicial ou extrajudicial; (d) ndo podem ser dados em garantia de débito de operagdo do
Administrador; (e) ndo sdo passiveis de execugdo por quaisquer credores do Administrador, por
mais privilegiados que possam ser; e (f) ndo podem ser objeto de constitui¢do de quaisquer 6nus
reais;

manter, as suas expensas, atualizados e em perfeita ordem: (a) os registros de Cotistas e de
transferéncias de Cotas; (b) o livro de atas e de presenca das Assembleias Gerais de Cotistas; (c) a
documentagdo relativa aos Imoveis integrantes da carteira do Fundo e as operagdes do Fundo; (d) os
registros contabeis referentes as operagdes e ao patrimonio do Fundo; e (e) o arquivo dos relatorios
do Auditor Independente e, quando for o caso, dos representantes dos Cotistas e dos profissionais
ou empresas contratados nos termos dos artigos 29 e 31 da Instrugdo CVM n° 472/08;

no caso de instauracdo de procedimento administrativo pela CVM, manter a documentacao referida
no inciso (iv) acima até o término de tal procedimento;

elaborar, com o auxilio do Gestor, os formularios com informacdes aos Cotistas nos modelos
anexos a Instru¢do CVM n° 472/08;

dar cumprimento aos deveres de informagao previstos neste Regulamento e na regulamentagéo
aplicavel, incluindo, sem limitagdo, o Capitulo VII da Instru¢do CVM n°® 472/08;

elaborar, junto com as demonstragdes contabeis anuais, parecer a respeito das operagdes e
resultados do Fundo, incluindo a declaragdo de que foram obedecidas as disposi¢des regulamentares
aplicaveis, assim como as constantes do presente Regulamento;

agir sempre no unico e exclusivo beneficio dos Cotistas, empregando na defesa de seus direitos a

diligéncia exigida pelas circunstancias e praticando todos os atos necessarios a assegura-los, judicial
ou extrajudicialmente;
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x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

empregar, no exercicio de suas fungdes, o cuidado e a diligéncia que todo agente profissional ativo
e probo costuma empregar na administragdo de seus proprios negécios, devendo, ainda, servir com
lealdade ao Fundo e manter reservas sobre seus negdcios, praticando todos os seus atos com a estrita
observancia: (a) da lei, das normas regulamentares, em especial aquelas editadas pela CVM, do
Regulamento e das deliberagdes da Assembleia Geral de Cotistas; (b) Politica de Investimento do
Fundo; e (c) dos deveres de diligéncia, lealdade, informagdo e salvaguarda da integridade dos
direitos dos Cotistas;

receber dividendos, bonificagdes e quaisquer outros rendimentos ou valores devidos ao Fundo;

manter custodiados em institui¢do prestadora de servigos de custddia, devidamente autorizada pela
CVM, os titulos e valores mobilidrios adquiridos com recursos do Fundo;

divulgar, ampla e imediatamente, qualquer ato ou fato relevante relativo ao Fundo ou as suas
operagdes, nos termos da regulamentagdo aplicavel, de modo a garantir aos Cotistas ¢ demais
investidores acesso a informagdes que possam, direta ou indiretamente, influir em suas decisdes de
adquirir ou alienar Cotas do Fundo, sendo-lhe vedado valer-se da informacao para obter, para si ou
para outrem, vantagem mediante compra ou venda das Cotas do Fundo;

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

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 neste Regulamento;

divulgar as demonstragdes contabeis e demais informagdes do Fundo, de acordo com o disposto na
regulamentagdo aplicavel e neste Regulamento;

observar as recomendacdes e orientacdes do Gestor e do Consultor Imobiliario, conforme aplicavel,
para o exercicio da Politica de Investimentos do Fundo;

celebrar os negocios juridicos e realizar todas as operagdes necessarias a execugdo da Politica de
Investimentos do Fundo, observada recomendagdo e orientagdo do Gestor ¢ do Consultor
Imobiliario, exercendo, ou diligenciando para que sejam exercidos, todos os direitos relacionados
ao patrimonio e as atividades do Fundo;

representar o Fundo em juizo e fora dele e praticar todos os atos necessarios a administragdo da
carteira do Fundo, observando, sempre que possivel, a orientacdo do Gestor ¢ o suporte do

Consultor;

exercer suas atividades com boa-f¢, transparéncia, diligéncia e lealdade em relagdo ao Fundo e aos
Cotistas, nos termos do artigo 33 da Instru¢do n° CVM 472/08;
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(xx1)

(xxii)

(xxiii)

(xx1v)

(xxv)

(xxvi)

transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcancar em decorréncia de sua

condi¢do de administrador do Fundo;

observar as disposigdes constantes deste Regulamento ¢ de eventuais prospectos, bem como as
deliberagoes da Assembleia Geral de Cotistas;

solicitar, em nome do Fundo, se for o caso, a admissdo a negociacdo em mercado organizado das
Cotas do Fundo;

controlar e supervisionar, observada a recomendacdo do Gestor, com o suporte do Consultor
Imobilidrio, as atividades inerentes a gestdo dos Ativos Imobilidrios, fiscalizando os servigos
prestados por terceiros contratados e o andamento dos empreendimentos imobiliarios sob sua
responsabilidade, incluindo os servicos de aprovagdes e licenciamento, desenvolvimento de
projetos (projetistas), analises técnicas, construgdo e administracao das locagdes ou arrendamentos,
exploracdo de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas ndo se limita ao direito de superficie,
usufruto e direito de uso e da comercializacao dos respectivos Iméveis, que eventualmente venham
a ser contratados na forma prevista neste Regulamento;

realizar Chamadas de Capital exclusivamente aos Cotistas detentores de Cotas Classe B de acordo
com as instrucdes do Gestor, sempre em observincia aos procedimentos descritos neste
Regulamento, nos boletins de subscrigdo de Cotas Classe B ou no documento de aceitacao da oferta,
caso ndo haja boletim de subscri¢do, e nos Compromissos de Investimento;

contratar, em nome do Fundo, os seguintes servigos facultativos:

a) distribui¢do das Cotas do Fundo a cada nova oferta;

b) empresa especializada para administrar as locagdes ou arrendamentos de empreendimentos
integrantes do seu patrimonio, a exploragdo do direito de superficie, monitorar e
acompanhar projetos e a comercializagdo dos Imdveis e consolidar dados econémicos e

financeiros selecionados das sociedades investidas para fins de monitoramento; e

c) formador de mercado para as Cotas do Fundo.

7.2.  Sem prejuizo da possibilidade de contratar terceiros para a administragdo dos imoveis, a responsabilidade

pela gestao dos Ativos Imobiliarios do Fundo compete exclusivamente ao Administrador, que detera a propriedade

fiduciaria dos bens do Fundo, nos termos do artigo 29, paragrafo 2°, da Instru¢do CVM n°® 472/08.

7.3. O Gestor realizara a gestdo profissional da carteira do Fundo, cabendo-lhe assessorar, recomendar e orientar

o Administrador sobre os atos de gestdo da carteira do Fundo, observada, quando aplicdvel nos termos deste
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Regulamento, o suporte do Consultor Imobilidrio, incluindo as seguintes atividades, sem prejuizo das demais

obrigagdes previstas neste Regulamento ¢ assumidas no Contrato de Gestao:

(1)

(i)

(ii1)

(iv)

)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

identificar, selecionar, avaliar, tomar a decisdo de adquirir, transigir, acompanhar, tomar a decisdo
de alienar, sem necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas hipdteses de Conflito de
Interesses, Ativos Financeiros, existentes ou que poderao vir a fazer parte do patriménio do Fundo,
de acordo com a Politica de Investimento, inclusive com a elabora¢do de analises economico-
financeiras, se for o caso;

identificar, selecionar, avaliar e acompanhar os Ativos Imobiliarios existentes ou que poderdo vir a
fazer parte do patriménio do Fundo, de acordo com a Politica de Investimento, recomendando e
instruindo, com o suporte do Consultor Imobiliario, o Administrador para aquisi¢ao ou alienacgao,
sem necessidade de aprovagdo em Assembleia Geral, salvo nas hipoteses de Conflito de Interesses,

inclusive com a elaboracdo de analises economico-financeiras, se for o caso;

recomendar, com o suporte do Consultor Imobilidrio, a0 Administrador a celebragdo dos contratos,
negocios juridicos e a realizagdo de todas as operagdes necessdrias a execugdo da Politica de
Investimento do Fundo;

auxiliar o Administrador, com o suporte do Consultor Imobilidrio, no controle e supervisao das
atividades inerentes a gestdo dos Ativos Imobiliarios, auxiliando o Administrador na fiscalizagao
dos servicos prestados por terceiros, incluindo os servigos de desenvolvimento, construgdo e
administragdo dos Imoéveis integrantes da carteira do Fundo, bem como das locagdes ou
arrendamentos, exploragdo de quaisquer direitos reais, o que inclui, mas ndo se limita ao direito de
superficie, usufruto e direito de uso e da comercializagdo dos respectivos Imoveis, que
eventualmente venham a ser contratados na forma prevista neste Regulamento;

monitorar o desempenho do Fundo, na forma de valorizacdo das Cotas, ¢ a evolugdo do valor do
patrimoénio do Fundo;

recomendar ao Administrador modificagdes neste Regulamento;

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

diretamente ou por meio de terceiros, com o suporte do Consultor Imobiliario, discutir propostas
de locacdo dos Imoveis com as empresas contratadas para prestarem os servi¢os de administragao

das locagdes ou arrendamentos de empreendimentos integrantes do patrimonio do Fundo;

monitorar investimentos realizados pelo Fundo;
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x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

(xv)

(xvi)

(xvii)

(xviii)

(xix)

(xx)

com o suporte do Consultor Imobiliario, orientar a condugdo e execugdo da estratégia de
desinvestimento do Fundo, observado o disposto nesse Regulamento, e recomendar ao
Administrador (a) o reinvestimento de tais recursos respeitados os limites previstos na
regulamentagdo aplicavel, e/ou (b) a realizagdo da distribui¢do de rendimentos e da amortizagao

extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

orientar o Administrador, com o suporte do Consultor Imobiliario, a ceder os recebiveis originados
a partir do investimento em Ativos Imobilidrios para realizagdo da distribui¢do de rendimentos e da

amortizagdo extraordinaria das Cotas, conforme o caso;

elaborar relatérios de investimento realizados pelo Fundo em Ativos Imobilidrios e Titulos e
Valores Mobilidrios, conforme previstos no Contrato de Gestao;

com o suporte do Consultor Imobiliario, recomendar a implementagdo de reformas ou benfeitorias
nos Iméveis com o objetivo de manter o valor dos Iméveis ou potencializar os retornos decorrentes

da exploragdo comercial ou eventual comercializagao;

indicar, com o suporte do Consultor Imobiliario, empresas para diligéncia juridica ¢ elaboragao de
laudos técnico-estrutural, planialtimétrico, ambiental e de avaliagdo dos Imoéveis, conforme o caso,
entre outros que julgue necessario ao cumprimento adequado dos incisos (i), (ii), (iii) e (x) supra;

validar or¢gamento anual dos resultados operacionais dos Imoveis;

responsabilizar-se pela administrag@o e gestdo das sociedades por meio das quais o Fundo realize
seus investimentos em Imoéveis, sendo que, tais investimentos em imoveis serdo de decisdo e

aprovagdo exclusivas do Administrador;

exercer suas atividades com boa f€, transparéncia, diligéncia ¢ lealdade em relacdo ao Fundo e aos
Cotistas, nos termos do artigo 33 da Instrucdo n° CVM 472/08;

transferir ao Fundo qualquer beneficio ou vantagem que possa alcangar em decorréncia de sua
condi¢do de gestor do Fundo;

quando entender necessario, recomendar ao Administrador que submeta & Assembleia Geral
proposta de desdobramento das Cotas;

votar nas assembleias gerais dos Imoveis, caso seja condomino, dos Ativos Financeiros, dos Titulos
e Valores Imobilidrios e/ou dos Ativos Imobiliarios detidos pelo Fundo, conforme politica de voto
registrada na ANBIMA, disponivel no seguinte endereco eletronico:
https://downloads.xpi.com.br/cms/application/pdf/Pol%C3%ADtica%20de%20Exerc%C3%ADci
0%20de%20Direit0%20de%20V0t0%20(Proxy%20Vote) PRO_XPV_001 vl.pdf; e
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(xxi)  decidir sobre as Chamadas de Capital, exclusivamente no caso dos Cotistas detentores de Cotas
Classe B, a serem realizadas pelo Administrador para a viabilizagdo de investimentos em Ativos
Imobiliarios e, conforme o caso, pagamentos de despesas ¢ encargos 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.

7.4. O Administrador conferira poderes ao Gestor para que este adquira os ativos financeiros listados na Politica
de Investimentos (exceto Ativos Imobilidrios e imoveis, inclusive aqueles adquiridos por meio das SPEs), de acordo
com o disposto neste Regulamento, na regulamentagdo em vigor e no Contrato de Gestao.

7.5. O Consultor Imobilidrio devera, sem prejuizo das demais obrigagdes previstas neste Regulamento e
assumidas no Contrato de Consultoria Imobilidria dar suporte e subsidiar o0 Administrador e o Gestor em suas
atividades de andlise, selegdo e avaliagdo dos Ativos Imobiliarios e demais ativos integrantes ou que possam vir a
integrar a carteira do Fundo, cabendo ao Consultor Imobiliario as seguintes atribuigdes:

(i) assessorar o Fundo, o Administrador ¢ o Gestor em quaisquer questdes relativas aos investimentos nos
Ativos Imobiliarios, incluindo a analise, selecdo e avaliagdo de propostas de Ativos Imobiliarios para
integrarem a Carteira do Fundo, bem como anélise, selecdo e avaliagdo de oportunidades de alienagdo ou
locagdo dos Imoveis, seja diretamente ou através de terceiros contratados;

(i1) auxiliar o Administrador e o Gestor no controle, supervisao e/ou exercicio das atividades inerentes a
administragdo dos Ativos Imobiliarios e dos Iméveis, incluindo mas ndo se limitando, a fiscalizagdo dos
servigos eventualmente prestados por terceiros, como a administracdo (i) das locagdes ou arrendamentos
dos Imdveis, e (ii) de quaisquer direitos reais sobre os respectivos Imdveis, que eventualmente venham a
ser contratados na forma prevista neste Regulamento, ressalvados os servigos que deverao ser prestados
pelo Gestor, conforme previsto no presente Regulamento e no respectivo contrato de gestao;

(ii1) auxiliar o Administrador e/ou o Gestor no relacionamento com os locatarios dos Imdveis, acompanhar
e avaliar eventuais oportunidades nessas relagdes, bem como discutir propostas de locagdo dos Imoveis com
as empresas contratadas para prestarem os servicos de administracdo das locagdes ou arrendamentos dos

Iméveis integrantes, direta ou indiretamente, do Patriménio do Fundo;

(iv) auxiliar o Gestor no exercicio de voto nas reunidoes e assembleias envolvam assuntos inerentes aos

Ativos Imobiliarios;
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(v) acompanhar e monitorar investimentos nos Ativos Imobilidrios, auxiliando o Administrador e o Gestor
na (a) recomendagdo, supervisdo e gestdo de implementa¢do de melhorias, benfeitorias, manutengdes
corretivas, substituicdo de componentes de maquinas e equipamentos, servigos complementares, reformas
ou edificagdes, incluindo os pardmetros técnicos, orientacdo técnica e suporte operacional para a realizacdo
de tais modificac¢des, adaptacdes e servigos, (b) obtencdo e analise de propostas e orcamentos de empresas
especializadas a serem eventualmente contratadas pelo Fundo, as expensas do Fundo, para a realizagdo de
tais obras ou prestagdes de servigos, e (c) assessoramento na contratacdo destas empresas especializadas
visando a manutengdo do valor dos Ativos Imobiliarios integrantes do patrimonio do Fundo;

(vi) recomendar ao Gestor ¢ com aprovacdo do Administrador a indicagdo dos administradores das
sociedades que venham a compor os Ativos Imobilidrios, sempre que o Fundo tiver o direito de fazer tal
indicagdo; e

(vii) auxiliar o Gestor na elaboragdo de todo e qualquer relatdrio peridédico do Fundo.

7.6.  Nao obstante as obrigagdes do Gestor e do Consultor Imobilidrio previstas neste Regulamento, o Gestor ¢
o Consultor Imobilidrio irdo estabelecer, em documento em separado, com a interveniéncia do Fundo, regras de
governanca que estabelecerdo os procedimentos a serem observados pelo Gestor e pelo Consultor Imobilirio acerca
das oportunidades de investimentos e desinvestimentos do Fundo a serem apresentadas ao Administrador ¢ da
definicdo dos principais termos e condi¢des a serem observados no desenvolvimento de empreendimentos
imobiliarios, incluindo, mas nd3o se limitando, a definicdo de orcamentos e principais termos e condigdes
relacionados a contratacdo de construtoras, arquitetos e outros terceiros, conforme necessario para o
desenvolvimento dos projetos imobiliarios do Fundo, sendo certo que tais regras de governanca deverdo assegurar
que nenhuma decis@o sobre tais matérias podera ser tomada sem a concordancia do Gestor e a aprovagdo do
Administrador.

7.7. Exceto se previamente autorizado pela Assembleia Geral de Cotistas, o Gestor e o Consultor Imobiliario
ndo poderdo, direta ou indiretamente, atuar como gestores e/ou consultores imobiliarios em qualquer outro fundo
de investimento imobilidrio classificado como “Desenvolvimento para Venda Gestdo Ativa”, no segmento
“Logistica”, nos termos do Codigo, e que tenha em seu regulamento a previsao de realizar investimentos em valor
superior a 2/3 (dois ter¢os) de seu patrimoénio liquido, direta ou indiretamente, na aquisi¢do de terrenos ou imoveis
em construcao, incluindo projetos greenfield, ou seja, projetos completamente novos, ainda em fase pré-operacional
de estudo e desenvolvimento, voltados exclusivamente para desenvolvimento de empreendimento imobiliario nao
residencial de natureza logistica, até que (i) o Fundo tenha alocado (ou assumido obriga¢des para alocar) em Ativos
Imobiliarios, no minimo, 70% (setenta por cento) do Capital Subscrito; ou (ii) seja encerrado o Periodo de
Investimentos, o que ocorrer primeiro.

CAPITULO 8. VEDACOES

8.1. E vedado ao Administrador, ao Gestor e ao Consultor Imobiliario, no exercicio de suas respectivas fungdes
e utilizando os recursos do Fundo:
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(1)

(i)

(iii)

(iv)

V)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

x)

(xi)

(xii)

(xiii)

(xiv)

receber depdsito em suas contas correntes;

conceder empréstimos, adiantar rendas futuras ou abrir créditos aos Cotistas sob qualquer

modalidade;

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 hipotese de aprovacao em Assembleia Geral nos termos do artigo 34 da Instrugdo CVM
n°® 472/08, realizar operagdes do Fundo quando caracterizada situagdo de Conflito de Interesses
entre o Fundo e o Administrador, entre o Fundo e o Gestor ou o Consultor Imobiliario, conforme o
caso, entre o Fundo e os Cotistas mencionados no § 3° do artigo 35 da Instru¢do CVM n° 472/08,

entre o Fundo e o representante de cotistas ou entre o Fundo e o empreendedor;

constituir 6nus reais sobre os Imoéveis integrantes do patrimoénio do Fundo;

realizar opera¢des com ativos financeiros ou modalidades operacionais ndo previstas na Instrugdo
CVM n° 472/08;

realizar operagdes com agdes e outros valores mobiliarios fora de mercados organizados
autorizados pela CVM, ressalvadas as hipdteses de distribuigdes publicas, de exercicio de direito
de preferéncia e de conversdo de debéntures em agdes, de exercicio de bonus de subscrigdo € nos
casos em que a CVM tenha concedido prévia e expressa autorizagao;

realizar operagdes com derivativos, exceto quando tais operagdes forem realizadas exclusivamente
para fins de protecdo patrimonial e desde que a exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do

patrimonio liquido do Fundo; e

praticar qualquer ato de liberalidade.
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8.2. A vedacdo prevista no inciso “x” da Clausula 8.1 acima ndo impede a aquisi¢do, pelo Fundo, representado
pelo Administrador, de Imoveis sobre os quais tenham sido constituidos dnus reais anteriormente ao seu ingresso
no patriménio do Fundo.

8.3. 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.

8.4.  As disposi¢des previstas no inciso “ix” da Clausula 8.1 acima serdo aplicaveis somente aos Cotistas que
detenham participag@o correspondente a, no minimo, 10% (dez por cento) do patriménio do Fundo.

CAPITULO 9. SUBSTITUICAO E DESCREDENCIAMENTO DO ADMINISTRADOR, DO GESTOR E
DO CONSULTOR IMOBILIARIO

9.1.  Sem prejuizo do disposto nos artigos 37 e 38 da Instrugdo CVM n° 472/08, o Administrador, o Gestor e/ou
o Consultor Imobiliario sera(2o) substituido(s) nos casos de sua destituigdo pela Assembleia Geral de Cotistas, de
renuncia ou de seu descredenciamento perante a CVM, conforme aplicavel, nos termos deste Capitulo.

9.2. Em caso de rentuincia ou descredenciamento do Gestor, 0 Administrador devera convocar, imediatamente
apo6s o recebimento de carta de rentincia ou a data de descredenciamento, conforme o caso, Assembleia Geral para
deliberar sobre a eleigdo de seu substituto, que devera ser indicado pelo Administrador na respectiva convocagao.

9.3. Em caso de renuncia ou descredenciamento do Administrador, o Administrador devera convocar
imediatamente Assembleia Geral para deliberar sobre a eleicdo de seu substituto ou a liquidagdo do Fundo, a qual
devera ser efetuada pelo Administrador, ainda que ap6s sua rentncia, sendo certo que referida Assembleia Geral
podera ser convocada por Cotistas representando ao menos 5% (cinco por cento) das Cotas caso o Administrador
ndo a convoque no prazo de 10 (dez) dias contados da rentncia ou descredenciamento do Administrador ou pela
CVM.

9.4. Em caso de renuncia do Consultor Imobilidrio, o Gestor devera instruir o Administrador sobre eventual
convocagdo de Assembleia Geral para deliberar sobre a eleicdo de seu substituto, sendo certo que, se o Gestor
entender ndo ser necessaria ou conveniente a eleicdo de um substituto ao Consultor Imobilidrio, o Fundo seguira
suas atividades sem a necessidade de contratagdo de um novo consultor especializado, tornando-se o Gestor
responsavel pelas obrigacdes e atividades anteriormente desempenhadas pelo Consultor Imobilidrio.

9.5.  Caso a Assembleia Geral referida nas Clausulas 9.2 ¢ 9.3 acima ndo se realize, ndo chegue a uma decisdo
sobre a escolha do novo administrador, ou gestor, ndo delibere por insuficiéncia do quérum necessario, ou ainda
caso o novo administrador ou gestor eleito ndo seja efetivamente empossado no cargo, o Administrador podera
convocar nova Assembleia Geral para nova elei¢do ou deliberacdo sobre o procedimento para a liquidagdo do Fundo
ou incorpora¢ao do Fundo por outro fundo de investimento.
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9.5.1. Caso a Assembleia Geral para deliberagdo sobre liquidagdo de que trata a parte final da Clausula
acima ndo se realize ou ndo seja obtido quorum suficiente para a deliberagdo, o Administrador dara inicio
aos procedimentos relativos a liquidacao antecipada do Fundo, permanecendo no exercicio de suas fung¢des
até conclusdo da liquidagdo do Fundo.

9.6.  Tanto o Contrato de Consultoria Imobilidria quanto o Contrato de Gestdo preveem a possibilidade de
rescisdo pelo Consultor Imobilidrio e/ou pelo Gestor, respectivamente, no caso de inadimplemento contratual pelo
Fundo. Dessa forma, em casos de inadimplemento pelo Fundo ao Contrato de Consultoria Imobiliaria e/ou ao
Contrato de Gestao, respectivamente, o Consultor Imobilidrio e/ou pelo Gestor, conforme o caso, devera enviar
notificacdo ao Fundo para que este sane o inadimplemento no prazo de 30 (trinta) dias contados do recebimento de
referida notificacdo.

9.7. A Assembleia Geral de Cotistas podera deliberar pela destituicdo do Consultor Imobiliario e/ou do Gestor
com ou sem Justa Causa (conforme abaixo definido). Nas hipoteses de destitui¢do sem Justa Causa (conforme
abaixo definido) do Consultor Imobiliario e/ou do Gestor, sera devido ao Consultor Imobilidrio e/ou ao Gestor,
conforme o caso, o valor equivalente a: (i) 20% (vinte por cento) do saldo da remuneragdo a que o Consultor
Imobilidrio e/ou o Gestor teria(m) direito pelo periodo remanescente do Contrato de Consultoria Imobiliaria e/ou
do Contrato de Gestdo, conforme o caso, calculado com base na média das parcelas da Taxa de Administragao
pagas pelo Fundo ao Consultor Imobiliario e/ou ao Gestor, conforme o caso, nos 4 (quatro) meses anteriores a
rescisdo, e (ii) 20% (vinte por cento) da Taxa de Performance devida ao Consultor Imobilidrio e/ou ao Gestor nos
termos do presente Regulamento. Caso a rescisdo ocorra antes mesmo do calculo de 4 (quatro) meses de
remuneracdo a titulo de Taxa de Administracdo, a multa prevista no item (i) acima sera calculada com base na
remunerac¢dao média paga pelo Fundo durante os meses de vigéncia do Contrato de Consultoria Imobiliaria e/ou do
Contrato de Gestao.

9.7.1. No caso de destituicdo do Consultor Imobiliario e/ou do Gestor, conforme o caso, por Justa Causa, estes
deixardo de fazer jus a sua remuneragdo imediatamente apos a deliberacdo da Assembleia Geral do Fundo,
exceto pela remuneracdo de todas e quaisquer taxas acumuladas que ainda ndo tenham sido pagas ao
Consultor Imobiliario e/ou ao Gestor, conforme aplicavel, até a data da deliberacdo sobre a destituigdo, sendo
que referida remunerag@o devera deve ser paga no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data da deliberacao
da Assembleia Geral do Fundo.

9.7.2. Para fins deste Regulamento “Justa Causa” significa a pratica ou constatacdo de atos, omissodes ou situagdes,
por parte do Consultor Imobilidrio e/ou do Gestor, com comprovada ma-fé, culpa grave, dolo ou desvio de
conduta e/ou fungdo no desempenho de suas respectivas fungdes, deveres ou no cumprimento de obrigacdes
nos termos deste Regulamento, do Contrato de Consultoria Imobilidria, do Contrato de Gestdao, ou da
legislacdo e regulamentacdo aplicaveis da CVM, exceto nos casos em que tal descumprimento tenha sido
sanado pelo Consultor Imobilidrio e/ou pelo Gestor, conforme o caso, no prazo de 30 (trinta) dias corridos, a
contar da data do recebimento de notificacdo a respeito do descumprimento.

9.8. O Contrato de Consultoria Imobiliaria e o Contrato de Gestdo preveem que o Fundo indenizara e mantera
indene o Consultor Imobiliario ¢ o Gestor, conforme aplicavel, de e contra Perdas incorridas pelo Consultor
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Imobiliario ou pelo Gestor, conforme o caso, contanto que: (i) essas Perdas decorram das, ou sejam relacionados
aos servicos prestados pelo Consultor Imobiliario e/ou o Gestor ao Fundo, incluindo, entre outras, as atividades
relacionadas aos Ativos Imobiliarios; e (ii) tais Perdas ndo tenham surgido como resultado (a) da comprovada ma
conduta, culpa grave ou dolo pelo Consultor Imobiliario ou pelo Gestor, conforme o caso; ou (b) da violagdo da
legislacdo e normas aplicaveis, incluindo regulamentos obrigatorios emitidos pela CVM ou deste Regulamento; ou
(c) de qualquer evento definido como Justa Causa, sendo resguardado ao Fundo o direito de regresso para reaver
eventuais Perdas.

9.9. O Contrato de Consultoria Imobiliaria prevé que o Consultor Imobilidrio indenizara e mantera indene o
Fundo de e contra todas as Perdas incorridas pelo Fundo, contanto que: (i) essas Perdas decorram das, ou sejam
relacionados a um descumprimento do Contrato de Consultoria Imobiliria pelo Consultor Imobiliario que nao seja
sanado nos prazos previstos no Contrato de Consultoria Imobiliaria, ou ainda em decorréncia da comprovada ma
conduta, culpa grave ou dolo do Consultor Imobilidrio na prestagdo dos servigos, incluindo eventos caracterizados
como Justa Causa; e¢/ou (ii) da violacdo da legislagdo e normas aplicaveis, incluindo regulamentos obrigatorios
emitidos pela CVM ou deste Regulamento. A obrigacdo de indenizar ndo inclui perda de uma chance.

9.10. O Contrato de Gestdo prevé que o Gestor indenizard e mantera indene o Fundo de e contra todas as Perdas
incorridas pelo Fundo, contanto que: (i) essas Perdas decorram de um descumprimento do Contrato de Gestao pelo
Gestor, que ndo seja sanado nos prazos previstos no Contrato de Gestdo, ou ainda em decorréncia da comprovada
ma conduta, culpa grave ou dolo do Consultor Imobilidrio na prestagdo dos servigos, incluindo eventos
caracterizados como Justa Causa; e/ou (ii) da violagdo da legislagdo e normas aplicaveis, incluindo regulamentos
obrigatdrios emitidos pela CVM ou deste Regulamento. A obrigacdo de indenizar ndo inclui perda de uma chance.

9.11. A ndo substitui¢do do Gestor ou do Administrador, conforme o caso: (i) em até 90 (noventa) dias contados
da data da renuncia, destitui¢io ou do descredenciamento; ou (ii) em até 30 (trinta) Dias Uteis contados da
publicacdo no Diario Oficial do ato que decretar a liquidagdo extrajudicial do Administrador, configura evento de
liquidag@o antecipada do Fundo independentemente de realizacdo de Assembleia Geral, sendo certo que, no caso
do item (ii) o BACEN nomeara uma institui¢do para processar a liquidacao do Fundo.

9.12. O Administrador devera permanecer no exercicio de suas fungdes até sua efetiva substitui¢do, ou o término

do prazo indicado na Clausula acima, o que ocorrer primeiro.

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

9.14. No caso de renuncia do Administrador ou do Gestor, conforme o caso, estes continuardo recebendo, até a
sua efetiva substitui¢do ou liquidagdo do Fundo, a remuneragdo estipulada por este Regulamento, calculada pro
rata temporis até a data em que deixar de exercer suas fungdes, nos termos da regulamentagao aplicavel.

9.15.  No caso de liquidagdo extrajudicial do Administrador, devera ser observado o disposto na regulamentacgao
aplicavel.
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CAPITULO 10. TAXA DE ADMINISTRACAO E TAXAS DE GESTOR E CONSULTOR

10.1.

IMOBILIARIO

O Fundo pagara uma taxa de administragdo global referente aos servicos de administracdo, gestdo e

consultoria (“Taxa de Administracdo”) equivalente a:

10.1.1.

10.1.2.

10.1.3.

10.1.4.

@A) Durante o Periodo de Investimentos, a soma de (a) 0,50% a.a. (cinquenta centésimos por cento ao
ano) aplicado sobre a parcela do Capital Subscrito em relagdo ao qual o Fundo néo tenha assumido
qualquer obrigacdo de alocagdo em Ativos Imobiliarios e/ou em Imoveis (“Capital em Caixa”); e

(b) 1,50% a.a. (um inteiro e cinquenta centésimos por cento ao ano) sobre a parcela do Capital
Subscrito alocada em Ativos Imobilidrios e/ou em Imoveis e sobre os recursos em relagdo aos quais
o Fundo tenha assumido obrigagdes alocacdo em Ativos Imobiliarios e/ou em Imoéveis (“Capital

Comprometido™); e

(i1) durante Periodo de Desinvestimento, 1,50% a.a. (um inteiro e cinquenta centésimos por cento ao
ano) sobre o Capital Subscrito do Fundo, com as seguintes deducdes relativas a eventos do Fundo,
conforme venham a ocorrer: (a) custo de aquisi¢ao (historico) do investimento realizado em Ativos
Imobiliarios e/ou Imoéveis, em caso de alienagdo total do referido investimento em cada um dos
Ativos Imobiliarios e/ou Imoveis; e (b) baixas de valor contabil de SPE a zero (write-offs), em

decorréncia de eventual decretagdo de faléncia de uma SPE.

Pelos servigos de administragdo, custodia e controladoria do Fundo, serd devido o valor correspondente a
0,137% (cento e trinta e sete milésimos por cento) ao ano sobre o valor do patriménio liquido do Fundo até
R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais), acrescido de 0,09% (nove centésimos por cento) ao
ano sobre o valor do patrimoénio liquido do Fundo que exceder R$ 400.000.000,00 (quatrocentos milhdes
de reais), observado valor mensal minimo de R$ 22.000,00 (vinte e dois mil reais), acrescido de R$ 5.700,00
(cinco mil e setecentos reais) durante o periodo em que os Iméveis detidos diretamente pelo Fundo e/ou
pelas SPEs adquiridas pelo Fundo estejam em desenvolvimento ou construgdo (“Taxa do Administrador e
Agente de Custddia”).

Adicionalmente, sera devido ao Agente de Controladoria o valor correspondente a 60.000,00 (sessenta mil
reais) pagos em parcela tinica em até 5 dias uteis contados da data em que for realizada a primeira

integralizagdo de Cotas do Fundo.

Pelos servigos de escritura¢do de Cotas sera devido o valor correspondente a (i) R$ 1,40 (um real e quarenta

centavos) mensais por cotista, até 2.000 (dois mil) cotistas, (ii) acrescido de R$ 0,80 (oitenta centavos) por
cotista que exceda 2.000 (dois mil) cotistas, at¢ 10.000 (dez mil) cotistas, (iii) acrescido de R$ 0,40
(quarenta centavos) por cotista que exceda 10.000 (dez mil) cotistas. A taxa de escrituragdo observara o
valor minimo mensal de R$ 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais) (“Taxa do Escriturador”).

Adicionalmente, sera também acrescida a remuneragdo do Administrador, a titulo de implantacdo do Fundo
no sistema de passivo de escrituragdo, o valor correspondente a R$ 7.900,00 (sete mil e novecentos reais),
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pagos em parcela Unica e apenas na primeira data de pagamento da remuneragdo do Administrador (em
conjunto com a Taxa do Administrador ¢ Agente de Custddia e Taxa do Escriturador, “Taxas Minimas”).

10.1.5. As Taxas Minimas estdo englobadas na Taxa de Administragdo, observado, entretanto, que, em qualquer
hipotese, o valor minimo da Taxa de Administracdo devera corresponder ao valor das Taxas Minimas.

10.1.6. Em havendo a emissdo de mais de uma classe de Cotas a Taxa de Administragdo a ser paga pelo Fundo
serd devida pelo Cotista detentor de Cotas Classe A e pelo Cotista detentor de Cotas Classe B respeitando
a razdo entre o Capital Subscrito do Fundo e o Capital Subscrito das Cotas Classe A no caso do Cotista
detentor de Cotas Classe A ¢ a razao entre o Capital Subscrito do Fundo e o Capital Subscrito das Cotas
Classe B no caso do Cotista detentor de Cotas Classe B.

10.2. A Taxa de Administracao engloba, além das Taxas Minimas, os pagamentos devidos ao Gestor (conforme
na Clausula 10.6 abaixo) e ao Consultor Imobilidrio (conforme na Clausula 10.7 abaixo) e ndo inclui valores
correspondentes a Taxa de Performance, Taxa de Desenvolvimento, Taxa de Aquisi¢do, Taxa de Loca¢do e demais
encargos do Fundo, os quais serdo debitados do Fundo de acordo com o disposto neste Regulamento ¢ na

regulamentagdo vigente.

10.3. O Administrador pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administragdo sejam pagas diretamente pelo
Fundo ao Gestor, ao Consultor Imobiliario, ao Agente de Custodia e ao Escriturador, desde que o somatorio dessas

parcelas ndao exceda o montante total da Taxa de Administrag@o.

10.4. A Taxa de Administracdo serd provisionada diariamente a razdo de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois
avos) e sera devida mensalmente, sendo a primeira parcela devida no tltimo Dia Util do més em que ocorrer a

primeira integralizac¢io de Cotas e as demais no ultimo Dia Util dos meses subsequentes.

10.5. Os valores da Taxa de Administracdo expressos em reais dispostos neste capitulo serdo atualizados a cada
periodo de 12 (doze) meses, contado do inicio das atividades do Fundo ou na menor periodicidade admitida em lei,

pelo IGP-M ou, na sua falta, pelo indice que vier a substitui-lo.

10.6. A remuneragdo do Gestor, na prestagao dos servigos de gestdo de carteira do Fundo, correspondera a metade
do valor resultante da diferenga entre a Taxa de Administragio e as Taxas Minimas, se tal valor for positivo, sendo

calculada na mesma base e mesmo percentual da remunera¢io do Consultor.

10.7. A remuneracdo do Consultor Imobiliario, na prestacdo dos servigos de consultoria imobilidria,
correspondera a metade do valor resultante da diferenca entre a Taxa de Administra¢do ¢ as Taxas Minimas, se tal

valor for positivo, sendo calculada na mesma base e mesmo percentual da remuneragdo do Gestor.

10.8.  Adicionalmente as remuneracdes do Gestor e do Consultor Imobiliario previstas nas Clausulas 10.7 ¢ 10.8

acima, (i) o Gestor e o Consultor Imobiliario fardo jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance™), e (ii)
exclusivamente o Consultor Imobilidrio fara jus a uma taxa de desenvolvimento ("Taxa de Desenvolvimento").
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10.8.1.

10.8.2.

10.8.3.

A Taxa de Desenvolvimento serd devida mensalmente para o Consultor Imobiliario, e serd equivalente a
2,00% (dois por cento) do Capex incorrido no més anterior relacionado a cada um dos Imédveis e/ou Ativos
Imobilidrios que venham a compor, direta ou indiretamente, o Patrim6nio do Fundo. A Taxa de
Desenvolvimento apenas sera calculada sobre os valores efetivamente desembolsados pelo Fundo como
Capex, observando-se o valor méximo do or¢amento preparado pelo Consultor Imobiliario previamente
para cada Imoével ou Ativo Imobilirio e apresentado ao grupo de trabalho formado por representantes do
Gestor e do Consultor Imobiliario mencionadas no item 7.5 acima, que devem ser aprovados pelo Gestor e
ratificados pelo Administrador, sendo certo que, caso os custos efetivos superem o valor aprovado, a Taxa
de Desenvolvimento incidird somente sobre o valor aprovado. No caso do orcamento, ndo ser totalmente
utilizado, o Consultor Imobiliario fara jus ao recebimento da Taxa de Desenvolvimento que incidira sobre
o valor aprovado pelo grupo de trabalho.

Por suas atuagdes como gestor e consultor especializado do Fundo e sem prejuizo a Taxa de Administragdo
e das demais taxas indicadas no Regulamento, o Gestor ¢ o Consultor Imobiliario fardo jus a uma Taxa de

Performance, a ser igualmente compartilhada entre o Gestor e o Consultor Imobiliario, correspondente a:

(i) para as Cotas Classe A, 20% (vinte por cento), incidente sobre a diferenca positiva entre as
Distribuigdes realizadas aos Cotistas deduzido o Capital e Custos Alocaveis pelo Fundo para aquisi¢cao
e desenvolvimento dos Ativos Imobiliarios atualizado pelo Retorno Preferencial desde a data de
alocagdo do Capital Comprometido, observado: (i) que ndo sera devida Taxa de Performance ao Gestor
e/ou ao Consultor Imobiliario, caso as Distribui¢cdes nao representem montante equivalente ao Capital
e Custos Alocaveis utilizado pelo Fundo para aquisi¢do e desenvolvimento dos Ativos Imobilidrios
acrescido do Retorno Preferencial; e (ii) os procedimentos de célculo e distribui¢do previstos no item
10.8.3 abaixo; e

(ii)) para as Cotas Classe B, 20% (vinte por cento), incidente sobre a diferenga positiva entre as
Distribuigdes realizadas aos Cotistas deduzido o capital integralizado pelos Cotistas detentores de
Cotas Classe B, desde a data de integralizagdo de cada Cota Classe B, observado: (i) que ndo sera
devida Taxa de Performance ao Gestor e/ou ao Consultor Imobilidrio, caso as Distribui¢des nao
representem montante equivalente ao capital integralizado acrescido do Retorno Preferencial (e, para
fins deste calculo, os custos da primeira oferta ndo serdo ajustados pelo Retorno Preferencial); e (ii) os
procedimentos de célculo e distribuigdo previstos no item 10.8.4. abaixo.

As Distribuicdes relativas as Cotas Classe A serdo feitas de acordo com o procedimento descrito abaixo:

I. Retorno do Capital, Capex e Encargos Alocaveis ajustados pelo Retorno Preferencial: Caso as

Distribui¢des decorrentes dos Ativos Imobiliarios sejam inferiores a soma dos seguintes valores, ajustados
pelo Retorno Preferencial a partir das datas indicadas na Clausula 10.8.2 acima para cada classe de Cotas:
a) valor do Capital Integralizado utilizado pelo Fundo para a aquisi¢do dos Ativos Imobilirios; b) Capex
dos Ativos Imobiliarios em questdo; e, ¢) Encargos Alocaveis dos Ativos Imobilidrios em questdo (esta
soma de “(a)” a “(c)”, “Capital e Custos Alocaveis”), o Cotista tera direito a receber todos os recursos das

Distribui¢des decorrentes dos Ativos Imobiliarios.
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10.8.4.

10.8.5.

10.8.6.

10.8.7.

II. Taxa de Performance: Caso as Distribuigdes decorrentes dos Ativos Imobiliarios sejam superiores ao
valor apurado no item I acima, na data da Distribuigéo, o Gestor e o Consultor Imobiliario fardo jus a Taxa
de Performance. Neste caso, o Cotista terd direito a receber o Capital e Custos Alocaveis, acrescido de 80%
(oitenta por cento) do Lucro do Investimento nos Ativos Imobiliarios.

As Distribuicdes relativas as Cotas Classe B serdo feitas de acordo com o procedimento descrito abaixo:

I. Retorno do Capital Integralizado ajustado pelo Retorno Preferencial: Caso as Distribuigdes sejam

inferiores ao Capital Integralizado, ajustado pelo Retorno Preferencial, o Cotista tera direito a receber todos
os recursos das Distribuigdes. Para os fins desta clausula, os custos da primeira oferta ndo serdo ajustados
pelo Retorno Preferencial.

II. Taxa de Performance: Caso as Distribui¢des sejam superiores ao valor apurado no item I acima, na data

da Distribuicdo, o Gestor ¢ o Consultor Imobiliario fardo jus a Taxa de Performance. Neste caso, o Cotista
tera direito a receber 80% (oitenta por cento) das Distribuigdes que excederem o Capital Integralizado
ajustado pelo Retorno Preferencial e o Gestor e o Consultor Imobiliario terdo direito a receber em conjunto
os 20% (vinte por cento) restantes.

O Anexo II deste Regulamento apresenta exemplos numéricos de casos nos quais o Gestor e/ou o Consultor
Imobilidrio fardo e ndo fardo jus ao recebimento de Taxa de Performance.

A Taxa de Performance sera apurada e retida em Conta Vinculada, a cada desinvestimento dos Ativos
Imobilirios. A liberagdo dos recursos financeiros constantes na Conta Vinculada somente podera ocorrer
desde que seja observada a mecénica abaixo:

I. No momento em que as Distribuigdes representarem, no minimo, 100% (cem por cento) do Capital
Subscrito, o Gestor ¢ o Consultor Imobiliario poderdo, mediante solicitagdo ao Administrador, liberar até
80% (oitenta por cento) dos recursos financeiros retidos na Conta Vinculada a titulo de Taxa de
Performance;

1. Caso as Distribuigdes representem, no minimo, 50% (cinquenta por cento) do Capital Subscrito, e desde
que o somatorio do: a) valor das Distribui¢des; e b) do Valor Justo dos Ativos Imobilidrios remanescentes
na carteira do Fundo, corresponda a 1,50 (uma inteiro e cinquenta centésimos) vezes o valor correspondente
ao Capital Subscrito, o Gestor e o Consultor Imobiliario poderdo, a seu exclusivo critério, liberar até 100%
(cem por cento) dos recursos financeiros retidos na Conta Vinculada a titulo de Taxa de Performance; e

II1. Ao final do Prazo de Duragido do Fundo e quando da liquidagdo do Fundo, caso o Gestor e o Consultor
Imobilidrio tenham recebido valores referentes a Taxa de Performance em montante superior ao que
deveriam ter recebido como resultado das distribui¢des descritas no item 10.9.2., o Mecanismo de Clawback

sera acionado.

O Mecanismo de Clawback é exemplificado de forma numérica na forma do Anexo III deste Regulamento.
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10.9. Adicionalmente as taxas supra descritas, o Consultor Imobiliario fara jus a uma taxa de aquisi¢cdo ("Taxa

de Aquisi¢do") e uma taxa de locagdo ("Taxa de Locacdo"), calculadas e pagas consoante o disposto nas Clausulas
10.9.1 e 10.9.2 seguintes.

10.9.1. A Taxa de Aquisi¢ao serd paga uma vez apos a realizagdo de cada investimento em um Ativo Imobiliario,
com o efetivo inicio do pagamento de tal investimento pelo Fundo, e correspondera ao percentual de 1% (um por
cento) sobre a soma do valor de aquisi¢do do terreno e dos custos totais da aquisi¢do (incluindo, mas nao limitado
a, taxa de corretagem, emolumentos da escritura e registro, honorarios gastos com assessoria juridica e técnica e
demais custos com as auditorias juridicas e técnicas). A Taxa de Aquisi¢do apenas sera calculada sobre os valores
efetivamente desembolsados pelo Fundo a titulo de preco de aquisic¢ao do terreno e demais custos totais da aquisicao
acima exemplificados, observando-se o valor maximo do precgo alvo de aquisi¢ao e orcamento de custos preparado
pelo Consultor Imobiliario previamente para cada Imovel ou Ativo Imobilirio e apresentado ao grupo de trabalho
formado por representantes do Gestor e do Consultor Imobilidrio, de acordo com as regras de governanga
mencionadas no item 7.5 deste Regulamento, ¢ que devem ser aprovados pelo Gestor e ratificados pelo
Administrador, sendo certo que , caso os custos efetivos superem o valor aprovado, a Taxa de Aquisi¢ao incidira
somente sobre o valor aprovado; ¢ caso os custos efetivos sejam inferiores ao valor aprovado, a Taxa de Aquisi¢ao
incidira sobre os valores aprovados.

10.9.2. Caso ndo haja a incidéncia de qualquer comissdo de corretagem devida a terceiro, quando da locagdo ou
prorrogacdo do prazo da locacdo, ou em caso de expansdo do objeto da locagdo de qualquer Imoével, o Consultor
Imobiliario devera apresentar as propostas de locagdo e/ou extensao de locagdes ao grupo de trabalho formado por
representantes do Gestor e do Consultor Imobilidrio, de acordo com as regras de governan¢a mencionadas no item
7.5 deste Regulamento, que devem ser aprovadas pelo Gestor e ratificadas pelo Administrador. Nos casos de
aprovagao, o Consultor Imobiliario fara jus a Taxa de Locacdo, que sera calculada da seguinte forma:

(a) caso o prazo da locacdo ou prorrogacgdo seja menor do que 2 (dois) anos, a Taxa de Locagao sera equivalente a
25% (vinte e cinco por cento) do aluguel mensal médio do contrato, da prorrogacdo ou, no caso de expansdo do
objeto da locagdo, do aluguel mensal médio referente ao objeto da expansio;

(b) caso o prazo da locacdo ou prorrogacao seja entre 2 (dois) e 4 (quarto) anos, a Taxa de Locagao sera equivalente
a 50% (cinquenta por cento) do aluguel mensal médio do contrato, da prorrogacdo ou, no caso de expansdo do
objeto da locagdo, do aluguel mensal médio referente ao objeto da expansdo; e

(c) caso o prazo da locagdo ou prorrogagdo seja maior do que 4 (quatro) anos, a Taxa de Locagdo serd equivalente
a um aluguel mensal médio do contrato, da prorrogagdo ou, no caso de expansio do objeto da locacdo, do aluguel
mensal médio referente ao objeto da expanséo.

10.10. A cada emissdo, o Fundo poderd, a exclusivo critério do Gestor, cobrar a Taxa de Distribuicdo Priméria, a
qual sera paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscricdo primaria das Cotas. Com exce¢do da Taxa de

Distribuicdo Primaria, a ser eventualmente cobrada em uma determinada emissao, nao havera outra taxa de ingresso
a ser cobrada pelo Fundo.

26

148



DocuSign Envelope ID: 4AF6D3DA-E8EE-435B-BF64-889CFBAF0886

10.11.

11.1.

O Fundo néo tera taxa de saida.

CAPITULO 11. ENCARGOS DO FUNDO

Além da Taxa de Administragdo, da Taxa de Performance, da Taxa de Desenvolvimento, da Taxa de

Aquisi¢ao e da Taxa de Locagdo, constituem encargos do Fundo as seguintes despesas:

(i)

(i)

(iif)

(iv)

™)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

(x)

(xi)

(xii)

taxas, impostos ou contribui¢des federais, estaduais € municipais ou autarquicas que recaiam ou venham a

recair sobre os bens, direitos e obrigagdes do Fundo;
gastos com correspondéncia, impressdo, expedi¢do e publicacdo de relatdrios e outros expedientes de
interesse do Fundo e dos Cotistas, inclusive comunicac¢des aos Cotistas previstas neste Regulamento ou na

Instrugdo CVM n° 472/08;

gastos da distribui¢do primaria das Cotas, bem como com seu registro para negociacdo em mercado

organizado de valores mobilidrios;

honoréarios e despesas do Auditor Independente;

comissdes ¢ emolumentos, pagos sobre as operagdes do Fundo, incluindo despesas relativas & compra,
venda, locagdo ou arrendamento dos Imoveis que componham o patriménio do Fundo;

honorarios advocaticios, custas e despesas correlatas incorridas na defesa dos interesses do Fundo, em juizo

ou fora dele, inclusive o valor de eventual condenacdo que seja eventualmente imposta ao Fundo;

honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas nos incisos II, III ¢ IV do art. 31 da Instrucdo
CVM n° 472/08;

gastos derivados da celebracdo 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 fungoes;

gastos inerentes a constituicdo, fusdo, incorporacdo, cisdo, transforma¢do ou liquidagdo do Fundo e
realizagdo de Assembleias Gerais;

gastos decorrentes de avaliagdes que sejam obrigatorias nos termos da regulamentagdo e legislacdo
vigentes, incluindo, mas ndo se limitando, as avaliagdes previstas na Instru¢do CVM n° 516/11;

gastos necessarios & manutencgdo, conservagdo e reparos de Iméveis integrantes do patriménio do Fundo
conforme previsto neste Regulamento ou autorizadas pela Assembleia Geral,

taxas de ingresso e saida dos fundos investidos pelo Fundo, se houver;
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(xiii)  despesas com o registro de documentos em cartdrio;
(xiv)  honorarios e despesas relacionadas as atividades previstas no artigo 25 da Instrugdo CVM n° 472/08; e

(xv)  taxa de custodia de titulos ou valores mobiliarios que integrarem a carteira do Fundo, observado o disposto
neste Regulamento.

11.2.  Quaisquer despesas ndo expressamente previstas como encargos do Fundo pela Instru¢do CVM n°® 472/08

devem correr por conta do Administrador.

11.3.  Além da Taxa de Administragdo prevista no Capitulo 10 as despesas e encargos do Fundo durante o seu
funcionamento, exclusivamente de haver a emissdo de mais de uma classe de Cotas e a partir da data em que ocorrer
a primeira integralizagdo de Cotas Classe A ou Cotas Classe B, serdo rateadas proporcionalmente entre os Cotistas
detentores de Cotas Classe A e os Cotistas detentores de Cotas Classe B, respeitando a razdo entre o Capital
Subscrito do Fundo e o Capital subscrito das Cotas Classe A para os Cotistas detentores de Cotas Classe A € o
Capital Subscrito do Fundo e o Capital Subscrito das Cotas Classe B para os Cotistas detentores de Cotas Classe B.

CAPITULO 12. COTAS E CARACTERISTICAS DA EMISSAO

12.1. O patriménio do Fundo podera ser representado por até 2 (duas) classes distintas de Cotas, sendo (i) 1 (uma)
classe de Cotas Classe A; e (ii) 1 (uma) classe de Cotas Classe B.

12.2.  As Cotas sdo escriturais, nominativas e correspondem a fra¢des 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, bem como pelo extrato emitido aos Cotistas pelo Balcdo B3 relativo as Cotas custodiadas eletronicamente

no sistema de Balcdo B3.

12.2.1. Todas as Cotas assegurardo a seus titulares direitos iguais, inclusive no que se refere aos
pagamentos de rendimentos e amortizagdes, caso aplicavel, observado o direito de preferéncia atribuidos a
cada uma das classes de Cotas, conforme indicado na Clausula 12.4.2 abaixo. Conforme orientacdo e
recomendacdo do Gestor, apos verificado pelo Administrador a viabilidade operacional do procedimento
junto ao Balcdo B3, a nova emissdo das Cotas podera estabelecer periodo, ndo superior ao prazo de
distribui¢do das Cotas objeto da nova emissdo, durante o qual as referidas Cotas objeto da nova emissao
ndo darfo direito a distribuicdo de rendimentos, permanecendo inalterados os direitos atribuidos as Cotas
ja devidamente subscritas e integralizadas anteriormente a nova emissdo de Cotas, inclusive no que se refere
aos pagamentos de rendimentos e amortizagdes.

12.2.2. As Cotas Classe A serdo destinadas a no minimo, Investidores Qualificados, podendo ser
distribuidas por meio de qualquer das modalidades de Ofertas.
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12.3.

12.2.3. As Cotas Classe A objeto da Primeira Emissdo de Cotas Classe A serdo distribuidas por meio de
Oferta Publica. Observado o disposto no item 12.2.2 e acima, as Cotas Classe A objeto de novas ofertas
publicas de Cotas Classe A realizadas subsequentemente a Primeira Emissdo de Cotas Classe A (follow on)

poderao ser distribuidas por meio de qualquer das modalidades de Ofertas.
12.2.4. As Cotas Classe B serdo destinadas exclusivamente a Investidores Profissionais, sendo distribuidas
por meio de qualquer das modalidades de Ofertas. As Cotas Classe B da Primeira Emissdo de Cotas Classe

B serdo distribuidas por meio de Oferta Restrita.

A Primeira Emissdo de Cotas Classe A do Fundo, sera realizada nos termos do Suplemento constante no

Anexo IV a este Regulamento, que disciplina, inclusive, a forma de subscri¢do e de integraliza¢do. Nos termos do
artigo 15, inciso VI, da Instrugdo CVM n° 472/08, no ambito da Primeira Emissdo de Cotas Classe A do Fundo,
serdo emitidas até 300.000 (trezentas mil) Cotas Classe A, com valor unitario de emissdo de R$1.000,00 (mil reais)
por Cota Classe A, totalizando até R$300.000.000,00 (trezentos milhGes de reais).

12.4.

12.3.1. As caracteristicas da Primeira Emissao de Cotas Classe B do Fundo ser@o detalhadas no respectivo
Suplemento, elaborado conforme modelo constante no Anexo V a este Regulamento, que disciplina,

inclusive, a forma de subscrigdo e de integralizacao.

Conforme orientagdo prévia do Gestor, com o suporte do Consultor Imobilidrio, para fins do cumprimento

dos objetivos e da Politica de Investimento do Fundo, o Administrador podera aprovar novas emissdes das Cotas

do Fundo, sem a necessidade de aprovacdo em Assembleia Geral de Cotistas, desde que: (i) limitadas ao montante

maximo de R$ 1.000.000.000,00 (um bilhdo de reais); e (ii) ndo prevejam a integralizacdo das Cotas da nova

emissdo em bens e direitos (“Capital Autorizado™). As caracteristicas das novas emissdes de Cotas do Fundo serdo

decididas pelo Administrador em conjunto com o Gestor, com suporte do Consultor Imobiliario.

12.4.1. Na hipotese de emissdo de novas Cotas, o preco de emissdao das Cotas objeto da respectiva oferta
devera ser fixado tendo-se em vista (i) o valor patrimonial das Cotas, representado pelo quociente entre o
valor do patrimonio liquido contabil atualizado do Fundo ¢ o nimero de Cotas emitidas, apurado em data a
ser fixada no respectivo instrumento de aprovagdo da nova emissao; (ii) as perspectivas de rentabilidade do
Fundo; ou (iii) o valor de mercado das Cotas ja emitidas, apurado em data a ser fixada no respectivo
instrumento de aprovacdo da nova emissdo. Em caso de emissdes de novas Cotas até o limite do Capital
Autorizado, cabera ao Gestor orientar o Administrador acerca do critério de fixagdo do valor de emissdo
das novas Cotas dentre as trés alternativas acima, com o suporte do Consultor Imobiliario.

12.4.2. No caso de emissdo de novas Cotas realizado nos termos da Clausula 12.4 acima, sera assegurado
(i) aos Cotistas detentores Cotas de Classe A o direito de preferéncia, nos termos da Instru¢do CVM n°
472/08, para a subscri¢do de novas Cotas Classe A no ambito de novas emissdes de Cotas Classe A; e (ii)
aos Cotistas detentores de Cotas Classe B o direito de preferéncia, nos termos da Instru¢do CVM n° 472/08,
para a subscri¢do de novas Cotas Classe B no ambito de novas emissdes de Cotas Classe B, sendo certo
que, a critério do Gestor, conforme indicado ao Administrador, podera ou ndo haver a possibilidade de

cessdo do direito de preferéncia pelos Cotistas entre os proprios Cotistas detentores de Cotas da mesma
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12.5.

classe ou a terceiros, bem como a abertura de prazo para exercicio de direito de subscri¢do das sobras do
direito de preferéncia, nos termos ¢ condigdes a serem indicados no ato do Administrador que aprovar a
emissdo de novas Cotas, no qual deve ser definida, ainda, a data-base para defini¢do de quais Cotistas terdo

o direito de preferéncia.

12.4.3. Observados os termos indicados no item 12.4.2 acima, o direito de preferéncia atribuido a cada
Cotista tdo somente serd aplicado a subscri¢dao de Cotas objeto de novas emissdes, que pertengam a mesma
classe de Cotas detidas inicialmente pelo Cotista, ndo sendo cabivel o direito de preferéncia em relagdo a
subscricdo de novas Cotas de classe distinta das detidas inicialmente pelo Cotista. Para os fins de
esclarecimento, ndo sera assegurado ao Cotista detentor de Cotas Classe A o direito de preferéncia a
subscricao de novas Cotas Classe B objeto de novas emissdes e, do mesmo modo, ndo serd assegurado ao
Cotista detentor de Cotas Classe B o direito de preferéncia a subscri¢do de novas Cotas Classe A objeto de

novas emissoes.

12.4.4. Sem prejuizo do disposto na Clausula 12.4, acima, a Assembleia Geral: (i) podera deliberar,
mediante reunido presencial ou consulta formal, sobre novas emissdes das Cotas, inclusive em montante
superior ao Capital Autorizado, definindo seus termos e condi¢des, incluindo, sem limitagdo, a possibilidade
de distribui¢do parcial e o cancelamento de saldo ndo colocado findo o prazo de distribuigdo, observadas as
disposicdes da legislagao aplicavel; e (ii) devera sempre deliberar, exceto quando se tratar da primeira oferta
publica de distribuicdo de cotas do fundo, acerca da aprovagdo de uma emissdo em que seja permitida a
integralizagdo das novas Cotas em bens e direitos, sendo certo que tal integralizagdo deve ser feita com base
em laudo de avalia¢do elaborado por empresa especializada, de acordo com o Anexo 12 da Instrugdo CVM
n® 472/08.

12.4.5. O prego de emissdo de novas Cotas emitidas conforme item 12.4.4 acima devera ser fixado por
meio de Assembleia Geral, conforme recomendagdo do Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliario.

12.4.6. No caso de emissd@o de novas Cotas realizado nos termos do item 12.4.4 acima, podera ser
assegurado aos atuais Cotistas o direito de preferéncia, nos termos da Instru¢do CVM n° 472/08, sendo certo
que a Assembleia Geral que deliberar sobre a emissdo de novas cotas devera definir a data-base para
definicdo de quais Cotistas terdo o direito de preferéncia. O direito de preferéncia objeto da presente
Clausula devera também observar o disposto no item 12.4.3 acima.

12.4.7. O direito de preferéncia referido nos itens 12.4.2 e 12.4.6 acima devera ser exercido pelos Cotistas
em prazo nio inferior a 10 (dez) Dias Uteis, a ser previamente informado aos Cotistas, pelos mesmos meios
utilizados para a divulgagao de informagdes relativas ao Fundo, sendo certo que os procedimentos referentes
ao exercicio do direito de preferéncia serdo realizados pelo Escriturador.

Exceto se deliberado de forma diversa em Assembleia Geral, os Cotistas terdo direito de preferéncia na

subscricao de novas Cotas, observado o disposto no item 12.4.3 acima.
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12.6.

12.5.1. A Assembleia Geral que deliberar sobre a emissdo de novas Cotas devera deliberar também sobre
a possibilidade de cessdo pelos Cotistas de seu direito de preferéncia entre os proprios Cotistas ou a
terceiros, bem como sobre se havera ou ndo abertura de prazo para exercicio de direito de subscri¢do das
sobras do direito de preferéncia, exceto caso a referida Assembleia Geral delibere pela inexisténcia de

direito de preferéncia na subscri¢do de novas Cotas.

Nao ha limites méximos ou minimos de investimento no Fundo, por qualquer investidor qualificado, pessoa

natural ou juridica, brasileiro ou ndo residente, exceto pelos eventuais limites que venham a ser estabelecidos no

ambito de cada Oferta, observado o disposto neste Regulamento.

12.7.

Observados os termos do item 12.7.1 abaixo, as Cotas serdo 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 de emissdo do Fundo, poderdo estabelecer a possibilidade de subscrigao parcial

das Cotas da respectiva Oferta, observado o disposto neste Regulamento.

12.8.

12.7.1. As Cotas Classe A da Primeira Emissdao de Cotas Classe A serdo distribuidas mediante Oferta
Publica de distribui¢do nos termos da Instrugdo CVM n° 400/03, e as Cotas Classe B da Primeira Emissdo
de Cotas Classe B serdo distribuidas mediante Oferta Restrita publica com esforgos restritos de colocagao,
nos termos da Instru¢do CVM n° 476/09.

As Cotas somente poderdo ser negociadas nos ambientes operacionalizados pelo Balcao B3, observado o

disposto nos itens 12.8.1 e 12.8.2 abaixo.

12.9.

12.8.1. Para efeitos do disposto nesta Clausula, ndo sdo consideradas negociacdo das Cotas as
transferéncias ndo onerosas das Cotas por meio de doagdo, heranga e sucessao.

12.8.2. As Cotas Classe B somente poderdo ser negociadas na forma permitida por este Regulamento, desde
que integralizada pelos Cotistas a totalidade das Cotas Classe B distribuidas no ambito da respectiva Oferta
até a data de encerramento da Oferta, conforme termos e procedimentos previstos nos Compromissos de

Investimento.

12.8.3. As Cotas poderdo ser depositadas (i) para distribuicdo no mercado primario, por meio do MDA -
Modulo de Distribuicdo de Ativos (“MDA”), administrado ¢ operacionalizado pelo Balcdo B3, sendo a
distribui¢do liquidada financeiramente por meio do Balcdo B3; e (ii) para negociagdo no mercado
secundario por meio do FUNDOS21 — Modulo de Fundos (“Fundos 21”), administrado e operacionalizado
pelo Balcdo B3, sendo as negociagdes e os eventos de pagamento liquidados financeiramente e as cotas
custodiadas eletronicamente por meio do Balcao B3.

Nao podera ser iniciada nova Oferta antes de totalmente subscritas ou canceladas as Cotas remanescentes

da Oferta anterior. Dessa forma, o inicio da distribuicdo da Oferta Restrita objeto de Cotas Classe B, incluindo a
subscri¢do e integralizacdo das Cotas Classe B, ocorrera apos a publicacao do anuncio de encerramento da Oferta
Publica de Cotas Classe A.
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13.1.

CAPITULO 13. SUBSCRICAO E INTEGRALIZACAO

A subscri¢do das Cotas deverd ser realizada até a data de encerramento das respectivas Ofertas. As Cotas

que ndo forem subscritas serdo canceladas pelo Administrador.

13.2.

13.1.1. Quando da subscri¢ao das Cotas, o investidor devera assinar, para a respectiva Oferta, o Termo de
Adesado, para atestar que tomou ciéncia (i) do teor deste Regulamento; (ii) do teor do Prospecto do Fundo,
quando existente; (iii) dos riscos associados ao investimento no Fundo; (iv) da Politica de Investimento
descrita neste Regulamento; (v) da possibilidade de ocorréncia de Patriménio Liquido do Fundo negativo,
e, neste caso, de possibilidade de ser chamado a realizar aportes adicionais de recursos. No caso de Ofertas
conduzidas nos termos da Instrucdo CVM n° 476/09, o investidor devera assinar também a declaragdo de
investidor profissional, que podera constar do respectivo Termo de Adesao e Ciéncia de Risco, nos termos

da regulamentagdo em vigor.

As Cotas Classe A poderdo ser integralizadas em moeda corrente nacional, a vista na data a ser fixada nos

documentos da Oferta ou em prazo determinado a ser fixado nos documentos da Oferta, observados os requisitos

previstos na regulamentacdo aplicavel e o que vier a ser decidido pelos Cotistas reunidos em Assembleia Geral ou

pelo Administrador, conforme o caso, nos termos dos documentos de subscrigdo do Fundo.

13.3.

13.2.1. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condi¢des de integralizacdo constantes dos documentos de
subscricdo do Fundo, independentemente de notificacdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo
unico do artigo 13 da Lei n°® 8.668/93, ficard sujeito ao pagamento dos encargos estabelecidos nos

respectivos documentos de subscri¢ao das Cotas Classe A.

As Cotas Classe B deverdo ser integralizadas em moeda corrente nacional, a qualquer tempo (durante o

Periodo de Investimento), na medida em que forem realizadas as Chamadas de Capital pelo Administrador,

conforme instrugdes do Gestor, de acordo com os procedimentos ¢ prazos especificos descritos nos itens abaixo,
nos termos do boletim de subscri¢do ou no documento de aceitagdo da oferta, caso ndo haja boletim de subscricao,

nos termos da regulamentacdo da CVM aplicavel, e do Compromisso de Investimento.

13.3.1. Caso o Cotista deixe de cumprir com as condi¢des de integralizacdo constantes dos documentos de
subscri¢do do Fundo, independentemente de notificagdo judicial ou extrajudicial, nos termos do paragrafo
unico do artigo 13 da Lei n® 8.668/93, ficard sujeito ao pagamento dos encargos estabelecidos nos

respectivos documentos de subscri¢do das Cotas Classe B.

13.3.2. Na medida em que o Administrador, conforme instru¢des do Gestor, identificar inteng¢ao de
investimento nos ativos descritos neste Regulamento e/ou necessidade de recursos para o pagamento de
despesas e encargos do Fundo, o Administrador realizard uma chamada de capital aos Cotistas subscritores
de Cotas Classe B, mediante notificacao simultinea a todos os Cotistas de Cotas Classe B com antecedéncia
minima de 10 (dez) Dias Uteis da data do respectivo aporte de capital no Fundo (“Chamada de Capital”),
sendo certo que o referido valor devera ser liquido de quaisquer impostos, nos termos do suplemento, dos
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respectivos Compromissos de Investimento e dos boletins de subscri¢do ou do documento de aceitacio da
oferta, caso ndo haja boletim de subscrig@o, nos termos da regulamentagdo da CVM aplicavel.

13.3.3. As Chamadas de Capital para integralizagdes de Cotas Classe B ocorrerdo no momento € nos
montantes determinados pelo Administrador, conforme instru¢des do Gestor, nos termos deste
Regulamento, dos boletins de subscrigdo ou documento de aceitagdo da oferta, caso ndo haja boletim de
subscricao, nos termos da regulamentagdo da CVM aplicével, e nos Compromissos de Investimento

firmados pelos Cotistas.

13.3.4. Ao receberem a Chamada de Capital, os Cotistas serdo obrigados a pagar o valor estabelecido em
cada Chamada de Capital, de acordo com as instru¢des do Administrador e o disposto no boletim de
subscricdo ou documento de aceitacdo da oferta, caso ndo haja boletim de subscricdo, nos termos da
regulamentagcdo da CVM aplicavel, e no Compromisso de Investimento firmados pelos Cotistas.

13.3.5. No caso de inadimplemento no pagamento dos valores estabelecidos na Chamada de Capital, o
Administrador notificara o Cotista Inadimplente para sanar o inadimplemento no prazo de até 10 (dez) dias
corridos. Caso o Cotista Inadimplente ndo sane o inadimplemento dentro de 10 (dez) dias corridos a partir

da notificag@o descrita acima, o Administrador podera tomar quaisquer das seguintes providéncias:

(i) iniciar, por si ou por meio de terceiros, os procedimentos de cobranca extrajudicial e/ou judicial para
a cobranga dos valores correspondentes as Cotas Classe B nao integralizadas conforme cada
Chamada de Capital, acrescidos de (a) multa ndo-compensatoria de 2% (dois por cento) sobre o valor
inadimplido, (b) de juros mensais de 1% (um por cento), pro rata die, (c) dos custos de tal cobranca;

(ii)) convocar uma Assembleia Geral, desde que o Fundo ndo detenha recursos em caixa suficientes para
os fins da Chamada de Capital em questdo, com o objetivo de deliberar a proposta de que o saldo nao
integralizado pelo Cotista Inadimplente o seja pelos demais Cotistas Classe B por meio de nova
Chamada de Capital, proporcionalmente a participagdo de cada Cotista Classe B na Chamada de
Capital em questdo, desde que a nova Chamada de Capital seja suficiente para sanar o

inadimplemento do Cotista Inadimplente; e

(iii) deduzir o valor inadimplido de quaisquer distribui¢des devidas a esse Cotista Inadimplente pelo
Fundo, desde a data em que a Chamada de Capital deveria ter sido paga até a data em que ocorrer o
pagamento integral, sendo certo que eventuais saldos existentes, apds esta dedugdo e o completo
adimplemento de suas obriga¢des, serdo entregues ao Cotista Inadimplente.

13.3.6. O Cotista Inadimplente ficara constituido em mora de pleno direito, respondendo por quaisquer
perdas e danos que causar ao Fundo. Sem prejuizo do disposto acima, o Cotista Inadimplente tera seus
direitos politicos e econdmicos suspensos até: (i) a data em que for quitada a obrigacdo do Cotista
Inadimplente; ou (ii) a data de liquidag¢@o do Fundo, o que ocorrer primeiro. Neste sentido, durante o periodo
em que estiver inadimplente, o Cotista Inadimplente ficara impedido de votar com relagdo a totalidade das
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Cotas Classe B subscritas, integralizadas ou ndo integralizadas pelo respectivo Cotista Inadimplente, e ndo

tera direito ao recebimento de qualquer valor a ser pago pelo Fundo.

13.3.7. Caso o Cotista Inadimplente venha a cumprir com suas obrigacdes apos a suspensdo de seus
direitos, conforme indicado acima, tal Cotista Inadimplente reassumira seus direitos politicos e

patrimoniais, conforme previsto neste Regulamento.

13.3.8. Todas as despesas, incluindo honorarios advocaticios, incorridas pelo Administrador ou pelo Fundo
com relagdo a inadimpléncia do Cotista Inadimplente deverdo ser suportadas por tal Cotista Inadimplente
integralmente, a menos que de outra forma determinado pelo Administrador em sua exclusiva

discricionariedade.

13.3.9. Em caso de inadimpléncia decorrente de falha operacional, serd concedido aos Cotistas o prazo de
1 (um) Dia Util contado da data de seu vencimento original para a realizagio do pagamento da

integralizagdo de Cotas sem a incidéncia de qualquer penalidade, multa ou mora.

13.4. As Cotas subscritas no ambito desta Oferta Restrita poderdo somente ser negociadas nos mercados

regulamentados de valores mobiliarios apos 90 (noventa) dias da data de subscricdo.

13.5. Os pagamentos programados no sistema do Balcdo B3 deverdo seguir o procedimento e regimento deste
sistema, abrangendo todas as Cotas custodiadas eletronicamente no Balcdo B3, de forma igualitaria, sem

distingdo entre os Cotistas, inclusive os Cotistas Inadimplentes.
CAPITULO 14. AMORTIZACAO E RESGATE

14.1. As Cotas poderdo ser amortizadas, a critério do Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliario,
proporcionalmente ao montante que o valor de cada Cota representa relativamente ao Patriménio Liquido, sempre
que houver desinvestimentos, sendo certo que, durante o Periodo de Investimentos o Gestor, com o suporte do
Consultor Imobiliario podera orientar o Administrador a reinvestir os recursos decorrentes do desinvestimento do

Fundo em Ativos Imobiliarios e/ou Imdveis.

14.2. A amortizagdo parcial das Cotas, nos termos aprovados pelo Gestor, com o suporte do Consultor
Imobiliario, para redug¢do do patrimoénio do Fundo implicara a manutengdo da quantidade de Cotas existentes por
ocasido do desinvestimento ou qualquer pagamento relativo aos ativos integrantes do patrimoénio do Fundo, com a
consequente redugdo do seu valor, na propor¢do da diminui¢do do patriménio do Fundo.

14.3. De acordo com o disposto no artigo 2° da Lei n° 8.668/93 e no artigo 9° da Instru¢ao n° CVM 472/08, o
Cotista ndo podera requerer o resgate de suas Cotas.

14.4. Fardo jus a quaisquer valores devidos a Cotistas nos termos deste Regulamento, incluindo decorrentes de
distribui¢des de rendimentos, os Cotistas, inscritos no registro de Cotistas no fechamento do Dia Util imediatamente

anterior a respectiva data de pagamento, de acordo com as contas de deposito mantidas pelo Escriturador.
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CAPITULO 15. PROPRIEDADE FIDUCIARIA

15.1. Os bens e direitos integrantes do patrimonio do Fundo sero de exclusiva responsabilidade do
Administrador, e serdo adquiridos pelo Administrador, em carater fiduciario, por conta ¢ em beneficio do Fundo e
dos Cotistas, cabendo ao Administrador 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,
observados os termos deste Regulamento, e, conforme o caso, a recomendacdo do Gestor, com o suporte do
Consultor Imobiliario e obedecidas as decisdes tomadas pela Assembleia Geral.

15.2.  No instrumento de aquisi¢do de bens e direitos integrantes do patrimoénio do Fundo, o Administrador fara
constar as restricdes decorrentes da propriedade fiduciaria, previstas neste Regulamento, e destacara que os bens

adquiridos constituem patrimoénio do Fundo.

15.3.  Os bens e direitos integrantes do patrimoénio do Fundo, em especial os Iméveis mantidos sob a propriedade
fiduciaria do Administrador, bem como seus frutos e rendimentos, ndo se comunicam com o patrimdnio do

Administrador.

15.4. O Cotista ndo serd titular e tampouco poderd exercer qualquer direito real sobre os Imodveis e
empreendimentos integrantes do patriménio do Fundo e ndo respondera pessoalmente por qualquer obrigagéo
legal ou contratual, relativa aos Imoveis e empreendimentos integrantes do Fundo ou do Administrador, salvo
quanto a obrigacao de pagamento das Cotas que subscrever.

CAPITULO 16. APURACAO DO VALOR DOS ATIVOS DO FUNDO

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

mesmo ano.

16.2. A apuragdo do valor dos Ativos Financeiros, dos Titulos e Valores Mobilidrios e dos Ativos Imobilidrios
que sejam titulos e valores mobilidrios, integrantes da carteira do Fundo, ¢ de responsabilidade do Custodiante,
cabendo-lhe calcular os valores dos ativos a partir dos seus critérios, metodologia e fontes de informacao, de acordo
com a regulamentacao vigente, devendo o Administrador manter sempre contratada instituicdo custodiante, caso
assim exigido nos termos da regulamentacdo em vigor.

16.3. O critério de precificagdo dos Ativos Financeiros e dos Ativos Imobilidrios que sejam titulos ¢ valores
mobiliarios ¢ reproduzido no manual de precificacdo dos ativos do Administrador.

16.4. No caso de Iméveis que venham a compor a carteira do Fundo, o reconhecimento contabil sera feito
inicialmente pelo seu custo de aquisi¢do, previamente avaliado pelo Administrador, Gestor, pelo Consultor

Imobiliario ou por empresa especializada, conforme laudo de avaliagdo elaborado quando da sua aquisig¢do pelo
Fundo.
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16.5. Apds o reconhecimento inicial, os Iméveis para investimento devem ser continuamente mensurados pelo
seu valor justo, na forma da Instru¢do CVM n° 516/11, apurado no minimo anualmente por laudo de avaliagdo
elaborado por avaliador independente com qualificacdo profissional e experiéncia na area de localizagao e categoria
do Imovel avaliado, a ser contratado pelo Administrador sob orientagdo do Gestor, com o suporte do Consultor
Imobiliario.

16.6. Cabera ao Administrador em conjunto com o Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliario, as expensas
do Fundo, providenciar o laudo de avaliagdo especificado na Clausula acima.

CAPITULO 17. RISCOS

17.1. Tendo em vista a natureza dos investimentos a serem realizados pelo Fundo, e ndo obstante a diligéncia do
Administrador, do Gestor e do Consultor Imobilidrio em colocar em pratica a Politica de Investimento prevista neste
Regulamento, os Cotistas devem estar cientes dos riscos a que estdo sujeitos o Fundo, bem como seus investimentos
e aplicagdes, conforme descritos no Prospecto do Fundo, conforme o caso, e no Informe Anual do Fundo, nos
termos do Anexo da 39-V da Instrucdo CVM n° 472/08, sendo que ndo ha quaisquer garantias de que o capital
efetivamente integralizado serd remunerado conforme expectativa dos Cotistas.

17.2. Em adigdo aos riscos indicados na clausula 17.1. acima., o Fundo e os Cotistas estdo ainda submetidos ao
“Risco relacionado a destituicdo sem Justa Causa do Consultor Imobiliario e/ou do Gestor”. Neste sentido,
conforme previsto na clausula 9.7 deste Regulamento, na hipdtese de destituigdo do Consultor Imobiliario e/ou do
Gestor sem Justa Causa, serdo devidos ao Consultor Imobilidrio e/ou ao Gestor os valores previstos na clausula 9.7
deste Regulamento. Neste cenario, o pagamento de tais quantias extraordinarias aos prestadores de servigos podera
ter efeito adverso relevante sobre o Fundo, sua situagdo financeira e seus resultados operacionais, impactando

negativamente o retorno esperado dos Cotistas.
CAPITULO 18. ASSEMBLEIA GERAL

18.1. Sem prejuizo das disposi¢des previstas na Instrugdo CVM n° 472/08 e neste Regulamento, compete

privativamente a Assembleia Geral deliberar sobre:

6)) demonstragdes financeiras do Fundo apresentadas pelo Administrador;
(i1) alteracdo do Regulamento, ressalvado o disposto na Clausula 18.1.2 abaixo e no artigo 17-A da Instrucdo
CVM n° 472/08;

(iii)  destitui¢@o ou substituicdo do Administrador e escolha de seu substituto;

(iv)  destituicdo ou substituicdo do Gestor e do Consultor Imobiliario, com ou sem Justa Causa;

(v) emissdo de novas Cotas, exceto até o limite do Capital Autorizado;
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(vi)
(vii)
(viii)

(i%)

x)

(xi)

(xii)

(xiii)

18.2.

fusdo, incorporagao, cisdo e transformagao do Fundo;

dissolucao e liquida¢do do Fundo, de forma diferente daquela prevista neste Regulamento;

a alteracdo do mercado em que as Cotas sdo admitidas a negociagao;

aprecia¢do do laudo de avaliagdo de bens e direitos utilizados na integralizacdo de Cotas do Fundo, se

aplicavel;

eleicdo e destitui¢do de representantes dos Cotistas, eleitos em conformidade com o disposto neste
Regulamento, fixagdo de sua remuneracdo, se houver, e aprovagdo do valor maximo das despesas que

poderao ser incorridas no exercicio de sua atividade;

a aprovagao dos atos que caracterizem potencial Conflito de Interesses, nos termos dos artigos 31-A, § 2°,
34 ¢ 35, IX da Instrugdo CVM n° 472/08;

alteragdo do Prazo de Duragdo do Fundo ou do Periodo de Investimento, ressalvadas as prorrogagdes

permitidas nos termos deste Regulamento; e
alteracdes na Taxa de Administragdo, nos termos do artigo 36 da Instru¢do CVM n° 472/08.

18.1.1. A realizacdo de uma Assembleia Geral anual, para deliberar sobre as demonstragdes financeiras do
Fundo, ¢ obrigatoria e devera ocorrer em até 120 (cento e vinte) dias contados do término do exercicio
social do Fundo e somente podera ser realizada, no minimo, 30 (trinta) dias apds estarem disponiveis aos
Cotistas as demonstragdes contabeis auditadas relativas ao exercicio encerrado.

18.1.2. O Regulamento do Fundo podera ser alterado, independentemente de Assembleia Geral, sempre
que tal alterag@o (i) decorrer exclusivamente da necessidade de atendimento a exigéncias expressas da
CVM, de entidade administradora de mercados organizados onde as Cotas do Fundo sejam admitidas a
negociagdo, ou de entidade autorreguladora, nos termos da legislagdo aplicavel e de convénio com a CVM,
(i) em virtude da atualizagdo dos dados cadastrais do Administrador, do Gestor, do Custodiante ou dos
demais prestadores de servigos do Fundo, tais como alteragdo na razdo social, enderego, pagina na rede
mundial de computadores e telefone ou (iii) envolver reducdo da Taxa de Administragdo, Taxa de
Performance ou taxa de custddia. As alteragdes previstas nos itens (i) e (ii) devem ser comunicadas aos
Cotistas por correspondéncia, no prazo de até 30 (trinta) dias contados da data em que tiverem sido
implementadas e a alteragdo prevista no item (iii) devera ser imediatamente comunicada aos Cotistas.

A convocacdo da Assembleia Geral de Cotistas pelo Administrador far-se-a4 mediante correspondéncia

encaminhada a cada Cotista, por meio de correio eletronico (e-mail) ou de correspondéncia fisica, e disponibilizada

na pagina do Administrador na rede mundial de computadores, contendo, obrigatoriamente, o dia, hora e local em

que serd realizada tal Assembleia e ainda, de forma sucinta, os assuntos a serem tratados.
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18.2.1. 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.
18.2.2. Para efeito do disposto na Clausula acima, admite-se que a segunda convocagdo da Assembleia
Geral de Cotistas seja providenciada juntamente com a correspondéncia de primeira convocacgdo, sem a
necessidade de observancia de novo prazo de 30 (trinta) ou de 15 (quinze) dias, conforme o caso, entre a
data da primeira ¢ da segunda convocagéo.
18.3. Salvo motivo de for¢a maior, a Assembleia Geral de Cotistas realizar-se-a4 no local onde o Administrador
tiver a sede. A correspondéncia encaminhada por correio eletronico (e-mail) ou de correspondéncia fisica

enderecada aos Cotistas indicardo, com clareza, o lugar da reunido.

18.3.1. A Assembleia Geral devera reunir-se pessoalmente. Alternativamente, podera ser realizada por qualquer

outro meio permitido pela regulamentagdo e/ou legislagdo em vigor aplicavel.

18.4. Independentemente das formalidades previstas neste Capitulo, sera considerada regular a Assembleia Geral

de Cotistas a que comparecerem todos os Cotistas.

18.5. 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:
(1) em sua pagina na rede mundial de computadores;
(i1) no Sistema de Envio de Documentos, disponivel na pagina da CVM na rede mundial de computadores; e

(ili)  na pagina da entidade administradora do mercado organizado em que as Cotas sejam admitidas a

negociagao.
18.6. Nas Assembleias Gerais ordindrias, as informacdes de que trata a Clausula 18.5 acima sdo, 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, inciso VI da mesma norma, deverdo ser divulgadas até 15 (quinze) dias apds a convocagao

dessa assembleia.

18.7. Sempre que a assembleia geral for convocada para eleger representantes de cotistas, as informagdes de que

trata a Clausula 18.5 acima incluem:

6) declaragdo dos candidatos de que atendem os requisitos previstos no artigo 26 da Instrug¢do CVM n° 472/08;
e

(i1) as informagoes exigidas no item 12.1 do Anexo 39-V da Instrugdo CVM n° 472/08.

38

160



DocuSign Envelope ID: 4AF6D3DA-E8EE-435B-BF64-889CFBAF0886

18.8. A Assembleia Geral de Cotistas também pode reunir-se por convocacao 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.

18.9. A Assembleia Geral de Cotistas serd 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 (e-mail), a ser realizado pelo
Administrador junto a cada Cotista do Fundo, desde que observadas as formalidades previstas nos artigos 19, 19-A
e 41, inciso I da Instrucdo CVM n°® 472/08. Da consulta deverao constar todos os elementos informativos necessarios

ao exercicio do direito de voto. Cada Cota correspondera ao direito de 01 (um) voto na Assembleia Geral de Cotistas.

18.9.1. O prazo de resposta do respectivo processo de consulta formal previsto acima sera estabelecido

pelo Administrador em cada processo de consulta formal observado que:
(1) as Assembleias Gerais extraordinarias terdo o prazo minimo de resposta de 15 (quinze) dias; e
(i1) as Assembleias Gerais ordindrias terdo o prazo minimo de resposta de 30 (trinta) dias.

18.10. Todas as deliberagdes da Assembleia Geral deverdo ser tomadas por votos dos Cotistas que representem,
no minimo, a maioria simples das Cotas dos presentes, cabendo a cada Cota 1 (um) voto, ndo se computando os
votos em branco, excetuadas as hipdteses de quorum qualificado previstas neste Regulamento. Por maioria simples
entende-se o voto dos Cotistas que representem a unidade imediatamente superior 4 metade das Cotas representadas

na Assembleia Geral de Cotistas.

18.10.1.  As deliberagdes relativas as matérias previstas nos incisos (ii), (iii), (vi), (vii), (ix), (xi) e (xiii)
da Clausula 18.1 acima, dependerdo de aprovagdo por maioria de votos dos Cotistas presentes, em

Assembleia Geral de Cotistas, e que representem:

@) 25% (vinte e cinco por cento), no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100

(cem) Cotistas; ou
(i1) metade, no minimo, das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.
18.10.2.  Os percentuais de que trata a Clausula 18.10.1 acima deverdo ser determinados com base no
numero de Cotistas do Fundo indicados no registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral,

cabendo ao Administrador informar no edital de convocagdo qual sera o percentual aplicavel nas

assembleias que tratem das matérias sujeitas a deliberagdo por quorum qualificado.

18.11. Somente poderdo votar na Assembleia Geral os Cotistas inscritos no registro de Cotistas na data da
convocagdo da Assembleia Geral, seus representantes legais ou procuradores legalmente constituidos ha menos de

1 (um) ano.
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18.12.

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 procuragdo aos demais Cotistas do Fundo, sendo

certo que referido pedido devera: (a) conter todos os elementos informativos necessarios ao exercicio do voto

pedido; (b) facultar que o Cotista exer¢a o voto contrario a proposta, por meio da mesma procuracdo; e (c) ser

dirigido a todos os Cotistas.

18.13.

(i)

(iif)

(iv)

V)

(vi)

18.12.1. Ao receber a solicitacdo de que trata a Clausula acima, o Administrador devera mandar, em
nome do Cotista solicitante, o pedido de procuragido, conforme contetido ¢ nos termos determinados pelo
Cotista solicitante, em até 5 (cinco) Dias Uteis da solicitacio.

18.12.2. Nas hipoteses de solicitacdo de procuragdo, conforme previsto nesta Clausula, o Administrador
pode exigir: (i) reconhecimento da firma do signatdrio do pedido; e (ii) copia dos documentos que
comprovem que o signatdrio tem poderes para representar os Cotistas solicitantes, quando o pedido for
assinado por representantes. E vedado ao Administrador: (i) exigir quaisquer outras justificativas para o
pedido; (ii) cobrar pelo fornecimento da relagdo de Cotistas; e (iii) condicionar o deferimento do pedido ao
cumprimento de quaisquer formalidades ou a apresentagdo de quaisquer outros documentos ndo previstos

nesta Clausula.

18.12.3.  Os custos incorridos com o envio do pedido de procuragdo pelo Administrador do Fundo, em
nome dos Cotistas, serdo arcados pelo Fundo.

Nao podem votar nas Assembleias Gerais do Fundo:
o Administrador, o Gestor ou o Consultor Imobiliario;
os socios, diretores e funcionarios do Administrador, do Gestor ou do Consultor Imobiliario;

empresas ligadas ao Administrador, ao Gestor, ao Consultor Imobilidrio, seus respectivos socios, diretores

e funcionarios;
os prestadores de servigos do Fundo, seus socios, diretores e funcionarios;

o Cotista, na hipotese de deliberagdo relativa a laudos de avaliagdo de bens de sua propriedade que
concorram para a formagao do patriménio do Fundo; e

o Cotista cujo interesse seja conflitante com o do Fundo.
18.13.1. Nao se aplica a vedagdo prevista nesta Clausula quando:

(1) os unicos Cotistas do Fundo forem as pessoas mencionadas na Clausula 18.13 acima;

40

162



DocuSign Envelope ID: 4AF6D3DA-E8EE-435B-BF64-889CFBAF0886

(i1) houver aquiescéncia expressa da maioria dos demais Cotistas, manifestada na propria Assembleia
Geral, ou em instrumento de procuragdo que se refira especificamente a Assembleia Geral em que

se dara a permissao de voto; ou

(iii)  todos os subscritores das Cotas forem conddéminos 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 Instru¢do CVM n°
472/08.

18.14. Por ocasido da Assembleia Geral ordindria, 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 Fundo, a inclusdo de matérias na ordem do dia da Assembleia Geral, que passara a ser ordindria

e extraordinaria.

18.14.1. O pedido de que trata a Clausula acima deve vir acompanhado de eventuais documentos
necessarios ao exercicio do direito de voto, inclusive aqueles mencionados no §2° do artigo 19-A da
Instru¢do CVM n° 472/08, e deve ser encaminhado em até 10 (dez) dias contados da data de convocagdo da

Assembleia Geral ordinaria.

18.14.2. O percentual de que trata a Clausula acima devera ser calculado com base nas participagdes

constantes do registro de Cotistas na data de convocagdo da Assembleia Geral.

18.15. A Assembleia Geral de Cotistas podera ainda, a qualquer momento, nomear até 1 (um) representante para
exercer as fungdes de fiscalizacdo dos empreendimentos ou investimentos do Fundo, em defesa dos direitos e dos
interesses dos Cotistas, conforme previstas no artigo 26-A da Instrugdo CVM n° 472/08.

18.15.1. A eleigdo do representante dos Cotistas pode ser aprovada pela maioria dos Cotistas presentes

que representem, no minimo:

@) 3% (trés por cento) do total das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver mais de 100 (cem) Cotistas;
e
(i1) 5% (cinco por cento) das Cotas emitidas, quando o Fundo tiver até 100 (cem) Cotistas.

18.15.2. O representante dos Cotistas tera prazo de mandato consolidado de 1 (um) ano a se encerrar na
proxima Assembleia Geral Ordinaria do Fundo, permitida a reelei¢do. O representante dos Cotistas ndo fara

jus a qualquer remuneragao.

18.15.3. Somente podera exercer as func¢des de representante dos Cotistas pessoa natural ou juridica, que
atenda aos seguintes requisitos, conforme estabelecido no artigo 26 da Instru¢do CVM n° 472/08:

() ser Cotista;
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(i1) ndo exercer cargo ou fun¢do no Administrador, ou no controlador do Administrador, em sociedades
por ele diretamente controladas ¢ em coligadas ou outras sociedades sob controle comum, ou

prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;

(iii)  ndo exercer cargo ou funcdo na sociedade empreendedora do empreendimento imobilidrio que

constitua objeto do Fundo, ou prestar-lhe assessoria de qualquer natureza;
(iv)  ndo 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 prevaricacao,
peita ou suborno, concussdo, peculato, contra a economia popular, a fé-publica ou a propriedade,
ou a pena criminal que vede, ainda que temporariamente, o acesso a cargos publicos; nem ter sido

condenado a pena de suspensdo ou inabilitagdo temporaria aplicada pela CVM.

18.15.4. O representante do Cotista eleito devera informar ao Administrador e aos demais Cotistas a

superveniéncia de circunstancias que possam impedi-lo de exercer a sua fungao.
CAPITULO 19. CONFLITO DE INTERESSES

19.1.  Os atos que caracterizem Conflito de Interesses dependem de aprovagdo prévia, especifica e informada da
Assembleia Geral, nos termos do artigo 34 da Instrucdo CVM n° 472/08.

19.2. Nao podera votar nas Assembleias Gerais o Cotista que esteja em situacdo que configure Conflito de
Interesses.

CAPITULO 20. POLITICA DE DISTRIBUICAO DE RESULTADOS

20.1. O Administrador distribuira aos Cotistas, independentemente da realizacdo de Assembleia Geral, no
minimo, 95% (noventa e cinco por cento) dos lucros auferidos pelo Fundo, apurados segundo o regime de caixa,
previsto no paragrafo tinico do artigo 10 da Lei n°® 8.668/13 e do Oficio CVM/SIN/SNC/N° 1/2014, até o limite dos
lucros contabeis acumulados apurado conforme a regulamentagdo aplicavel (“Lucros Semestrais”), com base em

balango ou balancete semestral encerrado em 30 de junho e 31 de dezembro de cada ano.

20.2. Conforme disposto no artigo 12, inciso I, da Lei n° 8.668/1993, ¢ vedado ao Administrador adiantar rendas

futuras aos Cotistas.

20.3. Os rendimentos auferidos poderdo ser distribuidos aos Cotistas e pagos mensalmente, sempre até¢ o 10°
(décimo) Dia Util do més subsequente ao do recebimento dos recursos pelo Fundo, a titulo de antecipagio dos
rendimentos do semestre a serem distribuidos, sendo que eventual saldo de resultado nao distribuido como

antecipagdo até o limite dos 95% (noventa e cinco por cento) previsto na Clausula 20.1 acima sera pago: (i) com
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relagio aos balangos semestrais referentes a 30 de junho de cada ano, até o 10° (décimo) Dia Util do més de agosto
subsequente; ¢ (ii) com relagdo aos balangos semestrais referentes a 31 de dezembro de cada ano, até o 10° (décimo)
Dia Util do més de fevereiro subsequente, podendo referido saldo ter outra destinagdo dada pela Assembleia Geral,
com base em eventual proposta e justificativa apresentada pelo Gestor.

20.3.1. Observada a obrigacao estabelecida nos termos da Clausula 20.1 acima, o Gestor, com o suporte
do Consultor Imobilidrio poderd orientar o Administrador a reinvestir os recursos originados com a
alienacdo dos Ativos Imobiliarios e dos Ativos Financeiros da carteira do Fundo, observados os limites
previstos na regulamentacdo e legislacdo aplicaveis e/ou as deliberagdes em Assembleia Geral nesse
sentido.

20.3.2. O percentual minimo a que se refere a Clausula 20.1 acima sera observado apenas semestralmente,
sendo que os adiantamentos realizados mensalmente poderao ndo atingir o referido minimo estabelecido.

20.3.3. Far@o jus aos rendimentos de que trata a Clausula 20.1 acima os Cotistas que tiverem inscritos no
registro de Cotistas no fechamento do Dia Util imediatamente anterior a respectiva data de distribuigio do
rendimento, de acordo com as contas de depdsito mantidas pelo Escriturador.

20.4. Para fins de apuragdo de resultados, o Fundo mantera registro contabil das aquisi¢des, locag¢des,

arrendamentos ou revendas dos Imoveis integrantes de sua carteira.

20.5. O Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliario, com o objetivo de provisionar recursos para o pagamento
de eventuais Despesas Extraordinarias dos Imoveis e dos demais Ativos Imobiliarios integrantes do patrimonio do
Fundo, podera orientar o Administrador para reter até 5% (cinco por cento) dos lucros acumulados e apurados
semestralmente pelo Fundo.

20.6. Observado o disposto nos itens 20.1 e 20.3 e em havendo mais de uma classe de Cotas a apuragdo de
resultados devera ser proporcionalmente rateada entre os Cotistas detentores de Cotas Classe A e os Cotistas
Detentores de Cotas Classe B respeitando (i) a razdo entre o Capital Subscrito do Fundo e o Capital subscrito das
Cotas Classe A para os Cotistas detentores de Cotas Classe A e o Capital Subscrito do Fundo e o Capital Subscrito
das Cotas Classe B para os Cotistas detentores de Cotas Classe Be (ii) a metodologia de calculo da taxa de
performance para cada classe de cotas.

20.7. Para arcar com as despesas e encargos do Fundo, serd formada apds a primeira data de integralizacdo de
Cotas e mantida até o final do prazo de duragdo do Fundo, pelo Administrador uma reserva de caixa em valor
suficiente para cobrir as despesas e encargos do Fundo estimados pelo Administrador para o periodo de 6 (seis)

meses subsequente.

20.7.1. Os recursos da reserva de caixa serdo aplicados nos Ativos Financeiros, ¢ os rendimentos
decorrentes desta aplicagdo poderdo servir para recompor a reserva de caixa.
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20.7.2. Apés a primeira data de integralizacdo de Cotas, a reserva de caixa devera ser recomposta
mensalmente através da retencdo do resultado liquido mensal do Fundo, apurado segundo regime de caixa,
observados os percentuais minimos de distribuicdo de rendimentos estabelecidos neste Regulamento, em
especial o disposto na Clausula 20.1 acima.

20.8. Caso as reservas mantidas no patriménio do Fundo venham a ser insuficientes, tenham seu valor reduzido
ou integralmente consumido, o Administrador, mediante notificacdo recebida do Gestor, com o suporte do
Consultor Imobiliario, a seu critério, deverd convocar, nos termos deste Regulamento, Assembleia Geral para
discussado de solugoes alternativas a venda dos Ativos Imobiliarios e/ou Ativos Financeiros.

20.8.1. Caso a Assembleia Geral prevista na Clausula 20.8 acima ndo se realize ou ndo decida por uma
solucdo alternativa a venda de Imoveis, demais Ativos Imobiliarios do Fundo, Ativos Financeiros e/ou
Titulos e Valores Mobilidrios, como, por exemplo, a emissdo de novas Cotas para o pagamento de despesas,
os Ativos Imobiliarios, Titulos e Valores Mobiliarios e/ou Ativos Financeiros deverdo ser alienados ¢/ou
cedidos e, na hipotese do montante obtido com a alienagdo e/ou cessdo de tais ativos do Fundo néo ser
suficiente para pagamento das despesas ordindrias e Despesas Extraordindrias, os Cotistas poderdo ser
chamados para aportar capital no Fundo, para que as obriga¢des pecuniarias do Fundo sejam adimplidas.

20.9. O Cotista ndo responde pessoalmente por qualquer obrigagdo legal ou contratual relativa aos Ativos
Imobiliarios, aos Titulos e Valores Mobiliarios e aos Ativos Financeiros integrantes da carteira do Fundo, salvo
quanto a obrigagdo de pagamento das Cotas que subscrever. Nas hipoteses de (i) decisdo da Assembleia Geral;
(i) 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 hipotese de o Patriménio Liquido do Fundo ficar negativo, os Cotistas poderao ser
chamados a aportar novos recursos no Fundo para que as obrigagdes pecuniarias do Fundo sejam adimplidas.

CAPITULO 21. POLITICA DE DIVULGACAO DE INFORMACOES

21.1. O Administrador prestara aos Cotistas, ao mercado em geral, 8 CVM e a entidade administradora de
mercado em que as Cotas do Fundo estejam negociadas, conforme o caso, as informagdes exigidas pela Instrugdo
CVM n° 472/08, nos prazos previstos na referida Instrugéo.

21.1.1. A divulgacdo de informagdes referidas neste Regulamento e na Instru¢do CVM n° 472/08 serdo
realizadas na pagina do Administrador na rede mundial de computadores (www.oliveiratrust.com.br), em
lugar de destaque e disponivel para acesso gratuito, ¢ mantida disponivel aos Cotistas em sua sede.

21.2. Para fins do disposto neste Regulamento, o comunicado, envio, divulgacdo e/ou disponibilizagdo, pelo
Administrador, de quaisquer informagdes, comunicados, cartas e documentos, cuja obrigagdo esteja disposta neste
Regulamento ou na regulamentacdo vigente, sera realizado por meio de correio eletrdnico (e-mail) ou de
correspondéncia fisica, inclusive para convocacgao de Assembleias Gerais de Cotistas e realizagdo de procedimentos
de consulta formal.
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21.3. Compete ao Cotista manter o Administrador atualizado a respeito de qualquer alteracdo que ocorrer no
enderego eletronico previamente indicado, isentando o Administrador de qualquer responsabilidade decorrente da
falha de comunicagdo com o Cotista, ou ainda, da impossibilidade de pagamento de rendimentos do Fundo, em
virtude de endereco eletronico desatualizado.

CAPITULO 22. ATOS E FATOS RELEVANTES

22.1. Os atos ou fatos relevantes que possam influenciar direta ou indiretamente nas decisdes de investimento no
Fundo serdo imediatamente divulgados pelo Administrador, pelos meios indicados neste Regulamento.

22.1.1. Para fins da cldusula acima, é considerado relevante qualquer ato ou fato que possa influir de modo

ponderavel:
(1) na cotacdo das Cotas ou valores mobiliarios a elas referenciados;
(i1) na decisdo dos investidores de comprar, vender ou manter as Cotas; e

(iii)  na decis@o dos investidores de exercer quaisquer direitos inerentes a condi¢do de titular de Cotas
ou de valores mobiliarios a elas referenciados.

CAPITULO 23. LIQUIDACAO

23.1. O Fundo sera liquidado ao término do Prazo de Duragdo. A liquidagdo antecipada do Fundo somente
ocorrera por deliberagcdo da maioria dos Cotistas presentes, reunidos em Assembleia Geral de Cotistas, sendo essa
a unica hipotese de liquidagdo antecipada do Fundo.

23.2. A liquidacdo do Fundo e o consequente resgate das Cotas serdo realizados ap6s a alienagdo da totalidade
dos Ativos Financeiros, Titulos e Valores Mobilidrios e Ativos Imobilidrios integrantes do patrimonio do Fundo.

23.3.  Apds o pagamento de todos os custos e despesas, bem como encargos devidos pelo Fundo, as Cotas serdo
resgatadas em moeda corrente nacional ou em ativos integrantes do patriménio do Fundo, se for o caso, no prazo
maximo de 30 (trinta) dias contados do Prazo de Duracdo ou da data da Assembleia Geral de Cotistas que deliberou
pela liquidagao do Fundo.

23.4. Para o pagamento do resgate sera utilizado o valor do quociente obtido com a divisdo do montante obtido
com a alienag@o dos ativos do Fundo pelo nimero das Cotas emitidas pelo Fundo.

23.5. Caso ndo seja possivel a liquidagdo do Fundo com a adogdo dos procedimentos previstos na Clausula 23.4
acima, o Administrador resgatara as Cotas mediante entrega aos Cotistas dos ativos do Fundo, pelo prego em que
se encontram contabilizados na carteira do Fundo e tendo por parametro o valor da Cota.
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23.6. Na hipdtese de a Assembleia Geral de Cotistas que tratar sobre a liquida¢do do Fundo ndo chegar a acordo
comum referente aos procedimentos de entrega aos cotistas, de bens, direitos, titulos e/ou valores mobilidrios
integrantes da carteira do Fundo, tais ativos serdo entregues em pagamento aos cotistas mediante a constitui¢do de
um condominio, cuja fragdo ideal de cada Cotista sera calculada de acordo com a propor¢do de cotas detida por
cada Cotista sobre o valor total das Cotas em circulagdo a época, sendo que, apds a constitui¢do do referido
condominio, o0 Administrador estara desobrigado em relagdo as responsabilidades estabelecidas neste Regulamento,
ficando autorizado a liquidar o Fundo perante as autoridades competentes. Na hipotese prevista nesta Clausula serdo
ainda observados os seguintes procedimentos: (a) o Administrador devera notificar os cotistas na forma estabelecida
neste Regulamento, para que os mesmos elejam um administrador para o referido condominio, na forma do artigo
1.323 do Codigo Civil Brasileiro, informando a propor¢do de ativos a que cada Cotista fard jus, sem que isso
represente qualquer responsabilidade do Administrador perante os Cotistas apds a constituicdo do condominio; e
(b) caso os Cotistas ndo procedam a elei¢do do administrador do condominio no prazo maximo de 10 (dez) Dias
Uteis a contar da data da notificagio de que trata o item (a) acima, essa fungo ser4 exercida pelo Cotista que detenha
a maioria das Cotas em circulag@o, desconsiderados, para tal fim, quaisquer cotistas inadimplentes, se houver.

23.7. Nas hipéteses de liquidagdo do Fundo, o Auditor Independente devera emitir parecer sobre a demonstragdo
da movimentacdo do patrimdnio liquido, compreendendo o periodo entre a data das ultimas demonstragdes
financeiras auditadas e a data da efetiva liquidagdo do Fundo.

23.8. Devera constar das notas explicativas as demonstra¢des financeiras do Fundo andlise quanto a terem os
valores dos resgates sido ou nédo efetuados em condigdes equitativas e de acordo com a regulamentagao pertinente,
bem como quanto a existéncia ou ndo de débitos, créditos, ativos ou passivos nao contabilizados.

23.9. Apds a partilha de que tratam os itens acima, os Cotistas passaro a ser os Unicos responsaveis pelos
processos judiciais e administrativos do Fundo, eximindo o Administrador, o Gestor e o Consultor Imobiliario e
quaisquer outros prestadores de servigo do Fundo de qualquer responsabilidade ou 6nus, exceto em caso de
comprovado dolo ou culpa do Administrador, do Gestor ou do Consultor Imobilidrio ou de qualquer outro prestador
de servigo contratado pelo Fundo.

23.10. Apds a partilha do ativo, o0 Administrador devera promover o cancelamento do registro do Fundo, mediante
o encaminhamento a CVM, da seguinte documentac¢ao:

(1) no prazo de 15 (quinze) dias, (a) termo de encerramento firmado pelo Administrador em caso de
pagamento integral aos Cotistas, ou a ata da Assembleia Geral que tenha deliberado a liquidagao
do Fundo, quando for o caso; e (b) comprovante da entrada do pedido de baixa de registro no

CNPJ/ME do Fundo; e

(i1) no prazo de 90 (noventa) dias, a demonstracdo de movimentagdo de patriménio do Fundo,
acompanhada do relatério do Auditor Independente.
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CAPITULO 24. TRIBUTACAO

24.1. Nao ha limitacdo de subscri¢do ou aquisi¢do de Cotas do Fundo por qualquer investidor, pessoa natural ou
juridica, brasileiro ou ndo residente, sendo possivel a subscri¢do da integralidade das cotas por um tnico investidor.
Entretanto, caso o Fundo aplique recursos em empreendimento imobilidrio que tenha como incorporador, construtor
ou socio, Cotista que possua, isoladamente ou em conjunto com pessoa a ele ligada, mais de 25% (vinte e cinco por
cento) das Cotas do Fundo em circulagdo, o Fundo serd tributado como pessoa juridica nos termos da Lei
n® 9.779/99.

24.2.  Osrendimentos 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 balc@o organizado.

24.2.1. No caso de inobservancia das condigdes legais impostas a isencdo das pessoas fisicas a tributagdo pelo
Imposto de Renda retido na fonte, sera aplicavel a regra geral de aplica¢do da aliquota de 20% (vinte por
cento) sobre as distribui¢des de resultados que vierem a ser realizadas pelo Fundo. Mais especificamente,
na hipotese em que cotista pessoa fisica venha a deter mais que 10% (dez por cento) da totalidade das cotas
emitidas e integralizadas do Fundo ou venha a receber mais que 10% (dez por cento) dos resultados
auferidos pelo Fundo em relagdo a determinado periodo de distribuicdo de resultados, este cotista deixara
de gozar do beneficio de ndo tributagdo das distribui¢des de resultados que vierem a ser realizadas pelo
Fundo.

24.2.2. Nostermos do inciso Il do Artigo 18 da Lei n°® 8.668/93, com as altera¢des introduzidas pela Lei n®9.779/99,
conforme atualmente vigentes, os ganhos de capital ou rendimentos auferidos na alienacdo ou amortizacao
total de cotas, inclusive por pessoa juridica isenta, sujeitam-se a tributagdo pelo Imposto de Renda a aliquota
de 20% (vinte por cento) na fonte, no caso de amortizagado total de cotas, ou conforme normas aplicaveis
aos ganhos de capital ou ganhos liquidos auferidos em renda variavel nos casos de alienagdo de cotas. No
caso de pessoa juridica, o recolhimento do Imposto de Renda nesta hipotese se dara a titulo de antecipagao

do imposto devido.
24.3. O Administrador e o Gestor ndo serdo responsaveis, assim como nao dispdem de mecanismos para evitar
alteragdes no tratamento tributario conferido ao Fundo ou aos seus Cotistas, para evitar os impactos tributarios
mencionados na Clausulas 24.1 e 24.2 acima, ou para garantir o tratamento tributdrio mais benéfico a estes.
CAPITULO 25. DISPOSICOES FINAIS
25.1. Em caso de morte ou incapacidade de Cotista, o representante do espolio ou do incapaz exercera os direitos

e cumprira todas as obrigagdes, perante 0 Administrador, que caberiam ao de cujus ou ao incapaz até o momento
da adjudicagdo da partilha ou cessdo da incapacidade, observadas as prescri¢des legais.
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o

25.2. As matérias ndo abrangidas expressamente por este Regulamento serdo reguladas pela Instrucdo CVM n

472/08 e demais regulamentagdes, conforme aplicavel.

25.3. Ficaceleito o Foro da Comarca da Capital do Estado de Sdo Paulo, com expressa rentincia a qualquer outro,

por mais privilegiado que possa ser, para dirimir quaisquer dividas ou questdes decorrentes deste Regulamento.

Rio de Janeiro, 07 de outubro de 2021.

DocuSigned by DocuSigned by:
Fonan Dudya Moruns Tacains exs
‘Assinado por: RENAN DUTRA MORENO TAVARES Assinado por: THIAGO DE GUSMAO DELFINO DOS SANTOS:1454728.

U oPr 12042805768 U cpr 14547280735
L Data/Hora da Assinatura: 07/10/2021 | 09:02:34 PDT L DatalHora da Assinatura: 07/10/2021 | 13:18:47 PDT
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OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
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ANEXO I - DEFINICOES DO REGULAMENTO

Administrador

Agente de Controladoria
Analise Preliminar
ANBIMA

Assembleia Geral ou
Assembleia Geral de

Cotistas

Ativos Financeiros

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente autorizada pela CVM a
administrar fundos de investimento, nos termos do Ato Declaratorio n°
6.696, de 21 de fevereiro de 2002, inscrita no CNPJ/ME sob o n°
36.113.876/0001-91, com sede na Avenida das Américas, n°® 3.434, bloco
07, sala 201, Barra da Tijuca, CEP 22640-102, na cidade e estado do Rio

de Janeiro.
Tem a definicdo constante da Clausula 6.6 do Regulamento.
Tem a defini¢do constante da Clausula 5.3, (i), do Regulamento.

Associacdo Brasileira das Entidades dos Mercados Financeiro ¢ de
Capitais — ANBIMA.

Assembleia Geral de Cotistas do Fundo.

Significam: (i) titulos de renda fixa, piblicos ou privados, de liquidez
compativel com as necessidades e despesas ordinarias do Fundo e
emitidos pelo Tesouro Nacional ou por instituigdes financeiras de
primeira linha autorizadas a funcionar pelo BACEN; (ii) moeda corrente
nacional; (iii) as opera¢des compromissadas com lastro nos ativos
indicados no inciso “i” acima emitidos por instituicdes financeiras de
primeira linha; (iv) derivativos, exclusivamente para fins de protecdo
patrimonial, cuja exposi¢do seja sempre, no maximo, o valor do
Patrimonio Liquido do Fundo; e (v) cotas de fundos de investimento
referenciados na taxa média diaria dos Depdsitos Interfinanceiros DI de
um dia, calculada e divulgada pela B3, no informativo diario disponivel
em sua pagina na internet (http://www.b3.com.br) (“DI”) e/ou renda fixa
com liquidez diaria, com investimentos preponderantemente nos ativos
financeiros relacionados nos itens anteriores; (vi) letras hipotecarias; (vii)
letras de crédito imobiliarios; (viii) letras imobilidrias garantidas; e (ix)
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 Instrug¢do CVM n° 472/08, sem
necessidade especifica de diversificagdo de investimentos.
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Ativos Imobiliarios

Ativo Imobiliario
Objetivado

Auditor Independente

BACEN

Base de Calculo da Taxa de
Administracao

B3

Balcao B3

Capex

Capital Autorizado

Capital Comprometido

Significam (i) Imoveis; ou (ii) cotas e/ou agdes de de SPE, cujo unico
proposito se enquadre na Politica de Investimentos do Fundo, prevista no
artigo 5.1 deste Regulamento, cuja gestdo e administracdo seja de
responsabilidade da Gestora e que possua como principal propdsito o
investimento em Imoveis.

Tem a definicdo constante da Clausula 5.3, (i), do Regulamento.

Tem a defini¢do constante da Clausula 6.5 do Regulamento.

Banco Central do Brasil.

Tem a defini¢do constante da Clausula 10.1 (i) do Regulamento.

B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao.

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

Despesas relativas a aprovagoes e licenciamento, ao desenvolvimento dos
projetos (seja de arquitetura como demais disciplinas), a construgdo ou
reforma substancial (entendendo-se como reforma substancial aquelas
que ndo se enquadrem como Despesas Extraordinarias) de
empreendimentos imobilidrios nos Imoéveis detidos direta ou
indiretamente pelo Fundo e compreendem todas as despesas relativas ao
projeto, e constru¢do ou reforma substancial dos pertinentes
empreendimentos imobilidrios, inclusive eventuais tributos relativos ao
desenvolvimento dos projetos, aprovagdes ¢ licenciamento, construcio e
reforma substancial, tais como contrapartidas, emolumentos, taxas de
emissao de alvaras e aprovagdes, inclusive, mas nao limitado a Habite-se
e autos de vistoria de corpos de bombeiros, INSS e ISS da obra e os custos
efetivos de construgdo e reforma substancial, diretos ¢ indiretos,
englobando custos de engenharia, arquitetura e¢ todos e quaisquer
projetistas e assessores envolvidos em cada projeto.

Tem a defini¢do constante da Clausula 12.4 do Regulamento.
Significa a parcela do Capital Subscrito alocada em Ativos Imobilidrios
e/ou em Imoveis e sobre os recursos em relagdo aos quais o Fundo tenha

assumido obrigagdes de alocagdo em Ativos Imobilidrios e/ou em
Imoveis.
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Capital e Custos Alocaveis

Capital Integralizado

Capital Subscrito

Chamada(s) de Capital(s)

Compromisso(s) de
Investimento

CNPJ/ME

Cédigo ANBIMA

Codigo Civil Brasileiro

Conflito de Interesses

Consultor Imobiliario

Significa a somatoria de (a) valor do Capital Integralizado utilizado pelo
Fundo para a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios; (b) Capex dos Ativos
Imobiliarios em questdo; (c) Encargos Alocaveis dos Ativos Imobiliarios
em questdo; e (d) custos com assessores técnicos, ambientais, comissdes

de corretagem, custos com assessores legais e diligéncias.

Significa o valor total nominal em reais aportado pelos Cotistas no Fundo.

Significa a soma do valor constante dos boletins de subscri¢do ou dos
documentos de aceitacdo da oferta, caso ndo haja boletim de subscricao,
firmados por cada investidor do Fundo, a titulo de subscri¢do de Cotas.

Significa cada aviso entregue aos Cotistas detentores de Cotas Classe B,
de tempos em tempos, durante o Periodo de Investimento, pelo
Administrador, conforme instruido pelo Gestor, o qual informard o
momento e o valor das integraliza¢des exclusivamente de Cotas Classe B
que deverdo ser feitas pelos Cotistas signatarios de Compromissos de
Investimento, por meio da qual os Cotistas deverdo realizar aportes de
recursos no Fundo para (i) a realizacdo de investimentos em Ativos
Imobiliarios, nos termos deste Regulamento; e/ou (ii) o pagamento de
despesas e encargos do Fundo.

Significa cada “Instrumento Particular de Compromisso de Investimento
para Integraliza¢do de Cotas Classe B e Outras Avengas”, que sera
assinado por cada Cotista no ato de subscri¢do de suas Cotas Classe B, o
qual regulara os termos e condi¢des para a integralizag@o das Cotas Classe
B pelo respectivo Cotista.

Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia.

Codigo ANBIMA de Regulagdo e Melhores Praticas para Administracao
de Recursos de Terceiros

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

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

Exeter Brasil Investimentos Imobiliarios Ltda, sociedade de

responsabilidade limitada devidamente constituida e existente de acordo
com as leis brasileiras, com sede na Cidade de Sdo Paulo, Estado de Sdo
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Conta Vinculada

Contrato de Consultoria
Imobiliario

Contrato de Gestio

Cotas

Cotas Classe A

Cotas Classe B

Cotista Inadimplente

Cotistas

Paulo, Rua Joaquim Floriano, 820, conjunto 54, Itaim Bibi, CEP 04534-
003, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 38.001.801/0001-44.

Significa a conta corrente de titularidade do Fundo, apartada da conta
ordinéria do Fundo, na qual ficardo retidos os valores a serem distribuidos
ao Gestor e ao Consultor Imobiliario a titulo de Taxa de Performance, nos
termos do Regulamento.

Significa o “CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS DE
CONSULTORIA IMOBILIARIA DO XP EXETER i
DESENVOLVIMENTO LOGISTICO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — FII”, por meio do qual o Fundo contrata o Consultor
Imobilirio para prestar os servigos de consultoria imobiliaria da carteira
do Fundo e outros servigos relacionados a tomada de decisdo de

investimentos pelo Fundo.

Significa 0 “CONTRATO DE PRESTACAO DE SERVICOS DE GESTAO
DA CARTEIRA DO XP EXETER II DESENVOLVIMENTO LOGISTICO
FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO — FII”, por meio do qual o
Fundo contrata o Gestor para prestar os servicos de gestdo da carteira do
Fundo e outros servicos relacionados a tomada de decisdo de
investimentos pelo Fundo.

Quaisquer cotas emitidas pelo Fundo, incluindo as Cotas Classe A ¢ as
Cotas Classe B, em conjunto, cujos termos ¢ condig¢oes estdo descritos

neste Regulamento.

Significa quaisquer das cotas de classe A emitidas pelo Fundo, cujas
caracteristicas estdo descritas neste Regulamento.

Significa quaisquer das cotas de classe B emitidas pelo Fundo, cujas
caracteristicas estdo descritas neste Regulamento.

Significa qualquer Cotista que deixar de cumprir integralmente as suas
obrigacdes nos termos deste Regulamento, do respectivo Compromisso
de Investimento, do boletim de subscri¢ao de Cotas ou do documento de
aceitagdo da oferta, caso ndo haja boletim de subscri¢do, observado o
disposto no Capitulo 13 deste Regulamento.

Os titulares das Cotas Classe A ou Cotas Classe B, indistintamente e

quando referidos em conjunto.
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Custodiante

CVM

Data Base de Calculo da
Taxa de Performance

Despesas Extraordinarias

Dia Util

Distribuicoes

Encargos Alocaveis

Escriturador

Formador de Mercado

Fundo
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Tem a definicdo constante da Clausula 6.3 do Regulamento.
Comissao de Valores Mobiliarios.

Tem a defini¢do constante da Clausula 10.6 do Regulamento.

Despesas que ndo se refiram aos gastos rotineiros de manutengdo dos
Iméveis integrantes da carteira do Fundo, exemplificadamente, mas sem
qualquer limitacdo: (i) obras de reforma ou acréscimos que interessem a
estrutura integral do Imovel; (ii) pintura das fachadas, empenas, pogos de
aeracdo ¢ iluminagdo, bem como das esquadrias externas; (iii) obras
destinadas a criacdo e manutengdo das condigdes de habitabilidade dos
Imoveis; (iv) instalagdo de equipamentos de seguranca ¢ de incéndio, de
telefonia, de intercomunicacao, de esporte e de lazer; (v) despesas de
decoragdo e paisagismo nas partes de uso comum; (Vi) despesas
decorrentes da cobranca de aluguéis em atraso e agdes de despejo,
revisionais;, e (Vii) outras ser de

renovatorias, que venham a

responsabilidade do Fundo como proprietario dos Iméveis.
Qualquer dia, exceto sabados, domingos ou feriados nacionais.

Sdo os valores efetivamente distribuidos aos Cotistas, a qualquer titulo,
incluindo os valores distribuidos a titulo de lucros periddicos, nos termos
do Capitulo 20, amortizagdo e/ou resgates de Cotas.

Significa o valor de encargos gerais incorridos pelo Fundo, incluindo
Taxa de Administracdo e as demais taxas pagas pelo Fundo (ou seja, que
nao se configurem como Capex ou Despesas Extraordinarias), até o més
imediatamente anterior a uma Distribuigao.

Tem a definicdo constante da Clausula 6.5 do Regulamento.

Pessoa juridica devidamente cadastrada junto as entidades
administradoras dos mercados organizados, para a prestagdo de servigos
de formagdo de mercado, que podera ser contratada pelo Administrador,

nos termos deste Regulamento.
XP EXETER II DESENVOLVIMENTO LOGIiSTICO FUNDO DE

INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, inscrito no CNPJ/ME sob o
n°® 42.463.823/0001-01.
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Gestor

IPCA

Imoveis

Investidores Profissionais

Investidores Qualificados

Instrucido CVM n° 400/03

Instruciao CVM n° 472/08

Instruciao CVM n° 476/09

XP VISTA ASSET MANAGEMENT LTDA., sociedade com sede na
cidade e estado de Sido Paulo, na Avenida Presidente Juscelino
Kubitschek, n° 1909, Torre Sul, 30° andar (parte), Vila Nova Conceigao,
CEP 04.543-907, inscrita no CNPJ/ME sob o n° 16.789.525/0001-98,
devidamente autorizada a prestacdo dos servigos de administracdo de
carteira de titulos e valores mobiliarios por meio do Ato Declaratorio
CVM n° 12.794, expedido em 21 de janeiro de 2013, ou outro que venha
a substitui-lo.

indice de Pregos ao Consumidor Amplo, apurado e divulgado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica.

Significam os imodveis, bem como quaisquer direitos reais sobre os
iméveis ou forma de negdcio permitido pela legislagdo e regulamentacio
aplicaveis (inclusive aqueles imoveis gravados com Onus reais),
relacionados, preponderantemente, a empreendimentos imobilidrios e
demais ativos prontos e devidamente construidos, terrenos ou iméveis em
constru¢do, incluindo projetos de greenfield, ou seja, projetos
completamente novos, ainda em fase pré-operacional de estudo e
desenvolvimento, dentre outros, voltados para uso logistico, industrial,
centro de distribuigdes e galpdes, seja pela aquisicdo da totalidade ou de
fragdo ideal de cada ativo, para desenvolvimento e construgdo e/ou
posterior alienagdo, locagdo, inclusive, sem limitagdo, por meio de
contrato na modalidade “built to suit” ou “sale and leaseback™ na forma
do artigo 54-A da Lei n° 8.245/91, arrendamento, inclusive de bens e
direitos a eles relacionados, ou outras formas de negdcio previstas na
regulamentagdo aplicavel, sendo que, no caso de o Fundo deter
diretamente o imovel devera realizar seu desenvolvimento pelo regime de
empreitada global aprovada previamente pelo Administrador.

Significam os investidores profissionais, nos termos do art. 11 da
Resolugdo CVM n° 30/21.

Significam os investidores qualificados, conforme definidos pelo art. 12
da Resolu¢ao CVM n° 30/21.

Instrugdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada.
Instrugdo da CVM n° 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada.

Instru¢do da CVM n° 476, de 16 de janeiro de 2009, conforme alterada.
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Instrucio CVM n° 516/11

Instrucao CVM n° 555/14

Justa Causa

Lei n° 8.245/91

Lei n° 8.668/93

Lei n° 9.779/99

Lucro do Investimento nos

Ativos Imobiliarios

Lucros Semestrais

Mecanismo de Clawback

Instru¢do da CVM n° 516, de 29 de dezembro de 2011, conforme alterada.

Instrugdo da CVM n° 555, de 17 de dezembro de 2014, conforme alterada.

significa a pratica ou constatacao de atos, omissoes ou situagdes, por parte
do Consultor Imobiliario e/ou do Gestor, com comprovada ma-fé, culpa
grave, dolo ou desvio de conduta e/ou fun¢do no desempenho de suas
respectivas fungdes, deveres ou no cumprimento de obrigagdes nos
termos deste Regulamento, do Contrato de Consultoria Imobiliaria, do
Contrato de Gestdao, ou da legislacdo e regulamentagdo aplicaveis da
CVM, exceto nos casos em que tal descumprimento tenha sido sanado
pelo Consultor Imobilidrio e/ou pelo Gestor, conforme o caso, no prazo
de 30 (trinta) dias corridos, a contar da data do recebimento de notificacao
a respeito do descumprimento

Lei n°® 8.245, de 18 de outubro de 1991, conforme alterada.

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

Lein® 9.779, de 19 de janeiro de 1999, conforme alterada.

Significa a somatoéria das Distribui¢des decorrentes dos Ativos
Imobiliarios subtraido do Capital e Custos Alocaveis dos Ativos
Imobiliarios em questao.

Tem a defini¢do prevista na Clausula 20.1 deste Regulamento.

Significa o procedimento pelo qual o Gestor e o Consultor Imobiliario,
sem qualquer responsabilidade solidaria entre si, deverdo, (i) caso o valor
efetivamente recebido a titulo de Taxa de Performance seja superior ao
valor efetivamente devido nos termos deste Regulamento, ou (ii) a
rentabilidade acumulada das Cotas ndo atinja o Retorno Preferencial, (a)
devolver ao Fundo os valores a maior efetivamente recebidos a titulo de
Taxa de Performance, deduzidos tributos incidentes, sem qualquer
rendimento ou reajuste, e orientar o Administrador para que efetue a
Distribuigao de tais valores aos Cotistas, ou (b) deixar de receber valores
devidos a titulo de Taxa de Performance em caso de ocorrer o pagamento
de Resultados dos Ativos Imobiliarios, em quaisquer dos casos acima,
deduzidos os tributos aplicaveis, de modo que o Gestor ¢ o Consultor
Imobiliario ndo recebam valores além daqueles devidos a titulo de Taxa
Performance nos termos deste Regulamento ¢ que a rentabilidade
acumulada das Cotas atinja ou seja a mais proxima possivel do Retorno
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Oferta Publica

Oferta Restrita

Ofertas

Patriménio Liquido do
Fundo

Perdas

Pessoas Ligadas

Preferencial. No caso do item (a) acima, o Gestor ¢ o Consultor
Imobilidrio sdo responsaveis por devolver ao Fundo a sua respectiva
parcela da Taxa de Performance, efetivamente liberada da Conta
Vinculada e efetivamente paga ao Gestor ¢ ao Consultor Imobiliario
acima do valor devido, sem qualquer responsabilidade solidaria entre eles.
O Administrador, Custodiante, Escriturador e Agente de Controladoria
ndo sdo responsaveis, em nenhuma hipotese pelo eventual recebimento a
maior por parte do Gestor ou Consultor Imobiliario a titulo de Taxa de
Performance, tampouco serdo responsaveis pela devolugdo ao Fundo dos
valores pagos ao Gestor e ao Consultor Imobiliario, nos termos do
Regulamento.

Toda e qualquer distribuigdo publica das Cotas realizada durante o Prazo
de Duracdo do Fundo, nos termos da Instru¢do CVM n° 400/03.

Toda e qualquer distribui¢do publica das Cotas com esforgos restritos de
colocagdo que venha a ser realizada durante o Prazo de Duracdo do
Fundo, nos termos da Instru¢do CVM n° 476/09.

Oferta Publica e Oferta Restrita, quando referidas em conjunto.

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

Significam todas e quaisquer reivindicagdes, responsabilidades,
julgamentos, despesas, perdas ¢ danos diretos (incluindo, entre outros, os
valores relativos a decisdes judiciais, acordos e multas.

Significa:

I —a sociedade controladora ou sob controle do Administrador, do Gestor,
do Consultor Imobiliario 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, do Consultor Imobiliario ou do
consultor especializado caso venha a ser contratado, com excegdo dos
cargos exercidos em 6rgdos colegiados previstos no estatuto ou regimento
interno do Administrador, do Gestor, do Consultor Imobiliario ou do
consultor especializado caso venha a ser contratado, desde que seus
titulares ndo exer¢am fungdes executivas, ouvida previamente a CVM; e
IIT — parentes até segundo grau das pessoas naturais referidas nos incisos

acima.
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Politica de Investimento

Primeira Emissio ou

Primeira Emissao de Cotas

Classe A

Primeira Emissao de Cotas

Classe B

Prospecto

Regulamento
Resultados dos Ativos

Imobiliarios

Retorno Preferencial

Resolu¢ao CVM n° 30/21

SPE

Suplemento

Taxa de Administracao

Taxa de Aquisicao

Taxa de Desenvolvimento

Taxa de Distribuicao
Primaria
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Significa a politica de investimento do Fundo descrita neste Regulamento.

Significa a primeira emissdo de Cotas Classe A do Fundo, a qual sera
realizada nos termos do Suplemento no Anexo IV deste Regulamento.

Significa a primeira emissdo de Cotas Classe B do Fundo, a qual sera
realizada no ambito do Capital Autorizado do Fundo, nos termos do
modelo de Suplemento constante do Anexo V deste Regulamento.

Prospecto referente a distribuicdo de Cotas objeto de Oferta Publica,
elaborado nos termos da regulamentagdo aplicavel.

O presente regulamento do Fundo.

Significa os valores efetivamente recebidos pelo Fundo, decorrentes de
eventos de liquidez dos Ativos Imobiliérios, assim como os rendimentos
dos Ativos Imobilidrios.

Significa o retorno preferencial alvo do Fundo, correspondente a variagao
do IPCA acrescida de 6% (seis por cento) ao ano sobre o Capital e Custos
Alocéaveis, desde a data de seu efetivo desembolso.

Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de 2021

Significa uma sociedade de proposito especifico.

E o suplemento constante dos Anexos IV e V deste Regulamento e que
contém as caracteristicas da Primeira Emissao.

Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.1 deste Regulamento.
Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.10 deste Regulamento.
Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.7 deste Regulamento.
Conforme aplicével, a taxa de distribuigdo primaria incidente sobre as
Cotas objeto da Oferta Publica, que devera ser arcada pelos investidores
interessados em adquirir as Cotas objeto da Oferta Publica, a ser fixado a
cada emissdo de Cotas do Fundo, de forma a arcar com os custos de

distribui¢ao, entre outros, (a) comissdo de coordenacdo, (b) comissdo de
distribui¢do, (c) honorarios de advogados externos contratados para
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Taxa de Locacio

Taxa de Performance

Termo de Adesao

Viabilidade Preliminar

atuacdo no ambito da oferta, (d) taxa de registro da Oferta Publica de
Cotas na CVM, conforme aplicavel, (e) taxa de registro e distribui¢ao das
Cotas na B3, (f) custos com a publicagdo de antincios e avisos no ambito
da Oferta Publica das Cotas, conforme o caso, (g) custos com registros
em cartorio de registro de titulos e documentos competente (h) custos
relacionados a apresentag@o a potenciais Investidores (roadshow); e (i)
outros custos relacionados a Oferta Publica, conforme previstos no
Prospecto.

Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.9 deste Regulamento.

Tem o significado a ela atribuido na Clausula 10.8 deste Regulamento.

Significa o Termo de Ciéncia de Risco e Adesdo ao Regulamento a ser

assinado por cada Cotista quando da subscri¢do das Cotas.

Tem a definicdo constante da Clausula 5.3, (ii), (b), do Regulamento.
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ANEXO II - EXEMPLOS NUMERICOS DE CASOS NOS QUAIS O GESTOR E/OU O CONSULTOR IMOBILIARIO FARAO E NAO
FARAO JUS AO RECEBIMENTO DE TAXA DE PERFORMANCE

Exemplo 1: Taxa de Performance devida

Exemplo 2: Taxa de Performance NAO devida

Premissas Premissas
; Valores Referénci " Valores

Referéncia Conceito R eferéncia Conceito (para fins de exempio)

A Capital Integralizado RS 100,000.000 A Capital Integralizado RS 100.000.000

[ Periodo entre investi e desinvestimento do Ativo Imobilidrio 3 anos B Periodo entre investimento e desinvestimento do Ativo Imobilidrio 3anos

C Retorno Preferenclal IPCA+6% a0 ano [ Retorno Preferenclal IPCA+6% a0 ano

0 IPCA (anual) 2% D IPCA (anual) 2%

E Encargos Alocivels R$ 1.000.000 £ Encargos Alochveis R$ 1,000.000

F Capex R$ 2,000,000 F Capex R$ 2.000.000

G Rendimentos de Ativo Imobilidrio (ex: dividendos, JCP, etc) R$ 3.000.000 G Rendimentos de Ativo Imobilidrio (ex: dividendos, JCP, etc) RS 3.000.000

H Evento de Liquidez de Ativo Imobilidrio (desinvestimento) R$ 150.000.000 H Evento de Liquidez de Ativo Imobilidrio (desinvestimento) RS 117.000,000

1 Taxa de Performance 20% | Taxa de Performance 20%

Célculo do Retorno Preferencial (em valores monetérios) Célculo do Retorno Preferencial (em valores monetdrios)

; : Valores ; Valores
Referéncia Conceito PRSI Referéncia Conceito (are A de exeenglo)
)= A+E4F Capital e Custos Alocdvels RS 103.000.000 ) m AVESF Capital e Custos Alociveis RS 103.000.000

K = J*((14C)*B) Capital e Custos Alocdveis ajustados pelo Retorno Preferencial RS 122.674.648 K = J°((14C)*B) Capital e Custos Alociveis ajustados pelo Retorno Preferencial RS 122 674.648
Cdlculo da Taxa de Performance e de retorno ao Investidor Cdlculo da Taxa de Performance e de retormo ao Investidor
Val Valores
Referéncla Conceito (para .swh_.“ses. Ao Conoae (para fins de exemplo)
L= GeH Resultados de Ativo Imobilidrio RS 153,000.000 L= GeH Resultados de Ativo Imobilidrio RS 120.000.000
Como L > K, a Taxa de Performance é devida Como L < K, a Taxa de Performance NAO ¢ devida
L Resultados de Ativo Imobilidrio R$ 153.000.000 L Resultados de Ativo Imabilidrio RS 120.000.000
() K () Capital e Custos Alocdveis ajustados pelo Retorno Preferencial RS 122.674.648 (K (-) Capital ¢ Custos Alocivels ajustados pelo Retorno Preferencial ‘RS 122,674.648
“«Ms(LJ) = Lucro do Investimento no Ativo Imobilidrio RS 30.325.352 =M=(L)) = Lucro do Investimento no Ativo Imobilidrio -R$ 2,674,648
) (x) Taxa de Performance 20% x)! (x) Taxa de Performance 0%
=N=M*l  =Taxade Performance devida ao Gestor e Consultor Imobilidrio RS 6.065.070 =N=M*  =Taxa de Performance devids 30 Gestor e Consultor imoblikirio RSO
L Resultados de Ativo Imobllidrio RS 153.000.000 L Resultados de Ativo Imobilidrio RS 120.000.000
(N (-) Taxa de Performance devida a0 Gestor e Consultor [mobiliério R$ 6.065.070 ()N (*) Taxa de Performance devida a0 Gestor e Consultor Imobllidrio RS0
N=LM Distribuigdes aos Cotl RS 146,934,930 N=L-M  Distribulgbes aos Cotistas R$ 120.000.000

* Para fins de simplificagdo, o célculo dos Custos Alocéveis foi feito como se tais custos tivessem sido incorridos na mesma data do investimento no Ativo Imobiliario, e o recebimento dos Rendimentos de
Ativo Imobilidrio como se tivessem sido recebidos na data do Evento de Liquidez (desinvestimento). Para o calculo do Retorno Preferencial efetivo e da Taxa de Performance efetivamente devida, estes valores
serdo apurados nos periodos que forem incorridos e ajustados pro rata die .
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ANEXO III - EXEMPLOS NUMERICOS DE MECANISMO DE CLAWBACK

Momento intermedidrio
(qualquer momento entre {i} inicio do Periodo de Investimentos e (ii) final do Prozo de Duragéo do Func
Referéncia Conceito Valores
{para fins de exemplo)
A Capital Subscrito RS 100.000.000
B Capital Integralizade (até o momento) RS 80.000.000
(o Retarno Preferencial {em RS, até 0 momento) RS 6.000.000
D Distribuighes (até o0 momento) RS 104.000.000

Como (i) D > A, e (ii) D > (B+C), é direito do Gestor e Consultor Imobilidrio distribuir a totalidade dos recursos financeiros retidos
na Conta Vinculada a titulo de Taxa de Performance

E Taxa de Performance 20%
F = E*(D-B) Taxa de Performance a ser distribuida {até 80%) RS 3.840.000

Final do Prazo de Duragdo - sem Clawback

Referéncia Conceito Valores
{para fins de exemplo)
G Capital Integralizado RS 95.000.000
H Retorno Preferencial (em RS) RS 16.000.000
| Distribuigdes RS 150.000.000
Como | > (G+H), a Taxa de Performance ¢ devida ao Gestor e Consultor Imobilidrio
1= E*(I-G) Taxa de Performance final RS 11.000.000
ComoJ > F, o saldo da Taxa de Performance ¢ devido ao Gestor & Consultor Imobilidrio
K=JE Saldo da Taxa de Performance distribuido RS 7.160.000

a0 final do Prazo de Duragic

Final do Prazo de Duracgdo - com Clawback

Referéncia Conceito Yalores
{pera lins de exemplo)
G Capital Integralizado R$ 95.000.000
H Retorno Preferencial {em RS) RS 16.000.000
1 DistribuigBes RS 110.000.000
Como L > (G+H), a Taxa de Performance ¢ devida ao Gestor e Consultor Imobilidrio
M = E*(L-G) Taxa de Performance final RS 3.000.000
Como M < F, o saldo da Taxa de Performance ¢ negativo e deve ser retornado ao Fundo
N=EM Saldo da Taxa de Performance retornado ao Fundo RS 840.000

ao final do Prazo de Duracdo (Mecanismo de Clawback acionado’
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Momento intermedidrio
(qualquer mornento entre (i) inicio do Perfodo de Investimentos e (i) final do Prazo de Duragéo do Fundo
Referéncia Conceito Valores
(para fins de exemplo)
A Capital Subscrito R$ 100.000.000
B Capital Integralizado (até 0 momento) RS 80.000.000
C Retorno Preferencial fem RS, até o momenta) RS 6.000.000
D Distribuigoes (até o momento) RS 52.000.000
E Valor Justo dos Ativos Imobilidrios (até o momento) RS 98.000.000
F Taxa de Performance 20%
Como (i) D+A >= 0.5, (i) (D+E)+A >= 1.5, e (iil) (D+E)>(B+C), é direito do Gestor e Consultor Imobilidrio distribuir a totalidade dos
recursos financeiros retidos na Conta Vinculada a titulo de Taxa de Performance
G Lucro do Investimento nos Ativos Imobilidrios RS 18.000.000
H=F*G Taxa de Performance a ser distribuida(até 80%) RS 2.880.000
Final do Prazo de Duragdo - sem Clawback
Referéncia Conceito Valores
(para fins de exemplo)
| Capital Integralizado RS 95.000.000
) Retarno Preferencial fem RS) RS 16.000.000
K Distribuigdes R$ 150.000.000
Como K > (I1+)), a Taxa de Performance é devida ao Gestor e Consultor Imobilidrio
L = F*(K-1) Taxa de Performance final RS 11.000.000
Como L > H, o saldo da Taxa de Performance é devido ao Gestor e Consultor Imobilidrio
Saldo da Taxa de Performance distribuido
M=l ao final do Prazo de Duracic Ry 8.120.000
Final do Prazo de Duragdo - com Clawback
. . Valores
Referéncia Conceito s i et
1 Capital Integralizado RS 95.000.000
J Retorno Preferencial fem RS) RS 16.000.000
K Distribuigdes R$ 100.000.000
Como N > (I1+)), a Taxa de Performance é devida ao Gestor e Consultor Imobilidrio
O = F*(N-1} Taxa de Performance final RS 1.000.000
Como O < H, o saldo da Taxa de Performance é negativo e deve ser retornado ao Fundo
Saldo da Taxa de Performance retarnado ao Fundo
s ao final do Prazo de Duragdo (Mecanismo de Clawback acionado Rea8m0.000
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ANEXO IV - SUPLEMENTO DAS COTAS CLASSE A DA PRIMEIRA EMISSAO DE COTAS CLASSE A

DO FUNDO

Montante Inicial de Cotas Classe A da Primeira
Emissao:

Quantidade de Cotas Classe A a serem emitidas
na Primeira Emissao:

Lote Adicional de Cotas Classe A:

Valor Unitario das Cotas Classe A:

Preco de Subscricio e Emissdao das Cotas Classe
A:

Distribui¢cao Parcial e Montante Minimo da

Primeira Emissao das Cotas Classe A:

Montante Minimo por investidor:

Numero de Classes e Séries:

Forma de Distribuicdo das Cotas Classe A:

Procedimentos para Subscricio e Integralizacio

das Cotas Classe A:

Tipo de Distribuicao:

Regime de Colocacio:

Publico Alvo:

Periodo de Colocacio:

Até R$ 300.000.000,00 (trezentos milhdes de reais).

Até 300.000 (trezentas mil).

Até 20%, isto ¢é, até 60.000 (sessenta mil) Cotas

Classe A.

R$1.000,00 (mil reais).

R$1.000,00 (mil reais).

80.000 (oitenta mil) Cotas Classe A, que representam
R$80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais).

10.000,00 (dez mil reais), equivalente a 10 (dez)
Cotas Classe A.

Cotas Classe A de série Unica.

Oferta Publica nos termos da Instru¢do CVM n°
400/03.

Via MDA operacionalizado pelo Balcido B3.

Publica Primaria.

Melhores Esforcos.

Investidores Qualificados, conforme definidos pelo
art. 12 da Resolugdo CVM n° 30, de 11 de maio de

2021.

A definir.
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Negociacao e Custodia das Cotas Classe A:

Coordenador Lider:

Fundos 21 — Modulo de Fundos.

XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e
Valores Mobiliarios S.A.
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ANEXO V —-MODELO DE SUPLEMENTO DAS COTAS CLASSE B DA PRIMEIRA EMISSAO DE
COTAS CLASSE BDO FUNDO

Montante Inicial de Cotas Classe B da Primeira A definir.
Emissao:

Quantidade de Cotas Classe B a serem emitidas A definir.
na Primeira Emissao:

Valor Unitario das Cotas Classe B: A definir.

Preco de Subscricio e Emissao das Cotas Classe A definir.
B:

Distribuicao Parcial e Montante Minimo da A definir.
Primeira Emissao:

Montante Minimo por investidor: A definir.
Nuamero de Classes e Séries: A definir.
Forma de Distribuicdo das Cotas Classe B: A definir.

Procedimentos para Subscricao e Integralizacido A definir.

das Cotas Classe B:

Tipo de Distribuicio: A definir.

Regime de Colocacio: A definir.

Publico Alvo: A definir.

Periodo de Colocacio: A definir.

Negociacao e Custodia das Cotas Classe B: A definir.

Coordenador Lider: XP Investimentos Corretora de Cambio, Titulos e

Valores Mobiliarios S.A.
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(v)

(v1)

virtude da distribuigiio parcial, nos termos dos artigos 30 ¢ 31 da Instrugiio CVM 400, respeitado o
montante minimo da Oferta, correspondente a 80,000 (oitenta mil) Cotas Classe A, perfazendo o
volume minimo de R$80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais). A Oferta sera registrada perante a
CVML nos termos da Instruciio CVM 400,

Aprovar a contratagio XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE Cih-i]]lﬂ, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.. institui¢io financeira integrante do sistema de distribuigiio de
valores mobilidrios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
Ataulfo de Paiva, n® 153, sala 201 (parte), CEP 22440-032, inscrita no CNPI/ME sob o n®
02.332.886/0001-04, para realizar a distnbuigiio das Cotas Classe A da Pnmeira Emissiio de Cotas
Classe A do Fundo, na qualidade de coordenador lider da Oferta; ¢

Aprovar a nova versdo do regulamento do Fundo, que passara a vigorar, a partir desta data, na
forma constante do Anexo I (“Regulamento™), substituindo por completa toda ¢ qualquer versio
anterior.

Sendo assim, assina o presente instrumento.

Rio de Janeiro, 06 de agosto de 2021.

e r g by
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OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE 'l'i'l"l.'iLDg E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Administrador
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(v)

(v1)

virtude da distribuigiio parcial, nos termos dos artigos 30 ¢ 31 da Instrugiio CVM 400, respeitado o
montante minimo da Oferta, correspondente a 80,000 (oitenta mil) Cotas Classe A, perfazendo o
volume minimo de R$80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais). A Oferta sera registrada perante a
CVML nos termos da Instruciio CVM 400,

Aprovar a contratagio XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE Cih-i]]lﬂ, TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS S.A.. institui¢io financeira integrante do sistema de distribuigiio de
valores mobilidrios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida
Ataulfo de Paiva, n® 153, sala 201 (parte), CEP 22440-032, inscrita no CNPI/ME sob o n®
02.332.886/0001-04, para realizar a distnbuigiio das Cotas Classe A da Pnmeira Emissiio de Cotas
Classe A do Fundo, na qualidade de coordenador lider da Oferta; ¢

Aprovar a nova versdo do regulamento do Fundo, que passara a vigorar, a partir desta data, na
forma constante do Anexo I (“Regulamento™), substituindo por completa toda ¢ qualquer versio
anterior.

Sendo assim, assina o presente instrumento.

Rio de Janeiro, 06 de agosto de 2021.

e r g by
1 I Py -
hoaasa v Taace) B BLmisd CIUFIIEEE SRt HBE M A LA AR AR
D o= nomm 0 ox mpEma
b i s Ao e, WA | A AT Y Pt - s v RSV | 7k B YT
L e |
"

=TT TR R TIR T T T

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE 'l'i'l"l.'iLDg E VALORES MOBILIARIOS S.A.

Administrador
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OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNPJME n.” 36.113.876/0001-91

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO XP EXETER Il DESENVOLVIMENTO

LOGISTICO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FI1

Por este instrumento particular (“Instrumento de Alteragio™). a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS $.A., sociedade devidamente autorizada pela Comissiio de
Valores Mobihiarios (“CVM™) a administrar fundos de investimento. nos termos do Ato Declaratdrio n®
6.696, de 21 de fevereiro de 2002, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da
Economia (“CNPINME™) sob o n® 36.113.876/0001-91, com sede na Avenida das Amdricas, n® 3.434, bloco
07, sala 201, Barra da Tijuca, CEP 22640-102, na cidade e estado do Rio de Janeiro, na qualidade de
instituigdo administradora (“Administrador™), do XP Exeter II Desenvolvimento Logistico Fundo de
Investimento Imobiliario — FIL, inscrito no CNPIME sob o n® 42.463.823/0001-01 (*Fundo™) resolve:

(i)

(i)

Aprovar a nova versio do regulamento do Fundo. com alteragdes realizadas de modo a atender as
exigéneias encaminhadas pela Divisdo de Supervisiio de Secunitizagio da CVMNL Neste sentido, o
regulamento passara a vigorar, a partir desta data. na forma constante do Anexo [ (“Regulamento™),
substituindo por completo toda e qualquer versio anterior; €

Autorizar o Administrador a praticar todos e quaisquer atos necessirios a efetivagio das matérias
constantes no presente Instrumento de Alteragiio.

Sendo assim, assina o presente instrumento na presenga das duas testemunhas abaixo assinadas.

Rio de Janeiro, 27 de agosto de 2021,

e L] e gk by

L Toal asels
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OLIVEIRA TRUST DISTRIBUTDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Admimstrador

Testemunhas:

BocuSigned by: Doculignad by:
. | FLMSM&[LH?H-EW - | HWM‘J:I&MHMM
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OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNPJME n.” 36.113.876/0001-91

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO XP EXETER Il DESENVOLVIMENTO
LOGISTICO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FI1

Por este instrumento particular (“Instrumento de Alteragio™). a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS $.A., sociedade devidamente autorizada pela Comissiio de
Valores Mobihiarios (“CVM™) a administrar fundos de investimento. nos termos do Ato Declaratdrio n®
6.696, de 21 de fevereiro de 2002, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da
Economia (“CNPINME™) sob o n® 36.113.876/0001-91, com sede na Avenida das Amdricas, n® 3.434, bloco
07, sala 201, Barra da Tijuca, CEP 22640-102, na cidade e estado do Rio de Janeiro, na qualidade de
instituigdo administradora (“Administrador™), do XP Exeter II Desenvolvimento Logistico Fundo de
Investimento Imobiliario — FIL, inscrito no CNPIME sob o n® 42.463.823/0001-01 (*Fundo™) resolve:

(i) Aprovar a nova versio do regulamento do Fundo, com alteragdes realizadas de modo a atender as
exigéneias encaminhadas pela B3 5. A — Brasil, Bolsa, Balciio — Balciio B3 (“Balcio B3™), em 03 de
setembro de 2021, Neste sentido, o regulamento passara a vigorar, a partir da presente data, na forma
constante do Anexo [ (“Regulamento™), substituindo por completo toda e qualquer versio anterior; e

(i) Autorizar o Administrador a praticar todos e quaisquer atos necessirios a efetivagio das matérias
constantes no presente Instrumento de Alteragiio.

Sendo assim, assina o presente Instrumento de Alteragio na presenga das duas testemunhas abaixo
assinadas.

Rio de Janeiro, 16 de setembro de 2021,

o Bl L e
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OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Administrador

Testemunhas:

DocuSigned by: DocuSigned by:
: | Miguel Xevier de Baite Martins . Pedrs Savis Ao Mguiar
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OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TiTULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
CNPJ/ME n.° 36.113.876/0001-91

INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO XP EXETER Il DESENVOLVIMENTO
LOGISTICO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

Por este instrumento particular (“Instrumento de Alteracdo”), a OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA
DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A., sociedade devidamente autorizada pela Comissio de
Valores Mobiliarios (“CVM”) a administrar fundos de investimento, nos termos do Ato Declaratério n°

6.696, de 21 de fevereiro de 2002, inscrita no Cadastro Nacional de Pessoas Juridicas do Ministério da
Economia (“CNPJ/ME”) sob o n® 36.113.876/0001-91, com sede na Avenida das Américas, n° 3.434, bloco
07, sala 201, Barra da Tijuca, CEP 22640-102, na cidade ¢ estado do Rio de Janeiro, na qualidade de
institui¢do administradora (“Administrador”), do XP Exeter Il Desenvolvimento Logistico Fundo de
Investimento Imobilidrio — FII, inscrito no CNPJ/ME sob o n°® 42.463.823/0001-01 (“Fundo”) resolve:

(i) Aprovar a nova versdo do regulamento do Fundo, com alteracdes realizadas de modo a atender as
exigéncias encaminhadas pela B3 S.A. — Brasil, Bolsa, Balcao — Balcao B3 (“Balcdo B3”), em 04 de
outubro de 2021. Neste sentido, o regulamento passara a vigorar, a partir da presente data, na forma
constante do Anexo I (“Regulamento”), substituindo por completo toda e qualquer versdo anterior; e

(ii) Autorizar o Administrador a praticar todos e quaisquer atos necessarios a efetivacdo das matérias
constantes no presente Instrumento de Alteragao.

Sendo assim, assina o presente Instrumento de Alteracdo na presenga das duas testemunhas abaixo

assinadas.
Rio de Janeiro, 07 de outubro de 2021.
DocuSigned by: DocuSigned by:
Funan. s Moruns Tacans ( o
Assinado por: RENAN DUTRA MORENO TAVARES U THIAGO DE GUSMAOQ DELFINO DOS SANTOS:1454728.
U oo 1208016 e crtononn aso2sspor Betaors o Rssiatua: 711072021 | 13:16:48 PDT
| igBo= 50—
08B60798933C40089433A04B73BAECDA , -4942E1A2EBA54873BD251DB20AAES8BO ,
OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Administrador
Testemunhas:

| E’hg«d Xavier de Brito Marting 5 Qw{yg S awo Jx, ﬂQ\MW

18DEECFNIA3244C DC374C7B244043E
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INSTRUMENTO PARTICULAR DE ALTERACAO DO XP EXETER II DESENVOLVIMENTO
LOGISTICO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII

ANEXO I - REGULAMENTO VIGENTE DATADO DE 07 DE OUTUBRO DE 2021

206



asset
{ =, management

9.8

DECLARAC/:J\O~ DO ADMINISTRADOR, NOS TERMOS DO ARTIGO 56
DA INSTRUCAO CVM 400




asset
{ =, management

(Esta pagina foi intencionalmente deixada em branco)




91 OLIVEIRA TRUST

DECLARACAO DO ADMINISTRADOR
NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM N© 400

OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS 5.A., sociedade devidamente autorizada pela
Comissdo de Valores Mobilidrics ("CWVM™) a administrar fundos de investimento, nos termos do Ato Declaratério no 6.696, de 21 de
fevereiro de 2002, inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da Ecornomia ("CNPJ"} sob o n® 36.113.876/0001-91,
com sede na Avenida das Américas, n°® 3.434, bloco 07, sala 201, Barra da Tijuca, CEP 22640-102, na cidade e estado do Rio de
Janeiro, neste ato na forma de seu Estatuto Social (“Administradora™), na qualidade de administradora do XP EXETER II
DESENVOLVIMENTO LOGISTICO FUNDO DE INVESTIMENTO IMOBILIARIO - FII, fundo de investimento imobiliario
constituido sob a forma de condominio fechado, de acordo com a Lei n® 8.668/93, de 25 de julho de 1993, conforme alterada, e nos
termos da Instrucdo CVM 472, de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, Inscrito no CNPJ sob o n® 42.463.823/0001-01
("Fundo”), no dmbito da distribuiciio plblica de Cotas Classe A da primeira emissio do Fundo ("Oferta"), vem, pela presente, nos

termos do artigo 56 da Instrucdo da CVM n° 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada ("Instrucdo CVM 400%), declarar.
que

(i) € responsavel pela veracidade, consisténcia, qualidade e suficiéncia das informacdes prestadas por ocasido do registro e
informaces fornecidas ao mercado durante a Oferta

(i) 0 prospecto preliminar de distribuicio piblica primaria de cotas classe A da primeira emiss3o do Fundo (“Prospecto
Preliminar”) contém e o prospecto definitiva de distribuicio plblica primaria de cotas classe A da primeira emissdo do
Fundo ("Prospecto Definitivo”) conterd, nas suas respectivas datas de disponibilizacdo, as informacdes relevantes,
verdadeiras, consistentes, cometas, suficientes e necessarias ao conhecimento, pelos investidores da Oferta, das cotas
classe A objeto da Oferta, do Fundo, do administrador do Fundo, suas atividades, situaciio econdmico-financeira, os
riscos inerentes as suas atividades e ao investimento no Fundo e quaisquer outras informacBes relevantes, bem como que
as informagbes contidas no Prospecto Preliminar e no Prospecto Definitivo sio verdadeiras;

(i) as informagBes prestadas, por ocasido do arquivamento do Prospecto Preliminar e do Prospecto Definitivo, e fornecidas
a0 mercado durante todo o prazo da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou periddicas constantes da atualizacda do
registro do Fundo e as constantes do estudo de viabilidade econSmico-financeira do empreendimento que integram o
Prospecto Preliminar ou que venham a integrar o Prospecto Definitivo, s3o verdadeiras, consistentes, corretas e
suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decisio fundamentada a respeita da Oferta; e

(iv) 0 Prospecto Preliminar foi e o Prospecto Definitivo serd, elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluindo a

Instrugdo CVM 400,
X Rio de Janeiro, 17 de setembro de 2021
OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBI S.A,
qualidade de Administradora
/7 ¥

Nome: Nome: -
Cargo: Cargo: s

o L Thaago Gusméo Santos

Va Rigolizzo Reis Procuragddr
Procuradora
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MATRIZ: Av. Presidente Viargas, 435 - 12° andar - Rio de Janeiro - Tel.: (21) 2507-6151
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ATO NS 003 Procuragdo bastante que fazem: OLIVEIRA TRUST
LIVRO N2 8BT-2030-PR DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
FOLHA N° 004 MOBILIARIOS S/A (MATRIZ ¢ FILIAL), na forma

abaixo:

Saibam os que este piblico instrumento de procuragio bastante virem que no ano de dois mil e vinte e um
{2021}, 24° dia do més de maio, na cidade Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na filial do(a) 18° OFICIO
DE NOTAS, situado(a) na(o) Av. das Américas 700, Bloco 8, Lojas 220 E / F, perante mim, PAULO
FREDERICO DE OLIVEIRA, ESCREVENTE, comparcceram como outorgantes; OLIVEIRA TRUST
DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A (MATRIZ), inscrita no CNPJ sob n®
36.113.876/0001-91, enderego Av. das Américas n.® 3434, Bloco 07, Grupo 201, Barra da Tijuca, cidade de Rio
de Janciro, RJ, ¢ OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S/A,
(FILIAL) inserita no CNPJ sob n® 36.113 876/0004-34, endereco na Rua Joaquim Floriano, n® 1052, 132 parte,
laim Bibi, Slo Paulo- SP, CEP: 04534-004, ambas neste ato, representadas por seu dirctor ALEXANDRE
LODI DE OLIVEIRA, brasileiro, casado, empresério, portador da Cédula de Identidade RG n.®
109641316, expedida pelo IFP em 13/05/1994, inscrito no CPF/MF sob o n® 076.922.737-66 e dirctor
JOSE ALEXANDRE COSTA DE FREITAS, brasileiro, casado, advogado, portador da Carteira de [dentidade
n.° 78.657 expedida pela OAB/RJ em 08/03/2009, inscrito no CPF/MF sob o n.® 008.991.207-17, ambos com
enderego comercial & Av, das Américas, n.” 3434, Bloco 07, Grupo 201, Barra da Tijuca, cidade de Rio de
Janeiro, RS por mim identificados conforme documentos mencionados do que dou fé, e, perante mim, pelas
oulorgantes, por seus representanies, foi dito que por este piblico instrumento, nomeiam ¢ constiluem seus
bastante procuradores: ALAN RUSSO NAJMAN, brasileiro, casado, advogado, portador da cédula de
identidade reg. n® 172.759, expedida pela QABMRS em 12/03/2012, inscrito no CPFMF sob o n® 101.519.617-
94; BIANCA GALDINO BATISTELA, brasileira, casada, assessora juridica, portadora da identidade n®
26.731.023-2, inscrita no CPF/MF sob o n® 090.766.477-63; CESAR REINALDO LEAL PINTO, brasileiro,
casado, cconomisia, poriador da cédula de identidade n.® 20870-1 expedida pelo CRE - 1%regido em 10/04/96,
inserite no CPF sob o n® 371.893.797-20; 1SMAR MARCOS SIQUEIRA LEITE, brasileire, casado,
tecnblogo em lecnologia da informagdo, portader do documento n® 12833225-1 expedido pelo IFP em
30/06/1998, inscrito no CPF sob o o° 091.266.727-31; JOAO PAULO BELLO DE SOUSA BEZERRA ,
brasileiro, Soliciro, Advogado, poriador da cédula de identidade n® 179.386, expedida pela OAB-RJ em
20/03/2013, inscrito no CPE/MF sob o n® 109.117.207-23, JORGE CEZAR PORCIANO DEROSSI,
brasileiro, casado, comador, ponador do documento o® D84.173 expedido pelofa) CRC-RJ, inscrito no CPF sob
n® 011.966.457-79, LEANDRO SIMOES DE FARIA E FREITAS LIMA, brasileiro, casado,
administrador de empresas, portador da carteira de identidade n® 21.181.547-7, expedida pelo(a) DIC-R)
em 150172007, inscrito no CPF sob o n® 109.261.227-03; LEONARDO GOULART DE SQUZA,
brasileiro, casado, administrador de empresas, portador da carteira de identidade n.® 21.501.847-4,
expedida pelo DETRAN, inscrite no CPF sob o n® 124.281.107-99; LUIS ANTONIO RIBEIRO DE
MAGALHAES, brasileiro, solteiro, contador, portador do documento n® 100.109/0-6 expedido pelo(a) CRC-RJ
em 02/04/2010, inscrito no CPF sob n® 665.280.707-68; MARCELO HIDEKI] OUCHI, brasileiro, casade,
administrador de empresas, RG n.® 25.317.537-% expedido pela S5P-5P em 27/03/1996, inscrito no CPF sob o
n.° 288.995,578-88; MARIA CAROLINA ABRANTES LODI DE OLIVEIRA, brasileira, casada, advogada,
portadora do documento 10897673-9, expedido pelo(a) DETRAN-RY em 27/09/2016, inscrita no CPF sob n°
092.675.697-40; MARIA EUNICE MOTTA MENDES DE FARIAS MELLO, brasileira, casada, advogada,
portadora do documento n® 136.147 expedido peloja) OAB/RS em 30/01/2013 (2.4 via),) inscrita no CPF sob n®
088.887.377-82; NATHALIA GUEDES ESTEVES, brasileira, solteira, assessor Juridico, RG n®. 20.956.806-2,
expedido pelo DIC-RI em 20/02/2009, inscrita no CPF sob o n®. 107.606.197-43; NILSON RAPOSO LEITE,
brasileiro, casado, bacharel em direito, portador du identidade n®. 309497022, expedida pelo Detran/RJ, inscrito
no CPF/MF sob o n® 011.155.984-73; PAULO HENRIQUE AMARAL SA, brasileiro, casado, advogado, RG.
n’. 20.788.384-4, expedido pelo Detran-RJ em 28/03/2005, inscrito no CPF sob o n®. 116.871 997-60:
RAPHAEL MAGALHAES MORGADO, brasileiro, casirdo, advogado, portador do documento n® 173,178
expedide pelo(a) OAB-RJ em O4/04/2012, inscrito no CPF sob n® 124.307 327-69; RENAN DUTRA
MOREND TAVARES, brasileiro, solteiro, advogado, portader da cédula de identidade reg. n® 201.161,
expedida pela OAR/R] em 2B/0B/2015, inscrito no CPF/ME sob o n® 120.428.057-69; ROBERTA
MAGALHAES CERETO, brasileita, divorciada, advogada, portadora da identidade n* 113,336, OAR/RY,
inscrita mo CPF n® 078.978.057-78; ROBSON GONCALVES FERMANDES, brasileiro. separado
judicialmente, economista, portador do documento n° 19642-8 expedido pelo(a) CRE-RJ, inserito no CPF sob n®
817.139.597-04; SILVIA CRISTINA DE OLIVEIRA, brasileira, casada, coordenadora administrativa,
portadora da C.1. RG n® 09104233-3, expedida pelo IFPDETRAN/R] em 19/06/2007, inscrita no CPF sob n®
(125.634.157-56; THIAGO SILVEIRA DO CARMO, brasileiro, em uniflo estivel, economista, portador do
cédula de identidade n.* 22017322-3, expedida pelo DETRAN/RI em 23/06/2008, inscrito no CPF/MF sob o n.°
123.295.787-92; THIAGO DE GUSMAQ DELFINO DOS SANTOS, brasileiro, solieiro, advogado, portador
da identidade n° 208.979 OAB/RJ, expedida em 06/10/2016, inscrito no CPF sob o n.® 145.472.897-35:
THIAGO FERREIRA AUCAR, brasilciro, soliciro, cngenheiro, portador da Carteira de [dentidade n.®
12.062.821, expedida pela SSP/MG em 17/06/2009, inscrito no CPE/MF sob o n.® 076.632.026-00. VANESSA
RIGOLIZZO REIS, brasileira, casada, especialista.juridica, portadora da cédula de identidade n®
11.587.640-1, expedido pelo{a) DETRAN em 08/04/2003, inscrito no CPF sob o n® 1 15.180.587-44, 1o0dos
com enderego comercial & Av. das Américas, n.” 3434, Bloco 07, Grupo 201, Barra da Tijuca, cidade do Rio de
Janeiro, RY, ¢ BRUNA SOUZA NOEL, brasileira, solteira, Auxiliar Administrativa, portadora da cédula de
identidade n® 33,264.121-1, expedido pelo(a) S5P-8F em 03/12/72002, CPF:219.715.008-10; MARCELO
TAKESHI YANO DE ANDRADE, brasileiro, uniio estavel, advogado, portador do documento n® 27.272 909-
7, expedido pelofa) SSP-SP em 24/09/1998, inscrite no CPF sob n® 313.854.188-77; RICARDO LUCAS
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portador do documentg pe 47.469.586-4, expedido
msenio no CPF sob o pe 394.911.448.39, 50N

IA REGINA M ENEZES,

IVa. ponadora do documento n® 19.418.526-6, expedido pelofa)
_ 007, inscrita no CPF sob n° 085,575 683-86, todos com enderego comercial 4 Ay Toaguim
Floriang, ne 1052, sala 132, ltaim Ribi, cidade de Sap Paulo, 8P, PODERES 2
com (1) 01 (um) Dirctor ou

35 Entidades dos Mercad
Mercados Organizados; "CBLC" Com i i
Bolsa Balcio, na pritica de todos e quaisquer atos,

nalureza; requerer ¢ retirar quaisquer cenidoes perante referidos drgaos: b) representar a Oulorgante perante
empresas Certificadoras, para fins de requerimento de cartes € equipamentos para "e-C NP alualizacho de

softwares, substituiglio e manutengiio de equipamentos, bem como atualizaclo ¢ renovaglo de cadastrg; 9]
representar a Outorganie perante Sociedades e Instiluigdes de qualquer natureza, de direito pablico oy privado,

notadamente aquelas sociedades emissoras de titulos e valores mobiliarios que venham 5 ser adquiridos por
fundos de investimentos, clubes de investimentos clou carleiras administradas pela Outorgante: d) assinar
quaisquer escrifuras inclusive para emissio de tiwlos & valores mobilidrios, contratos ¢ respectivos instrumentos
de aditamento, retificagdo oy ratificagdo, termos de quitaglo de CRA, CRJ efou CCI, declaraghes, termos de
liberagio de garantia efou outrps documentos relacionados ds fungies de Agente Fiducidrio, Agente de Mojas
Promissérias, Agente de Letras Financeiras, Agente de Gasantia, Titular

Preferencial ou Ord

de Golden Share, Titular de Agio
indria, Trustee, Agente Admini
Custodiante; &) rep

stralivo, Controlling Agent, Agente Registrador, Instituigao
Tescntar a Quiorgante enquanto administradora, gestora o
controladoria ¢ escri

U prestadora de servigos de custadia,
scoiuragdo  de fundos de investimentos, podendo assin

ar instrumentos de constituiglio efou

mentos de aditamento, reti ficaglio elou
ratificagdo, Termos de Cessip c/ou Termos de Cessag Consolidado de Direitns Creditbrios, ou ainda, Listas oy
Recibos de Cessan de Direitos Creditdrios, eserituras de compra e vendy de iméveis ¢ respectivos contratos de
financiamento, Livros de Regisiro ¢ de Transferéncia de Agdes, de Debéniures, relativos as Companhias
i i ob sua administraglo/gestiio, constiiujr dircito real de superficie em
iméveis de titularidade dos fundos de j i inj pela ODutorgante
correlatos; ) assinar os Balancetes, Liv i i
obrigatrias para a CVM ¢ BACEN; ) assinar comtratos,
Outorgante for parte; (2) quaisquer dps procuradores, ISOLADAMENTE:
Assembléias Gerais, 1ais COmo, mas ndo se limitando, de Debenturistas,
Promissérias, de Letras Financeiras, de CRA. CRY ou CCl e de Acionistas, bem como em Assembléias Gerais de
Cotistas, Acionisias de Companhias investidas dos fundos de investimentos sob sua adminislrm;im'gcsliu. de
Condominio dos iméveis de titularidade dos fundos de investimento sob administragio / gestio da Outorgante,
tom poderes para assinar as atas e respectivos livros de Atas de Assembléiag is ¢ Li
Gutros documentos correlatos e suas respectivas formalizagoes; (3) procurador LUIS ANTONIO RIBEIRO DE
MAGALHAES, ISOLADAMENTE, representar a Outorgante perante Juntas Comerciais, Prefeituras
Municipais em todo o territdrio nacional, Receila Federal, Procuradori i

- Brasil

podendo assinar requerimentos corresponddneias de toda g

Propostas, aditivos, bem co i

; 12 Geral da Fazenda Nacional, para fins de
cadasiro, obtencio de certiddes, impugnagio de débitos efou regularizacio efoy cancelemento de quaisquer
pendéncias da Qutorgante, bem como para pritica de quaisquer at

lodos os documentos, EX

s concementes & e-FINANCEIRA Enfim,
naneeira, em que 5 Outorgante atue como prestador
a OUTORGANTE autoriza os OUTORGADOS, no

CETO ordens de movimenlagio
de servigo, conforme aplichvel. Pela presente procuraglo,

limite dos poderes acima conferidos, a praticarem todos e Quaisquer atos que Sejam necessdrios ao fel
cumprimento do presente mandato. A presente tem validade por 01 {(um) ano ¢ torna sem efeito as
procuraghes lavradas nestas notas, Livro SBT-2016-PR, ths 60, Ato 056, datada de 06/10/2020. A
PRESENTE FOl LAVRADA SDB MINUTA APRESE NTADA, A PEDIDO DAS PARTES, Centifico que pelo %

presenie alo sho devidas custas no valor to1al de R3$313,89 da Tabela 22 Lej 6370/12 item 2b, acrescido de -0
R$62,77 FETJ, RS15,69 do FUNDPERJ, R$15,69 do

G )
FUNPERI, RS12,55 FUNARPEN, R$5.50 do PMCMY, % %
RE71,16 distribuidor e R$16,52 (ISSQN). Assim o disseram do que dou &, e me pediram lhes lavrasse a presente

que lhes li em voz al

T\
-
ta, aceitam e assinam dispensando as testemun instrumentdrias conforme [he faculta o B
Provimento 18/81 da Cormregedoria Geral da Justica, Eﬁﬂl‘hﬁ

2,
AULO FREDERICO DE OLIVEIRA), ?-‘%i’%%
i, i : $) ussi - TRUST =2
Escrevente, lavrei, i ¢ encerro o presente ato colhendo afs) assinatura(s] N\ (ASS) OLIVEIRA =
DISTRIBUIDORA DE TiTULOS FE VALORES MOBILIARIOS (MATRIZ ¢ FILIAL) - - %ﬁ%
ALEXANDRE LODI DE OLIVEIRA, diretor // OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TITULOS s
E VALORES MOBILIARIOS S/A (MATRIZ ¢ FILIAL) - JOSE ALEXANDRE COSTA DE FREITAS ®
diretor. Euy (ASS) Luis Vitoriano Vieira Teixeira, Tabeliio do |8° Oficio

TRASLADADA NESTA DATA Rio de Janeiro, 24

de maio de 2021, Ey
subserevo ¢ assing - - -,

" Substituto do Tabelizo, [3
ll-"

CARTORIO 18- OFICIg
Warzas Maulg Eeraan
Sudsiiiglo gy T

Poder Judicidrio - TIER.
E Corregedoria Geral da Jusliga
. Selo de Fiscalizagio Eletrénico
ﬁ #EDUX96372-RQW#
Consulte a Validade do selp em:
E . A0 jus.brfsite
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DECLARACAO DO COORDENADOR LIDER
NOS TERMOS DO ARTIGO 56 DA INSTRUCAO CVM 400

¥P INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A. instituicdo financeira integrante do
sistema de distribuicdo de valores maobilidrios, com sede na Cidade do Rio de Janeiro, Estado do Rio de Janeiro, na Avenida Ataulfo de
Paiva, n® 153, sala 201 (parte), CEP 22440-032, inscrita no Cadastro Macional da Pessoa Juridica do Ministério da Economia ("CNPJ/ME™)
sob o n® 02.332.886/0001-04 ("Coordenador Lider"), na qualidade de instituicdo lider responsavel pela coordenacdo e colocagdo da
oferta plblica de distribuigdo de até 300.000 (trezentas mil) cotas classe A nominativas e escriturais da 12 (primeira) emissdo ("Cotas
Classe A" e "Emissao”, respectivamente) do XP EXETER II DESENVOLVIMENTO LOGISTICO FUNDO DE INVESTIMENTO
IMOBILIARIO — FII, fundo de investimento imobilidrio constituido sob a forma de condominio fechado, de acordo com a Lei n®
8.668/93, de 25 de julho de 1993, conforme alterada, & nos termos da a Instrucdo da Comissdo de Valores Mobilidrios ("CVM™) n° 472,
de 31 de outubro de 2008, conforme alterada, inscrito no CNP/ME sob o n® 42.463.823/0001-01 ("Fundo™), no ambito da distribuigdo
plblica de Cotas Classe A da primeira emissdo do Fundo ("Oferta"), vem, pela presente, nos termos do artigo 56 da Instrucdo da CVM
n® 400, de 29 de dezembro de 2003, conforme alterada (“Instrugdo CVM 4007), declarar que tomou todas as cautelas e agiu com
elevados padries de diligéncia, respondendo pela falta de diligéncia ou omissdo, para assegurar que:

(i) as informacoes fornecidas pelo Fundo no dmbito da Oferta s3o verdadeiras, consistentes, corretas e suficientes, permitindo
aos investidores uma tomada de decisdo fundamentada a respeito da Oferta; e (b} as informagbes prestadas ao mercado
durante todo o prazo da Oferta, inclusive aquelas eventuais ou peridgdicas constantes da atualizacdo do registro do Fundo,
que integram o prospecto preliminar de distribuicio piblica primaria de Cotas Classe A da primeira emissdo do Fundo
("Prospecto Preliminar”) e que integrardo o prospecto definitivo de distribuicdo pablica primaria de Cotas Classe A da
primeira emissdo do Fundo ("Prospecto Definitiva”) e as constantes do Estudo de Viabilidade sdo e serdo, conforme o
caso, suficientes, permitindo aos investidores uma tomada de decis3o fundamentada a respeito da Oferta;

(i) o Prospecto Preliminar contém e o Prospecto Definitivo conterd, nas respectivas datas de disponibilizacdo, as informacGes
relevantes necessdrias ao conhecimento pelos investidores da Oferta sobre as Cotas Classe A, o Fundo e suas atividades,
situagdo econdmico-financeira, dos riscos inerentes & sua atividade e ao investimento no Fundo e quaisquer outras
informacoes relevantes; e

(i) 0 Prospecto Preliminar foi e o Prospecto Definitivo serd elaborado de acordo com as normas pertinentes, incluinde, mas
ndo se limitando, a Instrugdo CVM 400,

Rio de Janeiro, 17 de setembro de 2021,

XP INVESTIMENTOS CORRETORA DE CAMBIO, TITULOS E VALORES MOBILIARIOS S.A.
Na qualidade de Coordenador Lider da Oferta

FABRICIO CUNHA DE Attt gl o MY GABRIEL KLAS DA ROCHA  fssnade deforma eigia) por GASRIEL
ALMEIDA:0S6388647 17 tados: 2021.05.17 084038 0300 LEAL:08711082755 Diaclos: 2021 0617 084018 ST 00
Nome: Fabricio Cunha de Almeida MNome: Gabriel Klas da Rocha Leal

Cargo: Diretor Cargo: Diretor
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ESTUDO DE VIABILIDADE

O Estudo de Viabilidade da Primeira Emissdo de Cotas do XP Exeter Il Desenvolvimento Logistico Fundo de
Investimento Imobilidrio — FIl (“Fundo”) foi elaborado pela XP Vista Asset Management Ltda. (“XP_Asset”
ou “Gestor”) e Exeter Brasil Investimentos Imobilidrios Ltda. (“Exeter” ou “Consultor Imobilidrio”) em
setembro de 2021.

Para a realizacdo desta analise foram utilizadas informag8es baseadas em dados histdricos do mercado
imobilidrio e financeiro, sendo que algumas das premissas consideradas foram baseadas em eventos
futuros que fazem parte da expectativa existente a época do estudo. Desta forma, o Estudo de Viabilidade
nao deve ser assumido como garantia de rentabilidade. O Gestor e o Consultor Imobilidrio ndo podem ser
responsabilizados por eventos ou circunstancias que possam afetar a rentabilidade dos negdcios aqui
apresentados.

Os termos e expressdes iniciados em letras maiusculas e utilizados neste Estudo de Viabilidade (estejam no
singular ou no plural) terdo os significados que |he sdo atribuidos no Prospecto da Oferta.

1. INTRODUCAO

O Fundo foi constituido sob a forma de condominio fechado, com prazo de duragdo de 6 (seis) anos,
contados da primeira integralizacdo de cotas do Fundo, podendo ser prorrogado por 1 (um) ano, conforme
orientacdo conjunta do Gestor e do Consultor Imobilidrio, e mais 1 (um) ano, conforme aprovacdo da
Assembleia Geral de Cotistas. O Fundo tem como objetivo a obtencdo de renda e ganho de capital aos seus
cotistas por meio do investimento, direto ou indireto, em Ativos Imobilidrios, conforme definidos no
Regulamento e Prospecto do Fundo, abaixo definido, a critério do Gestor com suporte do Consultor
Imobiliario.

A analise do Fundo foi realizada pelo Gestor e Consultor Imobilidrio tendo em vista as seguintes
consideragdes: (i) A politica de investimento definida no Regulamento do Fundo; e (ii) O fato de que o
Fundo ira realizar investimentos em Ativos Imobilidrios apenas apods o encerramento da Oferta.

Como os investimentos serdo realizados apds o encerramento do periodo de oferta do Fundo, o estudo de
viabilidade foi elaborado com base em investimentos hipotéticos, de acordo com os parametros de
mercado atuais, com base em comparativos de mercado e experiéncia prévia do Gestor e Consultor
Imobilidrio neste segmento.

O Fundo é uma plataforma para investimentos em desenvolvimento de Ativos Imobiliarios voltados para o
uso logistico visando obter renda e ganho de capital. Tendo em vista a reducdo dos niveis inflacionéarios e
patamares de juros (atualmente em 5,25%), a procura por investimentos alternativos vem aumentando,
assim sendo o Gestor oferece aos investidores uma nova tese de investimento buscando rentabilidade
maior que a base de mercado.

Para tanto, o Fundo adota um criterioso processo até a alocacdo dos recursos, passando pela originacao,

selecdo, analise dos investimentos e diligéncia completa nos Ativos Imobilidrios, conforme descricdo
abaixo.
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Tendo em vista a ampla expertise global da Exeter no desenvolvimento e locacdo de imdveis logisticos, a
capilaridade regional da XP Asset, um dos diferenciais do Fundo é a capacidade de originacdo de Ativos
Imobilidrios Logisticos de alto padrdo, prezando pela localizacdo, qualidade construtiva e total aderéncia
das especificacBes técnicas dos imdveis as expectativas mais modernas dos diversos setores logisticos e do
setor de varejo e e-commerce. Também, da mesma forma, destaca-se a capacidade de gestdo dos Ativos
Imobilidrios Logisticos, combinando a experiéncia do Gestor e o track record do Consultor Imobilidrio, que
possui cerca de 1.200 locatdrios no mundo, formando mais um diferencial na gestdo estratégica do Fundo.

Ainda, através do time do Consultor Imobilidrio e com a contratacdo de assessores especializados, é feita a
diligéncia completa de cada Ativo Imobilidrio, contemplando analise da situacdo legal, fiscal, imobiliaria,
mercadoldgica, aprovacdes, ambiental, técnica e urbanistica de cada imével a ser adquirido, incluindo:

e andlise de documentos, certidGes e informacdes relacionados ao imdvel, seus proprietdrios e
antecessores;

e realizacdo de laudo técnico com empresas especializadas para avaliagdo da situagdo do solo,
topografia e terraplanagem;

e analise dos aspectos ambientais e urbanisticos do terreno a ser desenvolvido o empreendimento;

e analise detalhada de todos os aspectos multidisciplinares relativos a aprovagdo dos projetos e
contrapartidas;

e aprimoramento do produto imobilidrio, com revisdo dos projetos considerando o perfil de
inquilinos adequados para cada regido, analise da concorréncia e condi¢des mercadoldgicas em
geral;

e negociacdo dos documentos definitivos, acordo de cotistas ou acionistas, ou outro documento
semelhante que tenha o objetivo de proteger a participacdo do Fundo no empreendimento e
garantir controle sobre o desenvolvimento de cada projeto e estratégias bem definidas para
mitigacdo de riscos.

De modo a garantir que a estratégia de alocacdo de recursos siga rigorosos critérios definidos pelo Gestor
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com suporte do Consultor Imobilidrio, o processo de desenvolvimento imobilidrio passara por diversas
etapas, conforme detalhado abaixo:

Identificagao Preparagdo para Execugao Geragdo de Desinvestimento
do Projeto Desenvolvimento da Obra Locagdes do Ativo
Selegio da Planejamento, Gerenciamento Identificagio de Monetizagio da
Oportunidade para Design & da Construgdo clientes @ locagio valorizagdo do
Desenvolvimento Aprovagoes de dreas investimento
« Pesquisa de « Finahzaclio do Terraplenagem Campanha de « Estabelecimento
mercado master plan Construgdo locacdo do preco de venda
Selegdo do terreno Design & A Relacionamento - Estratégia de
feas comuns e
« Faseamento do e infraestrutura Lo Cortafores g;:fg;?:rz:e
projeto - Estudos de compartilhada Prospecgiio ativa
« Orcamentagao SNy Campanha de pré- O e < S,i':::;z":emo g
- Estudo de ; t;‘;’:&:?:mo e locaclio ?::f:‘%r:m%r:o desinvestimento
viabilidade Relacionamento « Negociacio do
+ Licenciamento com corretores e Negociacdo dos
S gv::g:cm legal e ambiental potenciais termos da locagao :ocn;::'l:adc pa—i
ocupantes
- Or¢amento e Adaptagdes para !
: gfg‘ﬁgﬁg com contrataciio da Obtencdo das locatdrios gﬁ;lea:c-d:de
P construglio licengas para N
egociagdo das desinvestimento
Fechamento da « Financiamento a operaclio do renovacdes de
transacido onstruclio empreendimento ¢ mmlgs + Fechamento do
- ue e desinvestimento
2. OBIJETIVO

O objetivo do Fundo é a obtencdo de renda e ganho de capital por meio de investimentos conforme
orientacdo do Gestor, com o suporte do Consultor Imobiliario, mediante a aquisicdo ou imdveis, em sua
integralidade ou fracdo ideal, de forma direta ou indireta, ja executados ou em construgao, com a finalidade
de desenvolvimento de empreendimento imobilidrio ndo residencial no segmento logistica, industrial ou
centro de distribuicdo. Desta forma, o investimento na compra de terrenos e desenvolvimento imobilidrio
dos ativos logisticos visa proporcionar aos cotistas o ganho de capital decorrente da valorizacdo dos Ativos
Imobilidrios quando de sua comercializacdo e da realizacdo da margem de desenvolvimento.

Para alinhamento entre Gestor e Consultor Imobilidrio, formar-se-a um Grupo de Trabalho que deliberara
sobre as principais etapas do processo de desenvolvimento, conforme fluxo abaixo:
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Investimento Desenvolvimento

REUNIAO DE DESINVESTIMENTO |

REUNIAO DE INVESTIMENTO REUNIAOC DE
DESENVOLVIMENTO
Andkse e debate dos seguntes temas Andise e debate dos seguntes temas
dentre outros Andiise e debate dos segurtes temas dentre outros
dentre ouros « Estratégia de desnvestmento
g g s Conceps8o de prodito @ projelo +  Coordenaciio do processo de
+ Estrutura jurnidica e financeira dos o ApeovacBes desreshmento
nvestimentos .
«  Orgamento de obra & contratag 3o de * Estntura uridica e financera do
+ Termos e condicdes dos mstrumentos constntora ¢ demais fomecedores desrvestmento
relationados 30 FVestimento
*  Orcamento anual e revisdes de *  Termos e condigdes dos nstrumentos
* Findngs da due diigence business plans de desrmestmento
«  Produto, orgamento preiminae @ + Estratégia de locago e contrataglo de s Due diigence
cstratéga empresa para coordenss 3o comercial i Facharaio st 8 Kisscae o6
\+ Condides comercials e contratos de / \ desirvestmentos
S Jocaclo, renovacso e expansdes

Tal Grupo de Trabalho visa aprofundar a analise e debate em cada uma das trés principais etapas do Fundo,
guais sejam: Investimento, Desenvolvimento e Desinvestimento. O Grupo de Trabalho é formado por
profissionais da XP Asset e Exeter, todos com vasta experiéncia no mercado imobilidrio nacional e
internacional:

B ?r?gr%gemem s EXETER

Pedro Carraz
Portfolio Manager

Edward Fitzgerald
Managing Principal, CEO

XP-Exeter
Grupo de Trabalho

Jonathan O’Day Gabriel Paz
Managing Principal, Brasil Investments Manager
& EXETER asset

! % Management
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Ademais, a estratégia de investimento do Fundo estd focada prioritariamente em desenvolver Ativos
Imobilidrios logisticos em mercados primarios no Brasil,

DESENVOLVIMENTO MERCADOS ALVO
= Grande Sao Paulo/SP

DESENVOLVIMENTO EM MERCADOS I |,.
ESTRATEGICOS
Belo Horizonte/MG ‘m’
. elo Rorizonte W
o 7

= Distrito Federal/DF

3. HISTORICO INVESTIMENTOS

3.1) Fundo XP EXETER |

A XP Asset, em conjunto com a Exeter, faz a gestdo do Fundo de Investimento Imobilidrio XP Exeter
Desenvolvimento Logistico — FIl (“XP_Exeter |”), que possui ao todo trés investimentos, conforme abaixo:

3.1.1) Jandira-SP
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Caracteristicas do Projeto

Resumo Projecdes de Retorno
* Aquisicao: Abril 2021 Holding Period: 21 meses

« ABL:17.051 m? Total 2021 2022 2023
Contribui¢des (32,0) (32,00 [(A))] 0,0
« Investimento total: R$ 32 mm Distribuicses 40,0 0,0 27 373
;. Consiricao: Saldo (32,0) 2,7 37.3

» Inicioem Junho de 2021 TIR 22,5%

+ Duracdode 8 meses TIR (IPCA+) 18,5%

1,30

Net Effective Rent : R$ 20,70/m?

Holding Period: 12 meses - Logo apés entrega

Holding Period: 21 meses

N Total 2021 2022 2023
G tans O Contribuicées (32,0) (32,0) ©.1) 0,0
« Participacio XPEX: 100% Distribuiges 37,01 0,00 37,0 0,0
Nota TIR 32,9%
TIR (IPCA+) 27,8%
O valor de comprometimento do ativo é de R$ 54mm que inclui o pagamento do MoiC 118

terreno no 36° més.

Estamos trabalhando com um cendario de safda antecipada, onde o comprador ira quitar
a divida com o dono do terreno, gerando a exposicdo de apenas R$ 32 mm.

3.1.2) Extrema-—MG

Caracteristicas do Projeto

Resumo Projecoes de Retorno
+ Aquisicao:Maio 2021 Total 2021 2022 2023
« ABL:77.351 m? Contribuicées (72,7) (15,4) (57,2) 0,0

Distribuicoes 94,3 0,0 0,0 94,3
21,6 (15,4) (57.2) 943

Investimento total: R$ 72,7 mm

Construgao:
* Inicioem Junho de 2021
« Duracdode 17 meses

43,7%
38,7%
Net Effective Rent: R$ 20,40/m? . 1o

Holding Period: 20 meses

.

Exit cap: 8,0%

Participagao XPEX: 35,8%

3.2) Alocagdo de Capital

O terceiro investimento realizado foi financeiro, através da compra de cotas do FIl GTLG11. Assim, a
alocacgdo do capital do XP Exeter | é a seguinte:
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Alocacao da Oferta
Oferta Total: 157.546.000,00

Custos da Oferte ; 3
" bustos da bierta + A estimativa de retorno para esse

investimento (FIl GTIS) é de 16,8% a.a.

Provisao Mgmt Fee

+ Ovalor de R$ 33MM ndo é suficiente para

Dry Powder desenvolvermos um 3° projeto no Fundo.

Outras Despesas
m Jandira

M Extrema

GTIS

Fonte: Projecdes XP Asset e Exeter

4. PREMISSAS

O Estudo de Viabilidade considerou a liquidacdo da distribuicdo publica de, inicialmente, 300.000 (trezentas
mil) cotas classe A de série Unica (“Cotas Classe A”), integrantes da 12 (primeira) emissdo de Cotas Classe A
do Fundo (“Oferta”) em novembro de 2021, e foram realizadas projecdes, em termos reais, respeitando o
prazo do Fundo. A rentabilidade foi estimada, considerando o retorno individual por projeto com base no
fluxo de caixa liquido:

(-) ContribuicGes (Capital Comprometido)
() Taxa de Administracdo (proporcional ao capital alocado)
(+) DistribuicGes (receitas operacionais e ndo operacionais)

O fluxo de caixa operacional liquido do Fundo sera proveniente do recebimento das receitas operacionais
e ndo operacionais dos Ativos Imobilidrios integrantes do patriménio do Fundo, bem como os eventuais
rendimentos oriundos de aplicagdes nos Ativos Financeiros, excluidos os custos operacionais dos Ativos
Imobilidrios, bem como as despesas ordinarias e extraordinarias do Fundo, em conformidade com a
regulamentacdo em vigor:

(+) Receitas Operacionais e Ndo Operacionais dos Ativos Imobiliarios
(-) Despesas Ordinarias e Extraordinarias do Fundo

Desta forma, o Estudo de Viabilidade contemplara:

(i) ProjecBes do Resultado Operacional Liquido dos Ativos Imobiliarios do Fundo;
(ii) Projecdo da aplicacdo do caixa ndo comprometido em Ativos Financeiros; e
(iii) Projecdo de despesas ordindrias e extraordinarias do Fundo.

4.1) Premissas Macroeconbémicas
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Conforme expectativas de mercado e as premissas da drea macroecondmica do Gestor, as premissas
macroecondmicas utilizadas foram:

Projegao IPCA INCC IGP-M CDI
2021 6,5% 12,7% 18,4% 6,9%
2022 3,7% 7,8% 4,0% 6,9%
2023 3,5% 4,1% 4,2% 6,0%
2024 3,2% 3,6% 3,7% 6,0%
2025 3,2% 3,3% 3,4% 6,0%

4.1.1.) Expectativa do Crescimento do PIB Real

7,5
6,1
>8 5,1
4 4
3,1 3,2 3

1,4 I 11 I I I 13 I os 13 18 14

n il B iR n I &
01 I I I

35 -33
35 4,1

2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Estimativa de crescimento para 2021 é de 3,20%, segundo o ministério da economia.
Fonte: IBGE — Contas nacionais trimestrais

4.1.2) Crescimento do XP Log FIl desde o IPO

Crescimentode 3x ABL (set/19 a mar/21)

Crescimento de 4,5x Patriménio liquido (set/19a mar/21) 202 56
736.191 736.191
647.891 647.891 6473891/_0/2;3
2.262 2.269
1.642 1.671 1.667

271.4

664

set/19 dez/19 mar/20 jun/20 set/20 dez/20 mar/21

L (RS MilhBes) ==O==ABL (m?)

Fonte: XP Asset

4.1.3) COVID-19
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No estudo de viabilidade em questdo, foi utilizado pela XP Asset, dados econémico-financeiros esperados
pelo mercado e premissas levando em consideracdo expectativas de originacao e alocacao dos ativos com
os recursos captados na Oferta do Fundo, considerando, inclusive e quando aplicavel, os efeitos
econdmicos da pandemia de Coronavirus (“COVID-19”).

Destaca-se que, em razdo da crise causada pela pandemia da COVID — 19, é possivel que as receitas
financeiras decorrentes dos Ativos Imobilidrios descritos neste Estudo de Viabilidade sofram algum
impacto adverso, prejudicando a rentabilidade esperada aos Cotistas.

Neste contexto, recentemente, a denominada "Variante Delta" da COVID-19 obrigou Paises com alta taxa
de vacinacdo a retrocederem e iniciarem procedimentos de restricdo ao deslocamento de pessoas,
podendo agravar os efeitos citados anteriormente. Entretanto, a XP Asset procura, diligentemente,
investir em estruturas em projetos com caracteristicas de forma a mitigar tais riscos e minimizar possiveis
impactos ao investidor do Fundo.

5. ALOCACAO DOS RECURSOS DA OFERTA
5.1) Valor da Oferta Inicial

O valor da Oferta abaixo é apresentado em milhares de RS.

Data da Oferta Nov-21
N¢ de Cotas Classe A 300
Valor da Cota Classe A 1.000,0
Valor bruto da Oferta 300.000,0

5.2) Despesas da Oferta

Considerando o montante inicial da oferta:

Os valores abaixo s3o apresentados em reais e consideram o volume base da oferta de RS 300.000.000,00
(trezentos milhGes de reais):

% em Relagdo ao
ComissGes e Despesas Custo Total da Oferta (RS) Valor Total da
Oferta
Comissdo de Estruturacdo’ 2.250.000,00 0,75%
Comissdo de Coordenacao’ 2.250.000,00 0,75%
Comissdo de Distribui¢do’ 7.500.000,00 2,50%
Tributos sobre Comissdes 1.281.682,34 0,43%
Advogados 550.000,00 0,18%
Taxa de Registro CVM' 317.314,36 0,11%
Taxa de Registro de Valores Mobilidrios B3' 52.500,00 0,02%
Taxa de Registro ANBIMA! 15.021,00 0,01%
Outras Despesas 20.000,00 0,01%
TOTAL 14.236.517,70 4,75%
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Os custos da distribuicdo primaria da Oferta sdo arcados pelo Fundo. Desta forma, o valor liquido de
captagdo da Oferta serd de RS 285.763.482,30.

Considerando o montante de RS 360.000.000,00:

Os valores abaixo sdo apresentados em reais e consideram o volume base somados ao lote adicional,
resultando no volume méximo de RS 360.000.000,00 (trezentos e sessenta milhdes de reais):

ComissGes e Despesas Custo Total da Oferta (RS) % er_}'loszlzgagfaec;t\;alor
Comissdo de Estruturagdo’ 2.700.000,00 0,75%
Comissdo de Coordenagdo’ 2.700.000,00 0,75%
Comissdo de Distribui¢do’ 9.000.000,00 2,50%
Tributos sobre Comissées 1.538.018,81 0,43%
Advogados 550.000,00 0,15%
Taxa de Registro CVM' 317.314,36 0,09%
Taxa de Registro de Valores Mobilidrios B3' 63.000,00 0,02%
Taxa de Registro ANBIMA' 15.145,20 0,00%
Outras Despesas 20.000,00 0,01%
TOTAL 16.903.478,37 4,70%

Os custos da distribuicdo primaria da Oferta sdo arcados pelo Fundo. Desta forma, o valor liquido de
captacdo da Oferta serd de RS 343.096.521,63.

Considerando o montante minimo de RS 80.000.000,00:

Os valores abaixo sdo apresentados em reais e consideram o volume minimo de RS 80.000.000,00 (oitenta
milhGes de reais):

o ~

ComissGes e Despesas Custo Total da Oferta (RS) % er_:_‘of::?j?gfz c:'t\;alor
Comissdo de Estruturagdo’ 600.000,00 0,75%
Comiss3o de Coordenacdo’ 600.000,00 0,75%
Comissdo de Distribui¢do’ 2.000.000,00 2,50%
Tributos sobre Comissées 341.781,95 0,43%
Advogados 550.000,00 0,69%
Taxa de Registro CVM' 240.000,00 0,30%
Taxa de Registro de Valores Mobilidrios B3' 14.000,00 0,02%
Taxa de Registro ANBIMA' 15.021,00 0,02%
Outras Despesas 20.000,00 0,03%
TOTAL 4.380.802,95 5,48%
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Os custos da distribuicdo primaria da Oferta sdo arcados pelo Fundo. Desta forma, o valor liquido de
captacdo da Oferta serd de RS 75.619.194,05.

5.3) Despesas referentes as Aquisicdes e Desenvolvimento dos Ativos Imobiliarios

Os valores abaixo foram aplicados sobre o valor de aquisicdo de cada terreno.

ITBI" 3,00%
Advogados, Escritura, Cartdrio, Diligéncia 0,50%
Taxa de Originagao 1,00%

" A aliquota de ITBI pode variar conforme a localizagdo do ativo.

Ainda, sobre o CAPEX total de cada Ativo Imobilidrio, excluidos os custos referentes a aquisicdo do Ativo
Imobilidrio terreno, foi aplicado o valor abaixo, referente a Taxa de Desenvolvimento devida ao Consultor
Imobiliario:

Taxa de Desenvolvimento 2,00%

5.4) Resultado Operacional Liquido dos Iméveis

O resultado operacional liquido (“NOI Caixa”) dos Ativos Imobilidrios sera composto pela soma receita de
venda do Ativo Imobilidrio, bem como receitas recebidas com aluguel, liquido das despesas relacionadas a
operacdo dos empreendimentos, taxas de servicos pagas ao administrador dos empreendimentos,
inadimpléncia liquida no periodo e eventuais descontos e aportes condominiais.

O NOI Caixa do Fundo serd advindo de cada um dos Ativos Imobilidrios da carteira do Fundo, conforme
descrito na Destinacdo dos Recursos no Prospecto da Oferta.

5.5) Premissas de cada Ativo Imobilidrio

PROJETO 1

Localizagdo: Contagem/MG

Area do terreno (m?): 136.910,00

Custo de aquisicdo do terreno (RS/m? ABL): 524,00

CAPEX RS/m? ABL (projetos, legalizacdo e construcdo): 2.008,00

ABL (Area Bruta Locavel): 49.241
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Data de inauguracdo prevista: dez/22

Comercializacdo (aluguel, curva de absorcdo e despesas de comercializacdo):
Aluguel Médio Estimado (R$/m?): 22,90

Absorc3o financeira: 5 meses (aprox. 9.651 m? por més)

Data de saida: abr/24

Cap rate saida: 8,0%

Valor de Venda (RS): 187.389.442

TIR e MOIC estimados: 30,6% (25,9% com IPCA+) | 1,6

Fonte: XP Asset e Exeter

Centro de Custo Valor Absoluto Valor % Valor por
(R$ mm) (R$/m? ABL) categoria
Terreno 25,30 514 20%
Construgao 97,31 1 976 T7%
Outros 3,84 3%

mm

Fonte: XP Asset e Exeter

Informacgdes de Mercado — A+ e A

EVOLUCAO ESTOQUE TOTAL (‘000 M?) E TAXA DE VACANCIA (%)

27%  216% 190%  295%  262%  262%  S08%  291%  250%  277%  y 4 13,8% 13,2%
, 4% ,8% ,2% 3.8%
O e —
250 250 250 250 261 7
217 217 243
2T18 3T18 4TI18 2T19 3T19 4TI19 1T20 2T20 3T20 4T20 1T21 2T21
EVOLUC;\O PRECO PEDIDO (R$/M?)
25,0 Mercado vem se consolidando, mostrando queda na vacancia de
599 26,2% para 3,8% nos ultimos 2 anos

186 185 183 183 198 191 193 gg Baixa taxa de vacancia (3,8% no 2T2021)
Preco pedido sofrendo precédo de alta por conta da baixa
vacancia, alcangando R$ 25,0 no 212021
1T18 2TI18 3TI18 4TI8 ITI19 2TI9 3TI19 4T19 1T20 2T20 3T20 4T20 1T21 2T21
Fontes: Siila Brasil
Total 2021 2022 2023 2024
ContribuigGes -70,7 -7,6 -62,4 -0,7 0,0
Distribuicoes 116,0 0,0 0,0 3,4 112,6
Saldo -7,6 -62,4 2,7 112,6
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Fontes: XP Asset e Exeter | Premissa IPCA: XP Asset
PROJETO 2
Localizagdo: Brasilia/DF
Area do terreno (m2): 130.573
Custo de aquisicdo do terreno (RS/m? ABL): 539,37
CAPEX RS/m? (projetos, legalizacdo e construcdo): 1.618
ABL (Area Bruta Locével): 64.890
Data de inauguracgdo prevista: mar/23
Aluguel Médio Estimado (R$/m?): 21,10
Absorcdo Financeira: 5 meses (aprox. 12.978m? por més)
Data de saida: jun/24
Cap rate saida: 8,5%
Valor de Venda (RS): 219.240.120
TIR e MOIC estimados: 29,5% (24,9% com IPCA+) | 1,6

Fonte: XP Asset e Exeter

Valor Absoluto Valor % Valor por
Centro de Custo :
(R$ mm) (R$/m2 ABL) categoria
Terreno 35,0 539 24%
Construcdo 103,1 1.589 72%

Outros 5 4%

0 78
1431 2.206 100%

Fonte: XP Asset e Exeter
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Informacdes de Mercado — A+ e A

26,9% 26,9%

I

—
3]
—
\S]
—
]
—
=]
]
—
)
=
3]
—
3]

- S

[
o
o0

2T18 3TI8 4T18 1T19 2T19 3T19

282 948

24,8 24,8 24,8 249 249

1T18 2TI18 3T18 4TI18 1T19 2T19 3TI19 4T19 1T20 2T20 3T20 4T20 1T21 2TZ1

Fontes: Siila Brasil

Projegdes de fluxo de caixa Total 2021
Contribuigdes -86,2 -10,9
Distribuigbes 139,8 0,0

—
=)
28]

124% 8.7% 7.2%

—_— o

102 102 102 102 102 102
1T2 2T2 aT20 412 1T21 2T21

Mercado sem entregas nos Ultimos 2 anos e sem previsdo de novas
entregas.

Constante queda na taxa de vacancia (7,2% no 1T2021 vs. 38,3%
no 3T19).

Preco pedido estavel. Preco pedido para A+ em R$ 26,0 no
2T2021.

2022 2023 2024
62,2 -13,1 0,0
0,0 3,8 136,0

Fontes: XP Asset e Exeter | Premissa IPCA: XP Asset

PROJETO 3
Localizagdo: Osasco/SP

Area do terreno (m?): 78.656

Custo de aquisi¢cdo do terreno (RS/m? ABL): 1.416

CAPEX RS/m? ABL (projetos, legalizagdo e constru¢do):1.659

ABL (Area Bruta Locavel): 39.125
Data de inauguracdo prevista: jun/23

Aluguel Médio Estimado (RS/m? ABL): 28,40

Absorcdo financeira: 5 meses (aprox. 7.825m? por més)

Data de saida: fev/24

Cap rate saida: 8,0%
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Valor de Venda (RS$):184.448.110
TIR e MOIC estimados: 28,2% (23,6% com IPCA+)| 1,4

Fonte: XP Asset e Exeter

. Valor Absoluto Valor % Valor por
(R$ mm) (R$/m2 ABL) categoria
Terreno 55,4 1.416 45%
Construcao 64,2 1.640 52%
QOutros 4,3 110 3%
[ 4

Fonte: XP Asset e Exeter

TAXA DE VACANCIA (%)

10.0% Mercado de last-mile em Sao Paulo possui baixo inventario logisticos
e pela dificuldade de se encontrar terrenos com viabilidade para
7,5%7,5%7,5% desenvolvimento Consequentemente, ha menos dados para
acompanhamento.
Os gréficos apresentam a evolucdo do ativo CL 15 Anhanguera, o

competidor mais préximo ao projeto pretendido.
N e - T~ &

EVOLUCAO PRECO PEDIDO (R$/M?)

25,025,025,025,0 27,028,028,028,0
23,0

O ativo se mostrou resiliente durante a pandemia, tendo
apenas 5% de vacancia com preco pedido de R$ 28 por m?.
Atualmente sem vacancia.

0 0,0 0,0 00 00 0,0 O,

Preco pedido de ativos last-mile sao diferenciados do restante do
A A A A D D D D O O O O S S S NN mercado logistico (R$ 28 vs. R$ 18,6, média do preco pedido no
DS S PP DDA 3

\z’a n(} 0)& ,;Q x& q(} ‘,;Q b‘&' 6 qz/\ %Q &g \&/ %&V &P &Q 6/ q,/gu Estado de Sdo Paulopara A+ e A em 2T21)

Fontes: Siila Brasil

Projecdo fluxo de caixa Total 2021 2022 2023 plopZ
Contribuicoes -105,2 -9,0 -50,9 -45,3 0,0

DistribuicOes 132,8 0,0 0,0 2,2 130,6
Saldo -9,0 -50,9 -43,1 130,6

Fontes: XP Asset e Exeter Premissa IPCA: XP Asset

PROJETO 4

Trata-se de projeto ainda em fase inicial de negociacdo e premissas consideradas pela Gestora de acordo
com métricas médias de mercado.

Localizacdo: a ser definida

233



DocuSign Envelope ID: CFC2E106-8808-4EBC-AABA-13F291552EBF

Area do terreno (m?): aproximadamente 110.000,00
Custo de aquisicdo do terreno (RS/m? ABL): 600
CAPEX RS/m? ABL (projetos, legalizacdo e construcdo): 1.681
ABL (Area Bruta Locével): 55.000

Data de inauguracdo prevista: jul/23

Aluguel Médio Estimado (R$/m?): 18,30

Absorcdo: 9 meses (aprox. 6.111 m? por més)

Data de saida: out/24

Cap rate saida: 8,0%

Valor de Venda (RS): 185.940.776

TIR e MOIC estimados: 21,2% (17,3% com IPCA+) | 1,5

Fonte: XP Asset e Exeter

Valor Absoluto Valor % Valor por
Centro de Custo .
(R$ mm) (R$/m2 ABL) categoria
Terreno 33,0 600 26%
Construcdo 90,6 1.648 71%
Outros 4.3 78 3%
v

Fonte: XP Asset e Exeter

Total 2021 2022 2023 2024
Contribuigdes -79,0 -18,5 -30,1 -30,3 0,0
DistribuicOes 118,4 0,0 0,0 0,1 118,3

Fontes: XP Asset e Exeter Premissa IPCA: XP Asset

5.6) Receita Financeira

O caixa decorrente da liquidacdo Oferta, enquanto ndo for efetivamente investido nos Ativos Imobiliarios,
serd aplicado em Ativos Financeiros, conforme Regulamento do Fundo. A rentabilidade para este tipo de
investimento assumiu uma premissa de aplicagdo a 95% do CDI.
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'"Todos os valores sdo expressos para 100% do empreendimento, contudo o Fundo tera participa¢do de 35,8% no projeto e arcard com os custos
de forma proporcional.

2 Todos os valores s3o expressos para 100% do empreendimento, contudo o Fundo tera participagdo de 45% no projeto e arcard com os custos de
forma proporcional.

5.7) Despesas Recorrentes do Fundo

Taxa de Administracdo

O Fundo pagarad uma taxa de administracdo global referente aos servicos de administracdo, gestdo e
consultoria (“Taxa de Administracdo”) equivalente a: (i) durante o Periodo de Investimentos, a soma de
(a) 0,50% a.a. (cinquenta centésimos por cento ao ano) aplicado sobre a parcela do Capital Subscrito em
relacdo ao qual o Fundo ndo tenha assumido qualquer obrigacdo de alocagdo em Ativos Imobilidrios e/ou
em Imoveis (“Capital em Caixa”); e (b) 1,50% a.a. (um inteiro e cinquenta centésimos por cento ao ano)
sobre a parcela do Capital Subscrito alocada em Ativos Imobilidrios e/ou em Imdveis e sobre os recursos
em relacdo aos quais o Fundo tenha assumido obrigacdes alocagcdo em Ativos Imobilidrios e/ou em
Iméveis (“Capital Comprometido”); e (ii) durante Periodo de Desinvestimento, 1,50% a.a. (um inteiro e
cinquenta centésimos por cento ao ano) sobre o Capital Subscrito do Fundo com as seguintes dedugdes
relativas a eventos do Fundo, conforme venham a ocorrer: (a) custo de aquisicdo (histérico) do
investimento realizado em Ativos Imobilidrios e/ou Imdveis, em caso de alienacdo total do referido
investimento em cada um dos Ativos Imobilidrios e/ou Imdveis; e (b) baixas de valor contébil de SPE a zero
(write-offs), em decorréncia de eventual decretacdo de faléncia de uma SPE.

A Taxa de Administracdo engloba a remuneracdo:

Pelos servicos de administracdo, custddia e controladoria do Fundo, sera devido o valor correspondente
2 0,137% (cento e trinta e sete milésimos por cento) ao ano sobre o valor do patriménio liquido do Fundo
até RS 400.000.000,00 (quatrocentos milhdes de reais), acrescido de 0,09% (nove centésimos por cento)
ao ano sobre o valor do patriménio liquido do Fundo que exceder RS 400.000.000,00 (quatrocentos
milh&es de reais), observado valor mensal minimo de RS 22.000,00 (vinte e dois mil reais), acrescido de
RS 5.700,00 (cinco mil e setecentos reais) durante o periodo em que os Imdveis detidos diretamente pelo
Fundo e/ou pelas SPEs adquiridas pelo Fundo estejam em desenvolvimento ou construcdo (“Taxa do
Administrador e Agente de Custddia”).

Adicionalmente, sera devido ao Agente de Controladoria o valor correspondente a 60.000,00 (sessenta
mil reais) pagos em parcela Unica em até 5 dias Uteis contados da data em que for realizada a primeira
integralizagdo de Cotas do Fundo.

Pelos servicos de escrituracdo de Cotas serd devido o valor correspondente a (i) RS 1,40 (um real e
quarenta centavos) mensais por cotista, até 2.000 (dois mil) cotistas, (i) acrescido de RS 0,80 (oitenta
centavos) por cotista que exceda 2.000 (dois mil) cotistas, até 10.000 (dez mil) cotistas, (iii) acrescido de
RS 0,40 (quarenta centavos) por cotista que exceda 10.000 (dez mil) cotistas. A taxa de escrituragdo
observara o valor minimo mensal de RS 3.500,00 (trés mil e quinhentos reais) (“Taxa do Escriturador”).

Adicionalmente, serd também acrescida a remuneracdo da Administradora, a titulo de implantacdo do
Fundo no sistema de passivo de escrituracdo, o valor correspondente a RS 7.900,00 (sete mil e novecentos
reais), pagos em parcela Unica e apenas na primeira data de pagamento da remuneracdo da
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Administradora (em conjunto com a Taxa do Administrador e Agente de Custddia e Taxa do Escriturador,
“Taxas Minimas”).

Essas Taxas Minimas estdo englobadas na Taxa de Administracdo, observado, entretanto, que, em
qualquer hipdtese, o valor minimo da Taxa de Administracao devera corresponder ao valor das Taxas
Minimas. Em havendo a emissdo de mais de uma classe de Cotas a Taxa de Administracdo a ser paga pelo
Fundo sera devida pelo Cotista detentor de Cotas Classe A e pelo Cotista detentor de Cotas Classe B
respeitando a razdo entre o Capital Subscrito do Fundo e o Capital Subscrito das Cotas Classe A no caso
do Cotista detentor de Cotas Classe A e a razao entre o Capital Subscrito do Fundo e o Capital Subscrito
das Cotas Classe B no caso do Cotista detentor de Cotas Classe B.

A Taxa de Administracdo engloba também, além das Taxas Minimas, os pagamentos devidos ao Gestor e
ao Consultor Imobilidrio e ndo inclui valores correspondentes a Taxa de Performance, Taxa de
Desenvolvimento, Taxa de Aquisicdo, Taxa de Locacdo e demais encargos do Fundo, os quais serdo
debitados do Fundo de acordo com o disposto no Regulamento e na regulamentacdo vigente.

A Administradora pode estabelecer que parcelas da Taxa de Administracdo sejam pagas diretamente pelo
Fundo ao Gestor, ao Consultor Imobilidrio, ao Custodiante e ao Escriturador, desde que o somatério
dessas parcelas ndo exceda o montante total da Taxa de Administracdo.

A Taxa de Administracdo sera provisionada diariamente a razdo de 1/252 (um duzentos e cinquenta e dois
avos) e serd devida mensalmente, sendo a primeira parcela devida no dltimo Dia Util do més em que
ocorrer a primeira integralizacdo de Cotas e as demais no ultimo Dia Util dos meses subsequentes.

Os valores da Taxa de Administracdo expressos em reais serdo atualizados a cada periodo de 12 (doze)
meses, contado do inicio das atividades do Fundo ou na menor periodicidade admitida em lei, pelo IGP-
M ou, na sua falta, pelo indice que vier a substitui-lo.

A remuneracdo do Gestor, na prestacdo dos servicos de gestdo de carteira do Fundo, correspondera a
metade do valor resultante da diferenga entre a Taxa de Administracdo e as Taxas Minimas, se tal valor
for positivo, sendo calculada na mesma base e mesmo percentual da remuneracédo do Consultor.

A remuneracdo do Consultor Imobilidrio, na prestacdao dos servicos de consultoria imobiliaria,
corresponderd a metade do valor resultante da diferenca entre a Taxa de Administracdo e as Taxas
Minimas, se tal valor for positivo, sendo calculada na mesma base e mesmo percentual da remuneracao
do Gestor.

Taxa de Desenvolvimento e Taxa de Performance

Adicionalmente as remunera¢des do Gestor e do Consultor Imobilidrio previstas acima, (i) o Gestor e o
Consultor Imobilidrio fardo jus a uma taxa de performance (“Taxa de Performance”), e (ii) exclusivamente
o Consultor Imobilidrio fard jus a uma taxa de desenvolvimento ("Taxa de Desenvolvimento").

Taxa de Desenvolvimento

A Taxa de Desenvolvimento serd devida mensalmente para o Consultor Imobilidrio, e serd equivalente a
2,00% (dois por cento) do Capex incorrido no més anterior relacionado a cada um dos Imdveis e/ou Ativos
Imobilidrios que venham a compor, direta ou indiretamente, o Patrimbnio do Fundo. A Taxa de
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Desenvolvimento apenas sera calculada sobre os valores efetivamente desembolsados pelo Fundo como
Capex, observando-se o valor maximo do orgcamento preparado pelo Consultor Imobilidrio e aprovado
previamente para cada Imdvel ou Ativo Imobilidrio pelo grupo de trabalho formado por representantes do
Gestor e do Consultor Imobilidrio mencionadas no item 7.5 do Regulamento, que devem ser aprovados
pelo Gestor e ratificados pelo Administrador, sendo certo que, caso tais custos efetivos superem o valor
aprovado, a Taxa de Desenvolvimento incidird somente sobre o valor aprovado. No caso do orcamento ndo
ser totalmente utilizado, o Consultor Imobiliario fara jus ao recebimento da Taxa de Desenvolvimento que
incidirad sobre o valor aprovado pelo grupo de trabalho.

Taxa de Performance

Por suas atuacdes como gestor e consultor especializado do Fundo e sem prejuizo a Taxa de Administracdo
e das demais taxas indicadas no Regulamento, o Gestor e o Consultor Imobilidrio fardo jus a uma Taxa de
Performance, a ser igualmente compartilhada entre o Gestor e o Consultor Imobilidrio, correspondente a:

(i) para as Cotas Classe A, 20% (vinte por cento), incidente sobre a diferenca positiva entre as
DistribuicGes realizadas aos Cotistas deduzido o Capital e Custos Alocaveis pelo Fundo para aquisicdo e
desenvolvimento dos Ativos Imobilidrios atualizado pelo Retorno Preferencial desde a data de alocacdo do
Capital Comprometido, observado: (i) que ndo serd devida Taxa de Performance ao Gestor e/ou ao
Consultor Imobilidrio, caso as Distribuicdes ndo representem montante equivalente ao Capital e Custos
Alocdveis utilizado pelo Fundo para aquisicdo e desenvolvimento dos Ativos Imobilidrios acrescido do
Retorno Preferencial; e (ii) os procedimentos de célculo e distribuicdo previstos no item 10.8.3 do
Regulamento; e

(ii) para as Cotas Classe B, 20% (vinte por cento), incidente sobre a diferenca positiva entre as
DistribuicGes realizadas aos Cotistas deduzido o capital integralizado pelos Cotistas detentores de Cotas
Classe B, desde a data de integralizagdo de cada Cota Classe B, observado: (i) que ndo sera devida Taxa de
Performance ao Gestor e/ou ao Consultor Imobilidrio, caso as Distribuicdes ndo representem montante
equivalente ao capital integralizado acrescido do Retorno Preferencial (e, para fins deste célculo, os custos
da primeira oferta ndo serdo ajustados pelo Retorno Preferencial); e (ii) os procedimentos de célculo e
distribuicdo previstos no item 10.8.4. do Regulamento.

As DistribuicGes relativas as Cotas Classe A serdo feitas de acordo com o procedimento descrito abaixo:

I. Retorno do Capital, Capex e Encargos Alocdveis ajustados pelo Retorno Preferencial: Caso as Distribuicdes
decorrentes dos Ativos Imobilidrios sejam inferiores a soma dos seguintes valores, ajustados pelo Retorno
Preferencial a partir das datas indicadas na Clausula 10.8.2 do Regulamento para cada classe de Cotas: a)
valor do Capital Integralizado utilizado pelo Fundo para a aquisicdo dos Ativos Imobiliarios; b) Capex dos
Ativos Imobilidrios em questdo; e, c) Encargos Alocéveis dos Ativos Imobilidarios em questdo (esta soma de
“(a)” a “(c)”, “Capital e Custos Alocaveis”), o Cotista terd direito a receber todos os recursos das
DistribuicGes decorrentes dos Ativos Imobilidrios.

II. Taxa de Performance: Caso as DistribuicGes decorrentes dos Ativos Imobilidrios sejam superiores ao valor
apurado no item | acima, na data da Distribuicdo, o Gestor e o Consultor Imobilidrio fardo jus a Taxa de
Performance. Neste caso, o Cotista tera direito a receber o Capital e Custos Alocdveis, acrescido de 80%
(oitenta por cento) do Lucro do Investimento nos Ativos Imobilidrios.

As Distribuic@es relativas as Cotas Classe B serdo feitas de acordo com o procedimento descrito abaixo:
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I. Retorno do Capital Integralizado ajustado pelo Retorno Preferencial: Caso as Distribuicdes sejam inferiores
ao Capital Integralizado, ajustado pelo Retorno Preferencial, o Cotista terd direito a receber todos os
recursos das DistribuicGes. Para os fins desta cldusula, os custos da primeira oferta ndo serdo ajustados
pelo Retorno Preferencial.

II. Taxa de Performance: Caso as Distribuicdes sejam superiores ao valor apurado no item | acima, na data
da Distribuicdo, o Gestor e o Consultor Imobilidrio fardo jus a Taxa de Performance. Neste caso, o Cotista
terd direito a receber 80% (oitenta por cento) das DistribuicSes que excederem o Capital Integralizado
ajustado pelo Retorno Preferencial e o Gestor e o Consultor Imobilidrio terdo direito a receber em conjunto
0s 20% (vinte por cento) restantes.

Neste sentido, o Anexo Il do Regulamento apresenta exemplos numéricos de casos nos quais o Gestor e/ou
o Consultor Imobilidrio fardo e ndo fardo jus ao recebimento de Taxa de Performance.

A Taxa de Performance serd apurada e retida em Conta Vinculada, a cada desinvestimento dos Ativos
Imobilidrios. A liberagdo dos recursos financeiros constantes na Conta Vinculada somente podera ocorrer
desde que seja observada a seguinte mecanica: (i) o momento em que as Distribui¢cdes representarem, no
minimo, 100% (cem por cento) do Capital Subscrito, o Gestor e o Consultor Imobilidrio poderdo, mediante
solicitagdo ao Administrador, liberar até 80% (oitenta por cento) dos recursos financeiros retidos na Conta
Vinculada a titulo de Taxa de Performance; (ii) caso as DistribuicGes representem, no minimo, 50%
(cinquenta por cento) do Capital Subscrito, e desde que o somatdrio do: a) valor das Distribuicdes; e b) do
Valor Justo dos Ativos Imobilidarios remanescentes na carteira do Fundo, corresponda a 1,50 (uma inteiro e
cinguenta centésimos) vezes o valor correspondente ao Capital Subscrito, o Gestor e o Consultor
Imobilidrio poderdo, a seu exclusivo critério, liberar até 100% (cem por cento) dos recursos financeiros
retidos na Conta Vinculada a titulo de Taxa de Performance; e (iii) ao final do Prazo de Durac¢do do Fundo e
guando da liquidacdo do Fundo, caso o Gestor e o Consultor Imobilidrio tenham recebido valores referentes
a Taxa de Performance em montante superior ao que deveriam ter recebido como resultado das
distribuicdes descritas no item 10.9.2. do Regulamento, o Mecanismo de Clawback serd acionado,
conforme o exemplo numérico disposto no Anexo Ill do Regulamento.

Taxa de Aquisicdo e Taxa de Locacdo

Adicionalmente as taxas supra descritas, o Consultor Imobilidrio fara jus a taxa de aquisicdo (“Taxa de
Aquisicdo”) e a taxa de locagdo ("Taxa de Locacdo"), previstas no Regulamento do Fundo.

Taxa de Aquisicdo

A Taxa de Aquisicdo sera paga uma vez apos a realizagdo de cada investimento em um Ativo Imobilidrio,
com o efetivo inicio do pagamento de tal investimento pelo Fundo, e correspondera ao percentual de 1%
(um por cento) sobre a soma do valor de aquisicdo do terreno e dos custos totais da aquisi¢do (incluindo,
mas ndo limitado a, taxa de corretagem, emolumentos da escritura e registro, honordarios gastos com
assessoria juridica e técnica e demais custos com as auditorias juridicas e técnicas). A Taxa de Aquisicdo
apenas sera calculada sobre os valores efetivamente desembolsados pelo Fundo a titulo de preco de
aquisicdo do terreno e demais custos totais da aquisicdo acima exemplificados, observando-se o valor
maximo do preco alvo de aquisicdo e orcamento de custos preparado pelo Consultor Imobilidrio
previamente para cada Imdvel ou Ativo Imobilidrio e apresentado ao grupo de trabalho formado por
representantes do Gestor e do Consultor Imobilidrio, de acordo com as regras de governanca
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mencionadas no item 7.5 do Regulamento, e que devem ser aprovados pelo Gestor e ratificados pelo
Administrador, sendo certo que , caso os custos efetivos superem o valor aprovado, a Taxa de Aquisicdo
incidird somente sobre o valor aprovado; e caso os custos efetivos sejam inferiores ao valor aprovado, a
Taxa de Aquisicdo incidird sobre os valores aprovados.

Taxa de Locagdo

Caso ndo haja a incidéncia de qualquer comissdo de corretagem devida a terceiro, quando da locagdo ou
prorrogacdo do prazo da locacdo, ou em caso de expansdo do objeto da locacdo de qualguer Imdvel, o
Consultor Imobilidrio devera apresentar as propostas de locacdo e/ou extensdo de locacGes ao grupo de
trabalho formado por representantes do Gestor e do Consultor Imobiliario, de acordo com as regras de
governanca mencionadas no item 7.5 do Regulamento, que devem ser aprovadas pelo Gestor e ratificadas
pelo Administrador. Nos casos de aprovacdo, o Consultor Imobilidrio fard jus a Taxa de Locacgdo, que serd
calculada da seguinte forma: (a) caso o prazo da locagdo ou prorrogacdo seja menor do que 2 (dois) anos,
a Taxa de Locagdo serd equivalente a 25% (vinte e cinco por cento) do aluguel mensal médio do contrato,
da prorrogacdo ou, no caso de expansdo do objeto da locacdo, do aluguel mensal médio referente ao
objeto da expansdo; (b) caso o prazo da locagdo ou prorrogacdo seja entre 2 (dois) e 4 (quarto) anos, a
Taxa de Locagdo serd equivalente a 50% (cinquenta por cento) do aluguel mensal médio do contrato, da
prorrogacdo ou, no caso de expansao do objeto da locacdo, do aluguel mensal médio referente ao objeto
da expansdo; e(c) caso o prazo da locagdo ou prorrogagdo seja maior do que 4 (quatro) anos, a Taxa de
Locacdo sera equivalente a um aluguel mensal médio do contrato, da prorrogacdo ou, no caso de
expansdo do objeto da locacdo, do aluguel mensal médio referente ao objeto da expansao.

Taxa de Distribuicdo Primaria

A cada emissdo, o Fundo podera, a exclusivo critério do Gestor, cobrar a taxa de distribui¢cdo primaria
(“Taxa de Distribuicdo Primaria”), a qual serd paga pelos subscritores das Cotas no ato da subscricdo

primaria das Cotas. Com excecdo da Taxa de Distribuicdo Primaria, a ser eventualmente cobrada em uma
determinada emissdo, ndo havera outra taxa de ingresso a ser cobrada pelo Fundo.

Para fins da Oferta, ndo serd cobrada Taxa de Distribuicdo Primaria

A Taxa de Distribuicdo Primdria incidente sobre as cotas objeto de uma eventual oferta publica, que
deverad ser arcada pelos investidores interessados em adquirir as Cotas objeto de uma eventual oferta
publica, a ser fixado a cada emissdo de Cotas do Fundo, de forma a arcar com os custos de distribuicdo,
entre outros, (a) comissdo de coordenacdo, (b) comissdo de distribuicdo, (c) honorarios de advogados
externos contratados para atuagdo no ambito da oferta, (d) taxa de registro da Oferta Publica de Cotas
na CVM, conforme aplicdvel, (e) taxa de registro e distribuicdo das Cotas na B3, (f) custos com a publicacdo
de anuncios e avisos no ambito da Oferta Publica das Cotas, conforme o caso, (g) custos com registros em
cartério de registro de titulos e documentos competente (h) custos relacionados a apresentacdo a
potenciais Investidores (roadshow); e (i) outros custos relacionados a Oferta Publica, conforme previstos
no Prospecto.
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Taxa de Saida

O Fundo ndo tera taxa de saida (“Taxa de Saida”).

Despesas Adicionais

Além da Taxa de Administracdo, da Taxa de Performance, da Taxa de Desenvolvimento, da Taxa de

Aquisicdo e da Taxa de Locacgdo, constituem encargos do Fundo as despesas descritas no Capitulo 11
“Encargos do Fundo” do Regulamento.

5.8) Cap rate para Venda dos Iméveis

De forma a avaliar a Taxa Interna de Retorno do Estudo de Viabilidade, foi considerada a venda dos Imoveis
apos locacdo, em momento que capture o maior ganho de capital. Foi adotada uma premissa cap rate de
venda de 8,0% para cada empreendimento, aplicado sobre o NOI Caixa projetado para os 12 meses
imediatamente posteriores a data de saida para céalculo do valor residual.

6. RESULTADOS

6.1) Montante Inicial da Oferta (RS 300.000.000,00):

Total 2021 2022 2023 2024
Custos de estruturagdo -9.399.072 -9.399.072 0 0 0
Contribuicdes -251.290.123 -27.487.200 -170.054.402 -53.748.522 0
Distribuicdes 363.728.956 0 0 6.963.854 356.765.102
Performance Fee -17.437.797 0 0 0 -17.437.797
Tx. Administracdo -10.881.873  -1.438.686 -4.005.409 -4.005.409 -1.432.368
Outros -506.600 -72.000 -176.000 -176.000 -82.600

74.213.491  -38.396.957 -174.235.811  -50.966.078 337.812.337

Nivel Projetos Classe A
TIR Nominal 29,4% 19,4%
TIR IPCA+ 24,8% 15,1%

6.2) Montante Minimo da Oferta (RS 80.000.000,00):

Total 2021 2022 2023 2024
Custos de estruturagdo -3.311.634 -3.311.634 0 0 0
Contribuigdes -167.667.279  -16.553.559 -109.691.716  -41.422.004 0
DistribuicOes 236.781.668 0 0 3.535.332 233.246.336
Performance Fee -10.681.926 0 0 0 -10.681.926
Tx. Administracao -2.881.697 -358.799 -1.083.195 -1.083.195 -356.508
Outros -193.800 -39.900 -68.400 -68.400 -17.100

52.045.331  -20.263.892 -110.843.311  -39.038.268 222.190.802
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TIR Nominal
TIR IPCA+

Nivel Projetos

Classe A
29,4% 21,8%
24,8% 17,3%

6.3) Montante Maximo da Oferta (RS 360.000.000,00):

Total 2021 2022 2023 2024
Custos de estruturagdo -11.059.282  -11.059.282 0 0 0
Contribuigdes -325.891.561 -45.993.360 -199.202.425  -80.695.776 0
DistribuicOes 468.885.464 0 0 5.310.773 463.574.691
Performance Fee -21.569.886 0 0 0 -21.569.886
Tx. Administragdo -14.123.996  -1.752.539 -5.061.278 -5.061.278 -2.248.901
Outros -527.200 -72.000 -176.000 -176.000 -103.200
95.713.538  -58.877.181 -204.439.703  -80.622.282 439.652.704

Nivel Projetos  Classe A
27,2% 18,1%
22,8% 13,9%

TIR Nominal
TIR IPCA+

6.4) Premissas de alavancagem das projecdes de resultado:

Todos os projetos apresentados possuem uma alavancagem (endividamento no

nivel do projeto)
projetada, de acordo com as principais métricas abaixo:

Premissas do Financiamento:

Custo: IPCA+6,5% a.a.

Prazo de Amortizagdo (pds caréncia): 120 meses
Caréncia de amortizacdo: durante o periodo de obras
Total financiado: 70% do custo de construgdo

Andlise Sensibilidade — Holding period e Exit cap
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Anadlise de Sensibilidade — Retorno Projetos

Holding Period

TIR IPCA+

85,4% 51,5% 36,9% 29,8%
il sobps  EEEEOELA 41,6% 30,6% 25,2%
5 47,7% 32,6% 24,8% 21,1%
32,3% 24,5% 19,6% 17,2%

Holding Period

TIR
92,9% 57,0% 41,9% 34,3%
sIED 0% 46,7% 35,4% 29,6%
£ 53,8% 37,4% 29,4% 25,3%
37,7% 29,0% 23,9% 21,3%

Holding Period

Miitiplo

1,75 1,76 1,85 1,94
s IEDE 1,59 1,62 1,71 1,80
5 1,45 1,50 1,59 1,67
1,33 1,39 1,48 1,56

Analise de Sensibilidade — Retorno Fundo - Classe A

Holding Period

TIR IPCA+

N 35,0% 25,1% 21,2% 19,0%
S HEI k2% 20,9% 18,0% 16,5%
g 22,1% 17,1% 15,1% 14,2%
16,6% 13,6% 12,4% 12,0%
Helding Period
TR
40,4% 29,7% 25,7% 23,3%
ctEEETE 25,4% 22,4% 20,6%
£ 27,0% 21,5% 19,4% 18,2%
21,2% 17,8% 16,6% 16,0%

Holding Period

Mittiplo

1,68 1,69 1,77 1,86
bl sobes | 1,55 1,58 1,66 1,75
% 1,44 1,48 1,56 1,64
1,34 1,39 1,47 1,55

A RENTABILIDADE ESPERADA NAO REPRESENTA E NEM DEVE SER CONSIDERADA, A QUALQUER MOMENTO
E SOB QUALQUER HIPOTESE, COMO PROMESSA, GARANTIA OU SUGESTAO DE RENTABILIDADE FUTURA.

Sdo Paulo, 16 de setembro de 2021.
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Termos de Assinatura e Registro Eletronico criado em: 20/08/2018 17:16:37
Partes concordam em: Jonathan O’ Day, Pedro Carraz

CONSENTIMENTO PARA RECEBIMENTO ELETRONICO DE REGISTROS
ELETRONICOS E DIVULGACOES DE ASSINATURA

Registro Eletronicos e Divulgagdo de Assinatura

Periodicamente, a XPI Suprimentos podera estar legalmente obrigada a fornecer a vocé
determinados avisos ou divulgagdes por escrito. Estdo descritos abaixo os termos e condi¢des
para fornecer-lhe tais avisos e divulgagdes eletronicamente através do sistema de assinatura
eletronica da DocuSign, Inc. (DocuSign). Por favor, leia cuidadosa e minuciosamente as
informacdes abaixo, e se vocé puder acessar essas informacdes eletronicamente de forma
satisfatoria e concordar com estes termos e condi¢des, por favor, confirme seu aceite clicando
sobre o botdo “Eu concordo” na parte inferior deste documento.

Obtencéo de copias impressas

A qualquer momento, vocé podera solicitar de n6s uma cdpia impressa de qualquer registro
fornecido ou disponibilizado eletronicamente por nos a vocé. Vocé podera baixar e imprimir os
documentos que lhe enviamos por meio do sistema DocuSign durante e imediatamente apos a
sessdo de assinatura, e se vocé optar por criar uma conta de usudrio DocuSign, vocé podera
acessa-los por um periodo de tempo limitado (geralmente 30 dias) apos a data do primeiro envio
a vocé. Apds esse periodo, se desejar que enviemos copias impressas de quaisquer desses
documentos do nosso escritorio para vocé, cobraremos de vocé uma taxa de R$ 0.00 por pagina.
Vocé pode solicitar a entrega de tais copias impressas por nds seguindo o procedimento descrito
abaixo.

Revogagéo de seu consentimento

Se vocé decidir receber de nos avisos e divulgagdes eletronicamente, voc€ podera, a qualquer
momento, mudar de ideia e nos informar, posteriormente, que vocé deseja receber avisos e
divulgacdes apenas em formato impresso. A forma pela qual voc€ deve nos informar da sua
decisdo de receber futuros avisos e divulgagdes em formato impresso e revogar seu
consentimento para receber avisos e divulgagdes esta descrita abaixo.

Consequéncias da revogacao de consentimento

Se vocé optar por receber os avisos e divulgagdes requeridos apenas em formato impresso, isto
retardaré a velocidade na qual conseguimos completar certos passos em transagdes que te
envolvam e a entrega de servigos a voce, pois precisaremos, primeiro, enviar os avisos €
divulgacdes requeridos em formato impresso, € entdo esperar até recebermos de volta a
confirmacao de que vocé recebeu tais avisos e divulgacdes impressos. Para indicar a nés que
vocé mudou de ideia, vocé devera revogar o seu consentimento através do preenchimento do
formulario “Revogacdo de Consentimento” da DocuSign na pagina de assinatura de um envelope
DocuSign, ao invés de assina-lo. Isto indicard que vocé revogou seu consentimento para receber
avisos e divulgagdes eletronicamente e vocé ndo poderd mais usar o sistema DocuSign para
receber de nos, eletronicamente, as notificagdes e consentimentos necessarios ou para assinar
eletronicamente documentos enviados por nos.
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Todos os avisos e divulgacdes serdo enviados a vocé eletronicamente

A menos que vocé nos informe o contrario, de acordo com os procedimentos aqui descritos,
forneceremos eletronicamente a vocé, através da sua conta de usuario da DocuSign, todos os
avisos, divulgacdes, autorizagdes, confirmagdes e outros documentos necessarios que devam ser
fornecidos ou disponibilizados a vocé durante o nosso relacionamento Para mitigar o risco de
voc¢ inadvertidamente deixar de receber qualquer aviso ou divulgagao, nds preferimos fornecer
todos os avisos e divulgagdes pelo mesmo método e para 0 mesmo endereco que vocé nos
forneceu. Assim, voc€ podera receber todas as divulgagdes e avisos eletronicamente ou em
formato impresso, através do correio. Se voc€ ndo concorda com este processo, informe-nos
conforme descrito abaixo. Por favor, veja também o paragrafo imediatamente acima, que
descreve as consequéncias da sua escolha de ndo receber de nos os avisos e divulgacdes
eletronicamente.

Como contatar a XPI Suprimentos:

Vocé pode nos contatar para informar sobre suas mudangas de como podemos contata-lo
eletronicamente, solicitar copias impressas de determinadas informagdes e revogar seu
consentimento prévio para receber avisos e divulgagdes em formato eletronico, conforme abaixo:

To contact us by email send messages to: suelen.matsudo@xpi.com.br
Para nos contatar por e-mail, envie mensagens para: XPI Suprimentos
Para informar seu novo endereco de e-mail a XPI Suprimentos:

Para nos informar sobre uma mudan¢a em seu endereco de e-mail, para o qual nds devemos
enviar eletronicamente avisos e divulgagdes, vocé devera nos enviar uma mensagem por e-mail
para o enderego suelen.matsudo@xpi.com.br e informar, no corpo da mensagem: seu endereco
de e-mail anterior, seu novo endereco de e-mail. Nos ndo solicitamos quaisquer outras
informacdes para mudar seu endereco de e-mail. We do not require any other information from
you to change your email address.

Adicionalmente, vocé devera notificar a DocuSign, Inc para providenciar que o seu novo
endereco de e-mail seja refletido em sua conta DocuSign, seguindo o processo para mudancga de
e-mail no sistema DocuSign.

Para solicitar cépias impressas a XPI Suprimentos:

Para solicitar a entrega de copias impressas de avisos e divulgagdes previamente fornecidos por
nos eletronicamente, vocé devera enviar uma mensagem de e-mail para
suelen.matsudo@xpi.com.br e informar, no corpo da mensagem: seu endereco de e-mail, nome
completo, enderego postal no Brasil e numero de telefone. Nos cobraremos de vocé o valor

referente as copias neste momento, se for o caso.

Para revogar o seu consentimento perante a XPI Suprimentos:
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Para nos informar que nao deseja mais receber futuros avisos e divulga¢des em formato
eletronico, vocé podera:

(1) recusar-se a assinar um documento da sua sess@o DocuSign, e na pagina seguinte, assinalar o
item indicando a sua intencao de revogar seu consentimento; ou

(i1) enviar uma mensagem de e-mail para suelen.matsudo@xpi.com.br e informar, no corpo da
mensagem, seu enderego de e-mail, nome completo, endereco postal no Brasil e nimero de
telefone. Nos ndo precisamos de quaisquer outras informagdes de vocé para revogar seu
consentimento. Como consequéncia da revogacdo de seu consentimento para documentos online,
as transagoes levardo um tempo maior para serem processadas. We do not need any other
information from you to withdraw consent. The consequences of your withdrawing consent for
online documents will be that transactions may take a longer time to process.

Hardware e software necessarios**:
(1) Sistemas Operacionais: Windows® 2000, Windows® XP, Windows Vista®; Mac OS®

(i1) Navegadores: Versoes finais do Internet Explorer® 6.0 ou superior (Windows apenas);
Mozilla Firefox 2.0 ou superior (Windows e Mac); Safari™ 3.0 ou superior (Mac apenas)

(ii1) Leitores de PDF: Acrobat® ou software similar pode ser exigido para visualizar e imprimir
arquivos em PDF.

(iv) Resolugao de Tela: Minimo 800 x 600
(v) Ajustes de Seguranga habilitados: Permitir cookies por sessdao

** Estes requisitos minimos estdo sujeitos a alteragdes. No caso de alteragdo, sera solicitado que
vocé aceite novamente a divulgacdo. Versdes experimentais (por ex.: beta) de sistemas
operacionais e navegadores nao sao suportadas.

Confirmacao de seu acesso e consentimento para recebimento de materiais
eletronicamente:

Para confirmar que vocé pode acessar essa informacao eletronicamente, a qual sera similar a
outros avisos e divulgagdes eletronicos que enviaremos futuramente a vocé, por favor, verifique
se foi possivel ler esta divulgagao eletronica e que também foi possivel imprimir ou salvar
eletronicamente esta pagina para futura referéncia e acesso; ou que foi possivel enviar a presente
divulgacao e consentimento, via e-mail, para um endereco através do qual seja possivel que vocé
o imprima ou salve para futura referéncia e acesso. Além disso, caso concorde em receber avisos
e divulgacdes exclusivamente em formato eletronico nos termos e condigdes descritos acima, por
favor, informe-nos clicando sobre o botdo “Eu concordo” abaixo.

Ao selecionar o campo “Eu concordo”, eu confirmo que:
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(1) Eu posso acessar e ler este documento eletronico, denominado CONSENTIMENTO PARA
RECEBIMENTO ELETRONICO DE REGISTRO ELETRONICO E DIVULGACAO DE
ASSINATURA; e

(i1) Eu posso imprimir ou salvar ou enviar por e-mail esta divulgacdo para onde posso imprimi-la
para futura referéncia e acesso; e (iii) Até ou a menos que eu notifique a XPI Suprimentos
conforme descrito acima, eu consinto em receber exclusivamente em formato eletrénico, todos
os avisos, divulgacdes, autorizagdes, aceites e outros documentos que devam ser fornecidos ou
disponibilizados para mim por XPI Suprimentos durante o curso do meu relacionamento com
voce.
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